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RESUMEN EJECUTIVO
La presente tesis refleja el arduo trabajo del sector inmobiliario logistico, siendo atin un sector
que se encuentra en una etapa temprana de crecimiento en el Pert, iniciando el primer centro
logistico su operacion alrededor del ano 2009 en Villa El Salvador, a comparacion de paises
desarrollados como Estados Unidos y paises europeos, que comenzaron alrededor de la
década de los 70°.

El contexto del afio 2020 (pandemia Covid-19) en el Perti ha generado la evolucion del
E-commerce, siendo un impulso para el crecimiento del sector inmobiliario logistico
(arrendamiento de espacios logisticos eficientes), el cual ha demostrado su saludable
resiliencia a comparacion de otros activos inmobiliarios.

La tesis denominada: “Plan de negocio - Viabilidad de Lineamientos Fundamentales
para un modelo de centro logistico con clasificacion “4” y estdndares mundiales con enfoque
built to suit en el Pert”, estd conformada por diez capitulos, los que recopilan informacion
con fecha variable de estudios de mercado al cierre del ano 2022.

En el capitulo I Introduccion, se redacta los antecedentes, justificacion, objetivos,
alcance, limitaciones de la tesis, metodologia de la investigacion. Asimismo, se ha realizado
un flyjo referencial y cronograma tentativo para abordar los demads capitulos.

En el capitulo IT Anélisis de la situacion Actual, se describe los factores que influyen a
la situacion mundial y la situacion de Pert actualmente. Asimismo, se analiza el sector
inmobiliario logistico.

En el capitulo III Andlisis urbano, se detalla el contexto urbano de Lima Metropolitana
y La Provincia Constitucional del Callao con referencia a los espacios de almacenaje. Se
describe la importancia del Primer eje fundamental: Ubicacién Estratégica. Asimismo, se

propone mediante el analisis multi-criterio la evaluacion de 3 macro-areas fundamentales.



En el capitulo IV Analisis del Estudio del Mercado, se detalla la oferta competitiva
actual y la demanda potencial en Lima Metropolitana, obteniendo el perfil del Target objetivo
para el presente modelo del centro logistico con clasificacion A.

En el capitulo V Lineamientos fundamentales para un modelo de centro logistico con
clasificacion A y estandares mundiales, se describird los dos ejes fundamentales para un
modelo de centro logistico: Segundo Eje Fundamental: Estandares Mundiales y Tercer Eje
Fundamental: Entorno sostenible

El capitulo VI Plan Estratégico, se describe mi vision empresarial, el cual trae como
resultado la constitucion de mi marca denominada PARIS Direccion Integral de Proyectos. Se
ha elaborado matrices para conocer sus caracteristicas actuales, asi como un plan de vision
empresarial a corto y mediano plazo.

En el capitulo VII Plan Marketing, se describe las 4Ps del Marketing Mix: Marketing
Mix — Producto (1P), que hace referencia a los lineamientos fundamentales obtenidos de
voces expertas que seran la base para un modelo de centro logistico. Marketing Mix — Precio
(2P), Marketing Mix — Promocién (3P) y Marketing Mix — Plaza (4P)

En el capitulo VIII Viabilidad Econdémica — Financiera en base a premisas, se evalua los
principales indicadores econdmicos — financieros para el modelo de centro logistico resultante
de las premisas obtenidas de las voces expertas en un horizonte de 15 afios.

Finalmente, el capitulo IX Conclusiones y Recomendaciones generales, muestra que el
proyecto modelo en base a premisas fundamentales es aceptable economica y
financieramente. Sin embargo, es importante resaltar que el objetivo de la tesis es orientar a
los inversionistas y/o todo stakeholders ante una decision, siendo responsabilidad de cada uno

la promocion y desarrollo inmobiliario de un centro logistico.
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CAPITULO I: INTRODUCCION

1.1  Antecedentes

Ante el contexto incierto del impacto de la economia global y la pandemia Covid-19
sobre el Peru, algunos activos inmobiliarios se han comportado de forma resiliente, siendo los
casos mas defensivos el sector logistico, industrial y minero. Con respecto al sector logistico,
el MTC en cooperacion con el Banco Internacional de Desarrollo ha clasificado al sector
logistico en 52 cadenas logisticas priorizadas, agrupandolas en 12 familias logisticas. Estas,
mas alla de ver el contexto como un problema, lo han transformado en un “impulso” y se ven
obligadas a considerar espacios logisticos eficientes. (Ver Tabla 01.01)
Tabla 01.01

Cuantificacion de la demanda por Familias Logisticas - 2019

Codigo Familias Logisticas N° Cadenas Logisticas
FLO1 Productos Agricolas 24
FLO2 Industria Alimentaria 7
FLO3 Productos Alimentario Industriales 3
FLO4 Industria Quimica 4
FLO5 Productos del mar 3
FLO6 Industria de la construccion y del Hogar 2
FLO7 Industria Mecanica y Eléctrica 3
FLO8 Industria Metalurgica 2
FL09 Industria Petroquimica 1
FL10 Industria de la madera 1
FL11 Industria del papel y el carton 1
FL12 Industria de la moda 1

Nota. Tomado del Informe Cadena Logistica 2021, MTC —DPNTAL en cooperacion del BID,

(noviembre, 2022).



Es mas, el llamado “impulso” ha generado el crecimiento del E-commerce a nivel
mundial y el Pertl no est4 ausente, tal como es mencionado en la revista Semana Econémica
(mayo,2021)

Para tener més claridad, en la Figura 01.01, se muestra el comportamiento del E-
commerce en este entorno llamado “impulso”, donde se puede ver entre el afio 2014 al afio
2019, un crecimiento natural alrededor de 0.33millones/afio, para luego entre el ano 2020 al
afio 2021 mediante el efecto “impulso” generar un crecimiento cerca de lmillon/afio. Lo
anterior basado en el cambio de paradigma del mercado en la estructura de ventas, generando
un impacto directo al activo inmobiliario logistico: espacios de almacenaje.

Al respecto, puedo inferir que el mercado actual presenta un océano azul de
oportunidades con vision exponencial en la promocion y desarrollo de centros logisticos.
Figura 01.01

Ecommerce: antes y después del Covid -19.
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Nota. Tomado de Ramiro, R. (2022). Cushman & Wakefield | ICC. Seminario Internacional

de Esparia: La decision del inversor. [PowerPoint]. Apuntes de clases.



En mi opinién, en la Figura 01.01, el trazo punteado de color azul refleja el
comportamiento del E-commerce como una tendencia de crecimiento lineal constante, y que a
partir del afio 2020 la pendiente lineal presenta un quiebre positivo. Asimismo, considero que
la nueva pendiente (trazo punteado color verde) se mantendrd y encontrara un equilibrio en el
mercado oferta-demanda a través de los afios, esto se justifica dado que, las consecuencias del
llamado impulso no son una moda del momento, sino que estas consecuencias han llegado a
influir en un cambio de hédbito o cambio de paradigma del consumidor, los que han conocido
los beneficios del E-commerce como la flexibilidad en tiempo de obtener un producto o
conocer nuevos productos con menor tiempo, entre otros beneficios.

A su vez, en la Figura 01.02. Prime yield evolution, se muestra el comportamiento del
parametro Yield. Este parametro nos muestra el coeficiente entre la Renta o NOI y el Costo de
Adquisicion de la propiedad, donde el parametro Yield presenta una relacion inversamente
proporcional con el costo de adquisicion de la propiedad, es decir si el costo de adquisicion
incrementa o en otras palabras si el valor o beneficio que se puede recibir por ese inmueble
incrementa consecuentemente el pardmetro Yield disminuira.

Entonces, puedo inferir que si el Capital Value incrementa es porque el activo
inmobiliario se estd comportando de una forma mas atractiva para el mercado disminuyendo
el riesgo de inversion. En la Figura 01.02 se observa de caracter mundial que el sector
logistico desde el ano 2014 presenta una pendiente descendente, llegando a obtener en el afio
2021 el valor de Yield de 4%. Este comportamiento refleja que el mercado se ha visto mas

atractivo y su riesgo de inversion ha disminuido.

) Renta o NOI .
Yield _ ~ Riesgo de

Capital Value



Figura 01.02

Prime yield evolution

Nota. Tomado de Ramiro, R. (2022). Cushman& Wakefield | Research&Insight. Seminario
Internacional de Esparia: La decision del inversor. [PowerPoint]. Apuntes de clases.

Respecto al Peri también se observa un comportamiento similar, reflejado en el
parametro Cap-Rate o Tasa de capitalizacion con valor de 9.75% respecto a la ciudad de Lima
(Ver capitulo 1. Analisis situacional).

Por otra parte, el Peru presenta por su ubicacion estratégica en Sudamérica, con frontera
oeste en el océano pacifico, la oportunidad de ser considerado un “Hub Logistico”
Subregional.

En tal sentido, los stakeholders se ven en la necesidad de analizar propuestas de
modelos de negocios referentes a activos inmobiliarios, que reflejen un comportamiento
resiliente y rentable. La decision de invertir esta sujeta a conocer premisas fundamentales

comprometidas en un modelo de negocio.



1.2 Justificacion de la Tesis

Por lo expresado, esta investigacion de tesis se justifica y la considero importante por lo

expuesto en el numeral 1.1 Antecedente y es complementado con lo siguiente:

- La necesidad de aportar elementos de juicio de valor a los stakeholders en la
Promocion y Desarrollo de Centros Logisticos Sostenibles, con la finalidad de facilitar
en la toma de decision.

- El mercado peruano en el sector logistico referente a activos inmobiliarios se
encuentra actualmente en un proceso de crecimiento, por lo que, la propuesta de
modelo de negocio resultado de la tesis, serd 1util como referencia para los
stakeholders.

- Actualmente se ha identificado que la Aduana del Callao registra mas del 70% en
movimiento de importaciones y exportaciones en el Peru. Por tal razén, es mi
intencidon que esta tesis me permita la oportunidad en primera instancia de conocer el
mercado logistico — industrial y poder emprender mediante las metodologias
adquiridas en los cursos de la maestria una empresa de Direccion Integral de

Proyectos. Es mi vision empresarial.

1.3 Objetivos de la Tesis
1.3.1 Objetivo general. -

Conocer la Viabilidad de Lineamientos fundamentales para un modelo de centro
logistico con clasificacion “A” y estandares mundiales con enfoque Built to suit en Lima -
Pert.

Orientar mi vision empresarial: Direccion Integral de Proyectos, que es reflejada en un

Plan de Negocios inicial.



1.3.2 Objetivos especificos. —

1.4

- Estructurar un plan de negocio inicial que encamine la puesta en marcha de mi vision
empresarial: Direccion Integral de Proyectos.

- Realizar un diagnostico del macro entorno en el activo inmobiliario - logistico.

- Realizar un analisis urbano de Lima-Pert respecto al sector inmobiliario — logistico.

- Obtener lineamientos fundamentales en el andlisis de la oferta competitiva del activo
inmobiliario — logistico en Lima — Peru.

- Investigar el mercado objetivo (target) y estimar las necesidades de la demanda que

influye en el activo inmobiliario — logistico en Lima — Peru.

Alcance y Limitaciones de la Tesis

- Para efectos practicos la informacion estadistica y/o numérica, se ha obtenido de
estudio de mercado de fuentes primarias y fuentes secundarias con fecha variable hasta
el cierre del afo 2022.

- La presente tesis abarca el concepto de activo inmobiliario logistico como centros
logisticos que tengan el objetivo de almacenaje, mas no caracteristicas especiales y/o
procesos de industrializacion de productos.

- La presente tesis utiliza la data sobre el comportamiento de la demanda que tiene foco
en la Aduana del Callao o foco de consumo nacional en Lima Metropolitana, dejando
de lado las demaés regiones o aduanas del Pert.

- En la estimacion de la demanda se segmenta aquellas cadenas logisticas que por su
naturaleza estan en la familia de carga general, dejando de lado a las familias que
pertenecen a la cadena en frio u otras familias de cadenas que tengan condiciones
especiales de temperatura u otra caracteristica especial por su naturaleza.

- La tesis rescata lineamientos fundamentales aportados por voces expertas nacionales,

voces internacionales y andlisis de estudios de mercado.



- Durante el periodo de desarrollo de la presente tesis, el resultado no sera expuesto o
validado directamente por el mercado objetivo, por lo que se asumird que la
interpretacion de las premisas fundamentales obtenidas por la oferta competitiva se

alinea con las expectativas del target objetivo.

1.5  Descripcion de la idea de negocio
Obtener lineamientos fundamentales para un modelo de centro logistico con
clasificacion “4” y estdndares mundiales con enfoque Built to suit en Lima — Pert, que
responda a las necesidades del mercado objetivo, y se encuentren basadas por voces
profesionales expertas nacionales e internacionales.
Se propone tres ejes fundamentales para los lineamientos, los cuales son:
- Primer Eje Fundamental: Ubicacion estratégica
0 Ubicacion / HU interior: andlisis de zonas considerando la red vial /
Emplazamientos.
- Segundo Eje Fundamental: Estandares mundiales
0 Rango de altura / Volumen interior: En funcién a las necesidades del target
objetivo / Capacidad efectiva.
0 Cabida Arquitectonica: Distribucion de areas flexibles, Principales servicios.
- Tercer Eje Fundamental: Sostenibilidad
0 Impacto social, urbano, tecnologico
1.6  Metodologia de la investigacion
La tesis usa el método descriptivo; en razon qué, caracterizara, analizara y describira
lineamientos fundamentales rescatando aspectos cualitativos y cuantitativos para conocer

rasgos diferenciadores del activo inmobiliario: Centro Logistico.



En este sentido, la tesis sigue el método inductivo, dado que el razonamiento l6gico
iniciard obteniendo lineamientos con la intension de generar y enfocar un modelo de centro
logistico.

Bien, es evidente que la tesis tiene caracter sobre todo descriptivo; sin embargo,
también utilizard el método exploratorio, dado que este activo inmobiliario se introduce con
mayor impulso en el Pert el afio 2009, estando aun su desarrollo de penetracion incipiente.

Con el fin de procesar la informacion, la tesis seguira el método de las 5S que conducira
a un proceso de mejora (Ver Figura 01.03):

Figura 01.03

Meétodo de las 5S para el procesamiento de informacion.

Nota. Adaptado del método de las 5S de ShigeoShingo



1.7  Flujo referencial
Figura 01.04

Flujo referencial de trabajo de investigacion

Nota. Elaboracion Propia



1.8  Cronograma Tentativo
Figura 01.05

Cronograma tentativo de desarrollo de la Tesis
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Nota. Elaboracion Propia

11



12

1.9  Marco de estudio
Definido el alcance y delimitado la tesis, se orienta el marco de estudio, el cual, estard a
su vez enmarcado en los siguientes instrumentos generales que se interrelacionan y
complementan entre si:
- El Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE).
- Plan de Desarrollo Urbano de Lima Metropolitana y el Callao 2021 -2040.
- Documento Técnico Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica de
Transporte al 2032 — MTC.
- Ordenanzas de la Municipalidad Metropolitana de Lima y Callao.
- Certificado de parametros urbanisticos y edificatorios.
La tesis realizard un analisis exploratorio en base a documentos profesionales existentes
en el mercado:
- Revista Semana Econémica
- Informes de Cushman & Wakefield - Peru
- Informes de Colliers - Pera
- Estudios del MTC — sector logistico
- Periddico Gestion
- Periddico El Comercio
- Apuntes de clases nacionales e internacionales del MDI
Siendo uno de los pilares la obtencion de premisas fundamentales, el marco de la
presente tesis se basard en entrevistas que buscaran cubrir los principales aspectos de la
propuesta de modelo:
- Voces expertas nacionales

- Voces expertas internacionales
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CAPITULO II. ANALISIS DE SITUACION ACTUAL

2.1 ANALISIS DEL MACRO ENTORNO
2.1.1 Situacién Mundial
2.1.1.1 Factor Econémico

a) Crecimiento mundial

El crecimiento mundial ha sido afectado por diversos factores que han ocasionado una
desaceleracion significativa a través de los afios. Sin embargo, segiin el BCRP (marzo, 2023)
se ha empezado a notar una ligera recuperacion desde el tercer trimestre del afio 2022 hasta
inicios del afio 2023, mostrando una proyeccion de crecimiento mundial que se va al alza de
2.3% a 2.4% en el ano 2023. Se proyecta que para el afio 2024 se deberia mantener el
crecimiento mundial en 2.9% (Ver Tabla 02.01).
Tabla 02.01

Crecimiento Mundial (Variaciones Porcentuales anuales)

2023 2024
PPP* 2022%* RI Dic. RI Mar. RI Dic. RI Mar.
Economias desarrolladas 42,2 2,6 0,6 0,7 1.4 1.4
De las cuales
1. Estados Unidos 15,9 2.1 0,6 0,8 1,2 1,2
2. Euroczona 12,0 3,5 0,0 0,4 1,3 1,3
3. Japon 3,9 1,4 1,2 1,2 1,2 1,1
4. Reino Unido 2,3 1.1 -0,5 -0,8 0,7 Q0,7
5. Canada 1,4 3,5 1,1 1,0 1,9 1,6
6. Otros 6,8 2.4 1,4 1,4 2.4 2,4
Economias en desarrollo 57.8 3,9 3.6 3,7 4,0 4,1
_.Delascuales e mm— .
Lo_MChwa 187 30 .. 48 _ ... 52 ... 48 ... 50
2. India 7,0 6,7 6,0 6,0 5,5 6,0
3. Rusia 3,1 2,2 -2,9 2,9 1,8 1,6
4. Ameérica Latina y el Caribe 7.3 39 1,5 1,2 2.3 2,0
Argentina 0,7 54 0,5 0,0 2,0 1,8
Brasil 2.4 2,9 0,9 0,9 2,0 1,8
Chile 0,4 2,4 -0,5 -1,0 2,0 2,0
Colombia 0,6 7.5 1,8 0,5 2,8 1,5
México 1,9 3,1 1,3 1,1 2.1 1,9
Pert 0,3 2,7 2,9 2,6 3,0 3,0
_.oSowos . _._._. 207 .. 46 . _._._ 38 . 38 . 38 . _._ 38
_ Economia Mundiel _ _ _ . 1000 . _._.3 E 23 .. 28 . 28 ... 28 _ ]
* Base 2021

** Informacion preliminar

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas

2023-2024 (p. 21), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Pert.
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La Figura 02.01, muestra el crecimiento del PBI Mundial desde el afio 2019 al afio
2022 y las proyecciones del afio 2023 y afio 2024, donde se percibe un alza originado por
ligeras normalizaciones mundiales, que son detalladas en la Tabla 02.02 Choques de Oferta
que han generado una reversion al Alza en el crecimiento mundial.

Figura 02.01

Crecimiento del PBI Mundial

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas
2023-2024 - Presentacion (p. 3), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Peru.

Tabla 02.02

Choques de Oferta que han generado una reversion al Alza en el crecimiento mundial.

ITEM FACTORES COMENTARIO RIESGO

Normalizacion de
Permite generar cadenas mas sincronizadas,
las condiciones
aprovechando la fluidez en el abastecimiento,
01 | globales en las ALZA
conseguir un inventario mas sostenible y normalizar
cadenas de
los costos de transporte.
suministro.
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Precios de la

Se ha implementado la politica de ahorro de energia
en Europa ocasionando que los precios del gas se

reduzcan. También influyd la sustitucion del gas

02 ALZA
energia. ruso por otros proveedores tanto de gas natural
(Noruega) como de gas natural licuado (Estados
Unidos y Qatar, principalmente)
Se percibe las bajas tasas de desempleo, impulsado
Fortaleza de los | por la demanda doméstica, especificamente la
03 ALZA
mercados laborales. | enfocada al consumo de servicios: EEUU=3.4%,
Eurozona=6.7%, ReinoUnido:3.7%
Recuperacion  de
China  tras el
Regular los viajes internacionales y rutas para el
levantamiento  de
04 transporte aéreo de carga. ALZA
sus  restricciones
sanitarias —
Covid19.
China ha implementado el “Plan de 16 puntos”,
. enfocado al rescate del mercado inmobiliario:
Anuncio de
medidas de | - Apoyo  crediticio para los  endeudados
. desarrolladores de vivienda.
estimulos
05 . - Respaldo financiero para los términos de los ALZA
monetarios ~ para
reactivar lag | Proyectos y entrega a los usuarios.
. - Asistencia para afrontar las deudas de los
economias.

compradores.

Nota. Adaptado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas

2023-2024 (p. 21), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Pert.
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Sin embargo, atn se perciben factores que podrian ocasionar riesgos a la baja al
crecimiento mundial:

b) Tasas de inflacion mundial

La inflacion global (8%) moder6 su tendencia alcista, aunque permanece por encima de
las metas de los bancos centrales. E1 BCRP (marzo, 2023) menciona que las presiones alcistas
de los precios persisten en el sector servicios, en particular, a los costos de insumos. En la
Figura 02.02, se aprecia la ligera compensacion y moderacion entre la inflacion de las
economias desarrolladas (reduccion de 6.7% a 6.6%) y la inflacion de las economias
emergentes (alza de 9.0 a 9.1%)
Figura 02.02

Inflacion Global, paises desarrollados y economias emergentes. (Var %12meses)

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas

2023-2024 (p. 15), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Pert.
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Desde una perspectiva regional, la Figura 02.03 muestra la inflacion de febrero del afio
2023. Brasil y Chile mostraron menores tasas, 5.6% y 11.9% respectivamente, debido a la
reduccion en los precios de algunos combustibles, el gas doméstico y ciertos servicios.
Mientras que, Colombia (13.3%), México (7.6%) y Pert (8.7%) mostraron leves alzas, debido
a los mayores precios de las comidas fuera del hogar y el alquiler de vivienda. Sin embargo,
aun permanecen muy por encima de las metas de los bancos centrales.

Figura 02.03

Inflacion de Febrero y metas de Inflacion (Var, % 12 meses)

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas

2023-2024 — presentacion (p. 5), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Peru.
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En consecuencia, los bancos centrales contintian elevando ligeramente sus tasas de
interés. En Pert se ha mantenido una Tasa de interés de politica monetaria de 7.75%. (Ver
Figura 02.04)

Figura 02.04

Tasa de interés de politica monetaria (%)

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas
2023-2024 — presentacion (p. 6), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Perti.
2.1.1.2 Factor Geopolitico

Los acontecimientos de las economias desarrolladas afectan a la economia mundial,
generando mayor visibilidad en las economias en desarrollo y en Latinoamérica, como por
ejemplo el Conflicto geopolitico entre Rusia y Ucrania, que ha generado encarecimiento a las
materias primas:

- Aumento de precio de petroleo, gasolina, combustible en general.

- Aumento de los precios de los granos: trigo (fideos, pan, torta) y maiz.

- Aumento de precios de fertilizantes y abonos para la agricultura

- Fletes maritimos > costo de transporte
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2.1.1.3 Factor Sanitario

En el afio 2020, la crisis sanitaria mundial - denominado Coronavirus SRAS-CoV-2
afect6 significativamente al crecimiento econdmico mundial y al crecimiento del Peru.

Los cambios producidos a raiz de la pandemia COVID-19 condiciond las estrategias y
marc6 tendencias. En el estudio economico de América Latina y el Caribe (CEPAL, 2011) se
describe las principales tendencias observadas:

- Paises desarrollados presentan estrategias econdmicas en sus politicas monetarias
expansivas y politicas fiscales e industriales para mitigar los efectos de la pandemia y para
dinamizar las inversiones con sostenibilidad ambiental.

- La crisis agravd los problemas estructurales de la region: baja productividad e
inversion, alta informalidad, desocupacion, desigualdad y pobreza.

- La recuperacion del empleo, en especial de mujeres y jovenes, requerird un enfoque
integral de las politicas sectoriales, industriales y laborales.

-La politica fiscal debe acelerar la inversion publica e incentivar, atraer y
complementar la inversion privada hacia los sectores intensivos en empleo y que apoyen la
sostenibilidad ambiental.

- Crecientes asimetrias entre paises: acceso a vacunas, vacunacion, riqueza y capacidad
de movilizar estimulos fiscales e inversiones para la emergencia y la recuperacion.

- El desafio fiscal serd mantener las transferencias de emergencia para mitigar los
efectos de la pandemia.

2.1.2  Situacion del Pert

El Peru presenta una ventaja competitiva por estar situado en la parte central de
América del Sur, es un pais con alta diversidad de zonas productivas de bienes primarios. Sin
embargo, existe un desbalance entre regiones, teniendo mayor concentracion en Lima

Metropolitana y la Provincia Constitucional del Callao (Ver Tabla 02.03).
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Tabla 02.03

Comparacion de caracteristicas del Peru y Lima Metropolitana — Callao.

Peru Lima Metropolitana y El Callao

Poblacion estimada en el Pert en el afo
Poblacion con mas de 11 millones de
2020 bordea mas de los 32.6 millones de

habitantes.
habitantes.
Extension territorial de 1,285,215.6km?2 Extension Territorial 2.72% del Pera
Densidad poblacional 25.4 hab/km2 Densidad poblacional 336 hab/km2

Nota. Adaptado del Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura
Logistica de Transporte al 2032 (p. 26). (marzo, 2023). por Ministerio de Transporte y
Comunicaciones & Banco Internacional de Desarrollo.
2.1.2.1 Factor Econdémico
a) PBI por sectores
El BCRP (marzo, 2023) registro que la actividad econémica del afio 2022 fue del 2,7%,
resultando menor a lo proyectado en el Reporte de Diciembre (2.9%) y se espera una baja en
el crecimiento en el afo 2023 (Ver Tabla 02.04). Mientras que, para el afio 2024, altn se
mantiene proyectado el crecimiento del PBI en 3% (se espera que el sector turismo y
restaurantes se normalicen a sus niveles previos a la pandemia). El comportamiento menor a
lo proyectado en el afio 2022 (2.7%) es sustentado por los siguientes factores:
- Crecimiento de 0,6% a las actividades primarias: Recuperacion de la produccion
agropecuaria y de hidrocarburos.
- Incremento de 3.2% a las actividades no primarias: mejoras de la situacion sanitaria
respecto a 2021 (sectores comercio y servicios)
- La reactivacion reciente de proyectos de mineria metélica como Quellaveco y demas

que paralizaron actividades en el 2022.
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Tabla 02.04

PBI por sectores economicos (Var. % real)

2023* 2024
2021 2022
Enero RIDic22 RIMar23 RIDic22  RIMar23
PBI primario 6.4 106 | 12 | 83____ 511 28 3,0
Agropecuario 46 : 43, 19 ! 24 22 ) 2,7 2,7
Pesca 9.9 IrB,? X 33,0 | 11,6 50 3,5 3,5
Mineria metalica 10,5 1-0,2 X 3,6 | 86 70 ! 28 31
Hidrocarburos -4.6 140! 3,5 4,7 47 49 49
Manufactura 3,2 5-2,9 : 13,3 b9 53 2,0 2.0
1
! I e —— =
PBI no primario 15,7 132! 48 1 20 19 : 31 31
Manufactura 25,2 123! 33 200 10 3.0 3.0
Electricidad y agua 8,5 139 X 3.3 o580 46 3.9 3.9
Construccion 34,9 130! 1.7 113 10 1: 3.2 3.2
Comercio 178 133! 12 '24 221 35 35
Servicios 11,9 | 34 -1.2 2,0 2,1 2.9 2.9
! 1
1, oo y mmmmmmmm—— - .
Producto Bruto Interno 13,6 127 E 11 L29 26 ' 30 G 30!

Rl: Reporte de Inflacian.
* Proyecaion.

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas
2023-2024 — presentacion (p. 14), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Peru.
Sin embargo, la mencionada baja en el crecimiento del afio 2022 fue moderado por los
siguientes acontecimientos:
- Caidas registradas en algunos sectores primarios como: pesca y manufactura primaria.
0 La pesca se vio afectada por la menor captura para consumo humano e
industrial.
0 La manufactura primaria registr6 una menor produccion de harina y aceite
de pescado y conservas y productos congelados de pescado.
- Desaceleracion de los sectores no primarios debido al menor dinamismo contemplado
del consumo privado y de la inversion publica que usualmente se observa en el

primer afio de las nuevas autoridades sub-nacionales.
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- Los conflictos sociales registrados entre diciembre 2022 y enero 2023 han afectado la
actividad econdmica de los sectores no primarios como servicios (turismo),
comercio y manufactura, generando bloqueo de vias y el cierre de terminales
terrestres y aeropuertos.

- Incremento en la desconfianza por parte de los empresarios y consumidores a raiz de
los conflictos sociales, lo que moderaria el gasto privado.

- Cambios climaticos no previstos como las lluvias registradas en la segunda semana de
marzo del afo 2023.

b) PBI por gasto

Desde la perspectiva por Tipo de Gasto, el BCRP (marzo, 2023) menciona que, la baja

del PBI proyectado de 2.9% a 2.7% en el afio 2022 (Ver Tabla 02.05), se debe a los siguientes

acontecimientos:

- La demanda interna (2,3%): principalmente en el crecimiento del consumo privado
(3,6%), reflejo de la evolucion del mercado laboral y de los retiros permitidos de
ahorros previsionales.

- Expansion de la inversion publica, esta Gltima debido al gasto que se suele observar en
el ultimo afio de mandato de las autoridades sub-nacionales.

- La inversion privada disminuy6 0,5% por el impacto de la incertidumbre politica sobre
las expectativas y confianza de los empresarios y consumidores.

En el afio 2024 se espera un crecimiento de 3.0%, con mejorias de lo siguiente:

- Aceleracion del consumo privado.

- Recuperacion de la confianza empresarial en la inversion privada.

Otro factor importante es la proyeccion de expansion de la inversion publica (1.0%), por

el impacto positivo del plan Con Punche Pert.



Tabla 02.05

PBI por Tipo de Gasto (Var. % real)

23

2023* 2024*
2021 2022 : )
fe o RI Dic.22 Rl Mar.23 RI Dic.22 Rl Mar.23
Demanda interna 14,7 i 23 1 I 2_,1-1: YR iéj
. | mmmmmmmmmaa| - --—-----=
Consumo privado 124 | 36 30 281 30 3,0
Cansumo péblico 10,6 L34 20T 20 30 3,0
| s T TT T T ! C LT T T T TS !
Inversion privada 374 05 10 05 C 25 18
Inversion piblica 249 i AR 0,0 1,0 4,0 4,0
Var. de inventarios (contribucion) -2,5 10,2 i 0,0 0,0 0,0 0,0
! 1
! 1
Exportaciones 13,7 | 54! 6,4 39 2,5 3,5
! 1
L
Importaciones 18,4 4,0 4,6 19 29 2,9
Producto Bruto Interno 13,6 2,7 9 26 T30 30

RI: Reporte de Inflacion.
* Prayeccian.

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas

2023-2024 — presentacion (p. 15), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Peru.

También, el BCRP (marzo, 2023) mediante la Tabla 02.06, muestra la cartera de

proyectos por adjudicar promocionado por la Agencia de Promocion de la Inversion Privada

(Prolnversion) para el periodo 2023-2024 segtn su ltimo reporte de febrero de 2023.

En la mencionada cartera se observa que en enero 2023 se dio la reactivacion a la

adjudicacion para el tercer trimestre del 2023 del Parque Industrial de Ancén con una

inversion estimada de 762 Millones de U$D, mediante la modalidad de Proyectos en Activos.

En sintesis, se puede percibir que, mediante estos estimulos de la cartera de proyectos

para la inversion se espera una mejora en el crecimiento econémico del Pert.



Tabla 02.06

Proyectos de Inversion: Concesiones en 2022 — 2024 + (Millones de USS$)

24

Inversicn
estimada
Por adjudicar 9100
Anillo Wial Periférico 2 380
Longitudinal de la siera trama & _ el 323
:Farqu-:- Industrial de Ancon 762!
Enlace 500 KV Hunuco —Tocache — Celendin — Trujillo y Enlace 500 kv Celendin — fiura &1l
Obras de Cabecera y Conduccion para 2| Abastecmients de Agua Potable para Lima 480
Muewo Terminal Portuaric San Juan de Marcona 410
Essalud Piura y Ancash 323
Bandas AWSE-3 v 2.3 GHz 267
Ferrocarril Huamcayo - Huancavelica 263
Mejoramiento de los Senvicios Turisticos n el Pargue Argueclégico Chogueguiras, Regiones Apurimac - Cusco 260
Colegios en Rissgo: Lima Metropolitana 255
Haospital Madonsl Hipdlito Unanue 250
Linea de Transmision 500 kY Subestacion Piura Nueva - Frontera 217
Sistema de Tratamiento de Aguas Residuzles - Huancayo 172
Enlace 220 kV Belaunde Terry — Tarapoto Morte 164
Colegios en Riesgo: Ate-5an Juan de Lurigancho 140
Instalacién de Tramsmision de Conexidn Enlace 220 kV Piura Mueva — Colan 139
Enlace 220 kV kca — Poroma e Instalacion de Trarsmision de Conexion Enlace 220 kV Caclic — Jaen MNorte 132
Tratamierto de aguas residuales para disposician final o redso - Trujillo 125
Haospital Militar Central 115
Colegios en Riesgo: Comas - San Martin de Porres 91
Planita de Tratamiento de aguas Residusles de Puertc Maldonado BE
Tratamierto de aguas residuales para disposicicn final o redso - Chincha 73
Colegios en Rizsge: Villa Maria del Triunfo 68
Colegios de Alte Rendimiento: COAR Centro 55
Mejoramiento v Ampliadon del Servido de Abastecimiento de Agua - Cajamarca SE
Tratamierto de aguas residuales para disposician final o redso - Cusco 45
Reforzamiento de Colegios de Cusco 44
Enlace Reque Musva Carhuaguero v Subestacion Tumbes 38
Deszladora llo 37
Tratamiento de aguas residuales para disposicion final o redso - Canete 34
Tratamierto de aguas residuales para disposicion final o redso - Tarapoto 26
Gestion de Residuos Sdlidos de Establecimientos de Szlud Minsa 24
Otros 18

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas

2023-2024 — (p. 57), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Peru.

c) Evolucion reciente de la Inflacion

La Figura 02.05, muestra la tendencia ascendente de la inflacion interanual, de 8,45%

en diciembre de 2022 a 8,65% en febrero de 2023, siendo aun una cifra menor al maximo

obtenido en junio de 2022 con 8,81% y mucho mayor al rango meta, el cual es sustentado por
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los consumos de comidas fuera del hogar, transporte local, carne de pollo, papa y productos
para el cuidado personal.
Figura 02.05

Evolucion de Inflacion (Var. Porcentual ultimos 12 meses)
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Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas
2023-2024 — (p. 106), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Peru.

En sintesis, se percibe una ligera moderacion en el impacto de la economia peruana a
mediano y largo plazo. Estos impactos econdmicos han generado que las empresas de
diversos rubros busquen la manera de ahorrar sus costos operativos y la eficiencia en sus
procesos. Con respecto al sector inmobiliario logistico industrial nace un océano azul dentro
de este entorno econdmico, el cudl es enfocado a aquellas empresas que deciden arrendar
espacios de almacenes con un socio inmobiliario y asi direccionar todos sus esfuerzos en su
core business para lograr esa eficiencia y ahorro en costos operativos.
2.1.2.2 Factor Social - Politico

El Pert ha sido impactada por la reciente crisis politica, entre diciembre de 2022 y
enero de 2023, se ha registrado varias protestas mediante interrupciones en la red vial
nacional, ocasionando no solo un impacto al crecimiento econdmico nacional y regional en el

indice de Precios al Consumidor (IPC), sino también un impacto en la confianza empresarial
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de corto plazo. En la Figura 02.06, se observa la Inflacion en el mes de enero 2023 de las
principales ciudades afectadas por las interrupciones viales. Puerto Maldonado (Madre de
Dios), registr6 una inflacion de 15.3% en enero de 2023, siendo esta la mayor a comparacion
de las demas, debido a la conectividad geografica de las ciudades que registraron mayor
duracién de bloqueo de vias (Puno, Cusco y Ucayali). Mientras que Lima presentd una
inflacion de 8.7%.

En conclusion, estos factores sociales — politicos nacionales han impactado directa e
indirectamente a la inflacion en la gran mayoria de regiones.
Figura 02.06

Inflacion segun principales ciudades, enero 2023 (%)

Puerto Maldonado 15,3
Cerro de Pasco 12,2
Puno 11,8
Huaraz 11,3
Ica 11,2
Cusco 10,8
Moguegua 10,7
Ayacucho 10,2
Tacna 10,2
Arequipa 10,0
Huancavelica 9,9
Trujillo 9.4
Abancay 9,0

Cajamarca g“;_l
lquitos 8,2
Piura 21
Chiclayo 8.0
Chachapoyas 8,0
Pucallpa 79
Huanuco 76
Tumbes 73
Chimbote 6 3‘
Moyobamba 5.0 ’

Nota. Tomado de Reporte de Inflacion: Panorama actual y proyecciones macroeconomicas
2023-2024 — (p. 119), (marzo,2023), por Banco Central de Reserva del Peru.
2.1.2.3 Factor Meteoroldgico

El Ciclon Yaku es un fendmeno meteorologico (Ver Figura 02.07) que ha afectado en
marzo 2023 al norte y centro de Pert de una forma inusual. Este fendémeno natural tropical no
solo ha generado un gran impacto en la economia peruana, sino también ha reflejado la casi

nula planificacion de infraestructuras, afectando al sector inmobiliario. El ciclon Yaku se ha
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reflejado mediante: inundaciones, lluvias torrenciales con descargas eléctricas, vientos
fuertes, olas altas, activacion de quebradas, huaicos. Es por ello que, el Estado Peruano ha
declarado en emergencia mediante el Decreto Supremo N° 035-2023-PCM a 18 distritos de
Lima Metropolitana y 4 zonas del Callao. En Lima Metropolitana: Chorrillos, Cieneguilla, El
Agustino, Independencia, La Molina, La Victoria, Lima, Los Olivos, Lurigancho, Lurin,
Pachacamac, Puente Piedra, Rimac, San Juan de Lurigancho, San Juan de Miraflores, Santa
Anita, Villa el Salvador y Villa Maria del Triunfo; y en el Callao: Carmen de la Legua
Reynoso, Mi Pert, Callao y Ventanilla.

Figura 02.07

Ciclon Yaku frente a la costa del mar Peruano

Nota. Tomado de Registro de Senamhi (marzo, 2023)
2.1.2.4 Factor Tecnolégico

Por otra parte, la pandemia sanitaria Covid-19 ha impulsado la evolucion del E-
commerce, generando mayor demanda en el mercado. Las empresas se han visto, en la
necesidad de adoptar nuevas tecnologias y herramientas digitales en sus procesos.

La Camara Peruana de Comercio Electronico a raiz del origen de la pandemia Covid -
19 en el ano 2020 (Ver Figura 02.08), ha registrado una tendencia positiva, pues si antes de
este acontecimiento las transacciones del E-commerce habian crecido el 12% (4,000 M U$D)

respecto al afio anterior, en el 2020 ascendio casi el 50% (6,000 M US$SD) respecto al ano
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anterior, siendo impulsado principalmente por las ventas del rubro retail. En el afo 2021, las
ventas crecieron aprox. 55%(9,300 M U$D) de transacciones respecto al afio anterior y en el
afio 2022, CAPECE menciona que, se ha registrado un crecimiento del 4.8% mas de
transacciones respecto al afio anterior.

No cabe duda, que el e-commerce ha sido impulsada significativamente y se encuentra
en una etapa de alza, generando una ventana de oportunidades para diversos rubros.

Este importante crecimiento en la demanda, ha generado un océano azul en el sector
inmobiliario logistico industrial, pues las empresas en su afan de ser eficientes buscaran ese
ahorro en sus costos operativos, disefiando nuevas estrategias en el almacenamiento y
distribucion de sus productos.

Es asi que, la oferta del sector inmobiliario logistico debe estar preparado para enfrentar
un desafio y estar a la altura de soportar la demanda originada por el e-commerce. Las nuevas
tendencias en el modelo inmobiliario logistico (espacios de almacenes) deben ajustarse y estar
pensado a un futuro cercano en dreas arrendables que brinden esas Optimas condiciones
entorno a la infraestructura, ubicacidon y equipamiento al operador.

Figura 02.08

Historico crecimiento del e-commerce

Nota. Reporte Oficial: Almacenes Tipo A 2S 2022 — Lima Callao (p.3), (2022), por Camara

Peruana de Comercio Electronico.
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2.2 ANALISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO: LOGISTICO — INDUSTRIAL
2.2.1 Sector Inmobiliario

En el afio 2020, el sector inmobiliario ha sido impactado con la caida de ventas de
propiedades y dificultades financieras a raiz del acontecimiento originado por la pandemia
sanitaria Covid-19.

Sin embargo, el comportamiento del sector inmobiliario logistico-industrial, por su
fuerte relacion con la manufactura no primaria han sido menos impactados. Chinchayan A.,
gerente pais de Latam Logistic Properties (octubre, 2022), comenta “En el ario 2020 no
hemos detenido nuestras operaciones, hasta el momento vamos cero dias en detener alguna
operacion, el mercado inmobiliario logistico se ha comportado de forma resiliente y hemos
sido impulsados por la evolucion acelerada del E-commerce”

Aunque, alin se sienta el impacto del Covid-19, se nota ligeras alzas en los mercados
inmobiliarios mds afectados y madas sensibles: oficinas, retail, hoteles, viviendas, etc.,
menciona el informe: Perspectiva inmobiliaria Global (marzo,2022) elaborado por JLL. La
demanda de espacio logistico continua en crecida, reflejado en la tasa de vacancia y absorcion
neta de los espacios rentados.

En los mercados europeos, la evolucion de inversion inmobiliaria segin el informe de
BNP Paribas Real Estate - Espafia, cerr6 en el ano 2022 con 15,400 millones, un 35% mas
que en el 2021 y un 21% mas frente al ultimo pico del afio 2019. El sector inmobiliario
logistico en Europa también presentd un comportamiento positivo tras el paréntesis de la
crisis sanitaria mundial — Covid-19. (Ver Figura 02.09)

Los expertos internacionales de fondos Fidelity visionan un escenario moderado para el
sector: “2023 sera el ano en el que el panorama de los precios en el mercado inmobiliario

volvera a lo simple, estamos entrando en un periodo en el que el énfasis estara en mantener
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las rentas donde sea posible y aumentarlas cuando surjan oportunidades para entrar en
activos con mayores rendimientos”.
Figura 02.09

Evolucion del volumen de inversion directa en inmobiliario

Nota. Tomado del Informe: La euforia inmobiliaria se desinfla ante el alza de tipos y la
desaceleracion. (11 de enero del 2023), por BNP Paribas Real State.

En el Peru, la revista Semana Econdémica (enero, 2023) menciona que, ante la lenta
recuperacion saludable de los mercados de oficina prime, los inversionistas han iniciado a
reorientar sus inversiones al mercado de almacenes, los que han mostrado mejor desempefo y
resiliencia en los ultimos afios. El mercado logistico se vuelve saludable al mantener su tasa
de vacancia baja, debiéndose por una parte a que la oferta mitiga el riesgo a construir,
iniciando la construccion a pedido del cliente. “Ha tenido buenos resultados porque los
desarrolladores trabajan a pedido del cliente. No se construye para, después, salir al
mercado, como en oficinas”, explica Diego Bricefio, Head of Brokerage de Cushman &
Wakefield.

En mi opinidn, el sector inmobiliario logistico ha demostrado un comportamiento

resiliente positivo a comparacion de otros sectores inmobiliarios.
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2.2.2 Sector Inmobiliario Logistico: Almacén Tradicional o Stand Alone

La Real Academia Espanola define el concepto de “logistica” como el: “Conjunto de
medios y métodos necesarios para llevar a cabo la organizacion de una empresa o de un
servicio, especialmente de distribucion.”

El Sector Inmobiliario Logistico es un concepto amplio y presenta diversos activos
inmobiliarios para la contribucion de un sistema intermodal. El concepto de almacén
tradicional, trae ciertas limitaciones en la creciente evolucion de la demanda actual y son
enfocados a un mercado objetivo diferente que los centros logisticos:

e Construir un almacén propio, distrae recursos financieros, pudiendo ser usados en el

core business del operador logistico.

e Los costos operativos como la seguridad integral, la limpieza y mantenimiento de
areas comunes son asumidas por el Unico propietario, mientras que en un centro de
distribucion se desarrolla una economia a escala y es administrada profesionalmente

¢ En los almacenes tradicionales, los operadores logisticos no tienen la oportunidad de
realizar sinergia con otros operadores.

e La infraestructura de un almacén tradicional presenta menor altura y en consecuencia
menor capacidad de almacenaje, menor eficiencia operativa reflejada en la cantidad
y distribucion de muelles de carga y descarga, poca proteccion a la mercaderia y al
confort de los trabajadores, uso de materiales tradicionales. (Ver Figura 02.10)

e El almacén tradicional presenta una capacidad limitada y definida en sus volimenes,
colocando en posicion de desventaja ante una expansion de la empresa en épocas del
afio con mas volumen de venta. Es decir, los stands alone o almacén tradicional no

presentan flexibilidad en aumentar o reducir el area / volumen de almacenaje.



Figura 02.10

Desventajas de un almacén tradicional

Nota. Adaptado de la pagina web de Corporacion Monte Azul y Latam Logistic Properties.
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2.2.3 Sector Inmobiliario Logistico: Centro Logistico

Los Centros logisticos en la presente tesis serd visto como un concepto de condominios
de almacén, espacios especificos, complejos, que son administrados profesionalmente para el
almacenaje y distribucion de mercaderia, que deben contribuir a la eficiencia del proceso
logistico. Se ubican preferentemente en la periferia de la ciudad y proximos a nodos logisticos
por sus caracteristicas naturales.

El Decreto Supremo N°022-2021-MTC: Reglamento del sistema de plataformas
logisticas, define a la cadena logistica como: “la secuencia de actividades y procesos
involucrados en mover carga desde el lugar de produccion hasta el punto en que es
entregado al consumidor final, sujetos a un proceso de comercio interno o comercio exterior,
que involucra aspectos estratégicos, operativos, organizacionales, de tecnologias de la
informacion, de infraestructuras, servicios de transporte multimodal y logistica.”

De ello, vemos que los centros logisticos presentan un estrecho vinculo con las cadenas
logisticas de diversas industrias, convirtiéndose en puntos neurdlgicos y diferenciandose de
los almacenes tradicionales por esa relacion activa administrada profesionalmente.

La decision entre un almacén tradicional o un centro logistico, ha sido influenciada por
la creciente evolucion agigantada del E-commerce. De acuerdo al item. 2.1.2.4 Factor
tecnologico, CAPECE (2022) ha registrado 9,750 millones de USD en transacciones online,
lo que significa mas del 4.8% respecto al afio anterior. Exigiendo a la oferta espacios
logisticos que aporten valor a la necesidad de la demanda actual de las cadenas logisticas.
2.2.3.1 Modelo de Negocio: Centro Logistico

La Figura 02.11, muestra los procesos fundamentales de un modelo de Centro logistico:

- Recepciéon de mercancia. — Es una zona comun donde se realiza la carga y descarga del
producto. Se verifica la documentacion y se realiza el control de calidad de los

productos por ingresar.
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- Transporte Interno. - Aprobada la inspeccion de calidad, se transporta en pallets los
productos, se asignan los codigos internos del almacén, y se ubica donde corresponda.

- Almacenaje. - Consiste en mantener en alguna clase de Racks o estanteria dependiendo
del tipo de producto.

- Reabastecer el area de Preparacion de pedidos. - Es un proceso automatizado. Consiste
en extraer desde el area de almacenamiento al area de Preparacion del producto para su
salida. Para esta operacion se hace uso de equipos moviles (montacargas) y su
optimizacion hara disminuir los costos operativos.

- Preparacion de pedidos. — Es el proceso mas complejo y costo operativo superior, dado
que se realizara el proceso de picking (enfocar y preparar a unas unidades de carga y no
a una totalidad antes de ser empacado) y el proceso de packing (embalaje y etiquetado
para su salida)

- Despacho. — Es el proceso donde se emite la documentacion de salida y se realiza la
carga de los productos al vehiculo de transporte en el muelle con direccion a los
consumidores finales.

- Actualizacion del Stock. — Conocer la existencia real de los productos, tanto en cantidad
y ubicacion, con el fin de minimizar costos operativos en la manipulacion y optimizar

espacios.



35

Figura 02.11

Modelo de Negocio del Centro Logistico

Nota. Adaptado del Documento: Andlisis Integral de la Logistica en el Peru, (2016), por Ministerio de Comercio Exterior y Turismo — Esquema

propio
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2.2.3.2 Estandares internacionales de buenas practicas adaptables al Pert

Durante la investigacion de la tesis se realizd tres entrevistas a voces expertas de
M¢éxico como fuente primaria (Ver Tabla 02.07), donde se ha rescatado recomendaciones de
estandares fundamentales de buenas practicas para el sector inmobiliario logistico que se
podria implementar al caso peruano.
Tabla 02.07

Voces expertas internacionales en México

Item Pais Voz Experta Cargo Empresa Proyecto
01 México Sllv§stre Ass0<:1.ate Project Escala )
Aguilera Director
L. Jos¢ Carlo . . Centro de
02 | Meéxico Galindo Project Manager | Hermosillo Distribucién Amazon
03 | México Khallet Parra | COMSIUCHON gy osillo | Centrode
Manger Distribuciéon Amazon

Nota. Propio
a) Recomendacion respecto a la Red Vial Nacional

Existe una fuerte relacion entre el sector inmobiliario logistico y el sector transporte,
con el objetivo de optimizar el proceso, nos vemos en la necesidad de identificar dentro de la
red de transporte, el camino critico que genere el menor costo operativo.

Espafia es conocida mundialmente no solo por su posicion geoestratégica al Sur de
Europa, sino también por su buena calidad de sistema vial de infraestructuras aéreas,
terrestres, ferroviarias y maritimas, las cuales crean valor para el sector logistico espafiol.

El mecanismo de conectividad europea se da mediante la Red Transeuropea de
Transporte (TEN-T), conformado por nueve corredores multimodales. Donde Espana
concentra los flujos de mercancias del corredor Atlantico y el corredor Mediterraneo
potenciando su participacion del sector inmobiliario logistico.

De acuerdo a la informacion obtenida de Cushman & WakeField (julio, 2022), Madrid
estd configurado mediante anillos que conecta sus vértices principales en un rango de tiempo

de 30 minutos y logra conectarse aproximadamente a 6 horas desde cualquier vértice principal
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de Espafa, menciona la pagina web de la Comunidad de Madrid

(https://www.comunidad.madrid/inversion/madrid/infraestructuras-primer-nivel-0). En la

Figura 02.12, se observa los tres anillos logisticos y las cinco vias logisticas que se convierten
en una buena practica para el caso peruano. Las vias logisticas tienen conexiones importantes,
la autovia A-2 tiene direccion a Zaragoza, Barcelona y Francia; la autovia A-4 direcciona
hacia Andalucia y al puerto de Algeciras.

Figura 02.12

Anillos logisticos en Madrid - Espania

Nota. Tomado del Reporte Real estate markets in Spain. (2022). por Cushman & WakeField.
Actualmente, Peru presenta una articulacion no pensada en el crecimiento de los
movimientos de carga, es decir una escasez de conexiones correctamente bien dimensionadas,
pavimentadas y con pocos programas de mantenimiento a largo plazo. Sin embargo, en el
Pert ha nacido una primera iniciativa del Ministerio de Transporte y Comunicaciones,
promoviendo el Proyecto Anillo Vial Periférico Lima — Callao. Los detalles del proyecto en

mencion seran detallados en el item 3.3.1. del capitulo I1I. Analisis Urbano.


https://www.comunidad.madrid/inversion/madrid/infraestructuras-primer-nivel-0
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b) Ubicacion estratégica del centro logistico

La ubicacion estratégica debe conllevar a tener acceso directo en buenas condiciones
(apto para maniobras de transporte de carga) que garanticen la eficiencia del modelo de
negocio y 6ptimas conexiones logisticas — industriales sin obstaculizar otras zonificaciones de
activos inmobiliarios (comercio, vivienda, etc.)

La accesibilidad del centro logistico parte desde el uso racional del suelo, siendo esto, la
clave para generar sinergias, encontrar un equilibrio territorial y optimizar la inversion. La
Optima ubicacion trae consigo (Ver Figura 02.13):

- Mejor comunicacioén local

Mejor flujo en el transito de vehiculos
- Optimizar el movimiento de cargas
- Reduccioén de viajes con falso flete

Figura 02.13

Optimizacion del movimiento disperso de cargas

Cadena sin centros Cadena con centros

logisticos Vs logisticos

Nota. Tomado del Documento técnico: Elaboracion del estudio de pre-inversion para la
creacion de un centro de servicios logisticos y alta tecnologia multimodal Lima - Callao

(p.112), 2008, por Prolnversion.
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¢ CIM Vallés (Barcelona - Espafia)

El caso del proyecto CIM Vallés (Barcelona — Espafia) se origind porque en el barrio
Pueblo Nuevo de Barcelona y sus entornos presentaron un crecimiento demografico
significativo en el afio 1998, dicha expansion ocasiond problemas con el ordenamiento
territorial y los activos inmobiliarios logistico — industrial. Esto, impuls6 a buscar una
ubicacion estratégica y en no generar incompatibilidades con otras actividades de la ciudad y
su entorno. Es asi que, el origen del CIM Vallés se da para resolver esta problematica de
dispersion y se trasladan cerca de las vias principales C-59 y AP-7, logrando mejorar el
entorno urbano, satisfacer las necesidades del trafico existente, mejorar la comunicacion local
y crear un punto neuralgico de cierre o de paso para algunas cadenas logisticas. (Ver Figura
02.14)

Figura 02.14

CIM Vallés - Barcelona

C-59

Nota. CIMALSA
El proyecto CIM Vallés tiene una superficie total de 44.2 Ha y se distribuye de la
siguiente manera (Ver Figura 02.15):

- Naves y patios de maniobras: 20,9 Ha (47%)
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- Equipamientos: 6,8 Ha (15%)
- Viales y estacionamientos: 15,5 Ha (35%)
- Zonas verdes: 1 Ha (3%)

Figura 02.15

Distribucion de usos de la CIM Vallé

Nota. CIMALSA

El Estudio de Prolnversion presenta la estructura de costos operativos del proyecto
CIM Vallé correspondiente al afio 2005, donde el costo de mantenimiento general y el costo
de vigilancia y seguridad ascienden al 58% del costo operativo, reflejando que ambos
aspectos son de gran importancia para el éxito de la operacion (Ver la Figura 02.16)
Figura 02.16

Distribucion de costo operativo de la CIM Vallé — 2005

Nota. Tomado del Documento técnico: Elaboracion del estudio de preinversion para la
creacion de un centro de servicios logisticos y alta tecnologia multimodal Lima - Callao

(p.27), 2008, por Prolnversion.
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¢) Recomendaciones generales — Impacto positivo al medio ambiente

- Integracion paisajista. — Los proyectos deben ser enfocados en no perder los valores
paisajisticos de la localidad, implementando en el disefio areas verdes (vegetacion autdctona)
en el interior y el exterior del centro logistico. El caso del proyecto Logis Emporda — Europa
en su estrategia con el medio ambiente conservo un area significativa de arboles de olivares.

- Segregacion y reciclaje de residuos. — Los proyectos deben ser enfocado en
implementar medidas para reducir y clasificar los residuos, habilitando espacios dptimos para
su almacenaje.

- Optimizacion de recursos. —

0 Uso sostenible del consumo de agua: Rehuiso de agua, priorizacion de vegetacion
que requieran menor cantidad de agua, reciclaje de agua de lluvia.

0 Uso de energias renovables: energia solar fotovoltaica, iluminacion artificial
(células que activen la luz como respuesta a los movimientos), luces de bajo
consumo.

0 Aprovechar la luz natural - solar como la implementacion de claraboyas

- Impacto acustico. — Es recomendable que las estructuras y muros presenten alto grado
de aislamiento actstico, pero también que las vias tengan cualidades para reducir el ruido
provocado por el contacto del neumatico-pavimento, mediante sonoreductores.

- Proteccion del suelo. — Minimizar la degradacion del suelo mediante la proteccion y
limpieza del suelo, establecidos en un manual de uso de espacios. En la zona de reciclaje,
implementar una cubierta de proteccion para el caso de roturas o desperdicios en lugares
incorrectos. Respecto a la pavimentacion se recomienda que sean permeables.

¢ Prologis Park Sant Boi (Espafia - Barcelona)

El caso del centro logistico Prologis de Sant Boi, se origina a raiz de que la empresa

Schneider tiene la necesidad de concentrar sus actividades de sus tres sedes (Cornella, Palleja
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y Navarra) en un solo almacén (almacén = 26.000 m2 y unas oficinas de 2.500 m2). Se
encuentra ubicado a 4km del aeropuerto y a 6km de la Zona Franca del Puerto de Barcelona.
Presenta acceso directo a la carretera C-32 (Barcelona — Tarragona) por tener un lkm de
fachada con vista a dicha carretera (Ver Figura 02.17). La superficie total, de 25,5 Ha. Se
resalta la importancia del coeficiente de edificacion (45%), el cudl optimiza el éxito del
proceso logistico:

- Cinco naves construidas: 11,5 Ha (45%)

- Viales y aparcamientos: 7,7 Ha (30%)

- Cesion al Ayuntamiento: 2,5 Ha (10%)

- Equipamientos: 1,3 Ha (5%)

- Zonas verdes: 2,5 Ha (10%)
Figura 02.17

Ubicacion del Centro logistico Prologis de Sant Boi

Nota. Google EarthPro
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Cabe destacar que, la zona donde se encuentra Prologis de Sant Boi, es propensa a
inundaciones por encontrarse cerca a la desembocadura del Rio Llobregat.

Una propuesta innovadora en el afio 1998, fue no ejecutar tradicionalmente las
infraestructuras de drenaje sino implementar filosofias de sostenibilidad: gestion ambiental,
responsabilidad social y gobernanza del agua.

Tras las complicaciones de aumento de capacidad por intentar ejecutar las conexiones
finales entre los drenajes nuevos y los drenajes publicos existentes (redes del municipio), se
plante6 en base a las normativas de urbanizacion en Francia, que estos caudales no se
deberian incrementar, sino que una solucion era la laminacidon con cunetas verdes tanto en
terrenos publicos como privados. En la Figura 02.18, se aprecia las areas de las cunetas a
ejecutar (color azul).

Prologis Park Sant Boi se convirtid en pionero cuando implementd la filosofia de
drenaje urbano sostenible, ejecutando inicialmente 1km de cuneta verde (5.00mts de ancho y
0.75mts de profundidad) a lo largo de la via principal, estas aguas eran direccionadas a
tanques separadores de grasas antes de ser vertidas a través de aliviaderos, lo que resulta un
ahorro significativo a comparacion de cunetas tradicionales.

En el afio 2002, el proyecto Prologis Park Sant Boi resistié con el 70%-80% de la
capacidad de las cunetas a las intensas lluvias e inundaciones ocurridas en Catalunya.

En conclusion, las soluciones sostenibles (infraestructuras: drenaje sostenible) también
aportan a afrontar los cambios climaticos o eventos meteoroldgicos extremos, estas deben ser
pensadas y evaluadas desde la planificacion inicial del proyecto en combinacion de

propuestas tradicionales.
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Figura 02.18

Plano de identificacion de cunetas en terreno de ProLogis de Sant Boi

Cunetas de laminacion: elementos de regulacion

Balsas de laminacion al final de sistema durante las

Nota. Tomado del documento: Una de las primeras grandes actuaciones de drenaje urbano sostenible en Espafia, marzo 2019, Prologis Park Sant

Boi— ROP 3607
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d) Tendencia en la Automatizacion en los Centros Logisticos

El término automatizacion es un concepto amplio y complejo, la RAE lo define como la
“accion y efecto de automatizar o hacer automdtico algo”. Existe gran diversidad de
tecnologias para automatizar los procesos en un centro logistico.

Desde una perspectiva inmobiliaria la presente tesis enfocara el término automatizacion
en el disefio de la infraestructura inmobiliaria para optimizar la gestion interna del proceso
logistico. Es decir, los pavimentos interiores en los almacenes discriminan significativamente
el potencial de automatizacion de la operacion logistica. Entendiéndose que, el 6ptimo tipo de
losa interior serd una herramienta que potencie la eficacia ya adquirida mas no reemplace
dicho proceso logistico.

Es importante mencionar que, la tesis estd enfocada a un target que tenga como
pensamiento pertenecer a centros logisticos clase A, donde los estandares son altos y estan
proximos a la automatizacion en sus procesos, mediante el uso de equipos (montacargas) de
gran escala. En ese sentido, la Norma 302.1R del ACI, presenta nueve clases de pavimentos,
donde la clase 9 son las losas “Super-planas”, exigiendo una tolerancia que cumple o excede
el parametro FF/FL >= 50, el acabado superficial es critico en lo que respecta a la planicidad
y nivelacion. Mientras que, las losas dsperas ocasionan la disminucion de la productividad y
aumentan los costos operativos. En la Figura 02.19, se observa fotografias capturadas el 24
de noviembre del 2022 en una visita guiada al centro de distribucion de Amazon en
Monterrey — México, donde se aprecia el gran porcentaje de automatizacion reflejado en las
losas superplanas. En el capitulo V se realizara el detalle de esta premisa fundamental - losas
interiores en el centro logistico.

En la Figura 02.20, se muestra las entrevistas realizadas a las voces expertas

internacionales de México.



Figura 02.19

Losa Super-plana en el Centro de distribucion de AMAZON - MONTERREY

Nota. Tomada in-situ, 24 de noviembre del 2022.
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Figura 02.20

Voces Expertas Internacionales — Monterrey México
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Entrevista al Ing. Silvestre Aguilera — Escala,

acompana Ing. Jos¢ De La Torre Ugarte C.

Entrevista al Ing. Khallet

Parra - Hermosillo

Entrevista al Ing. José Carlo Galindo - Hermosillo

Nota. Tomada in-situ, 24 de noviembre del 2022.
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2.2.4 Hubs Logistico Regional

Al cierre del afio 2022, segun reporte Cushman & WakeField (S2,2022) mediante la
Tabla 02.08 se muestra que el mercado logistico Regional presenta una tendencia positiva en
la demanda total de superficie logistica — absorcion neta YTD con 1,134.974 m?, reflejado en
la disminucion de las tasas de vacancia (6.69%). Respecto al precio de renta pedido en los
paises de la region, se muestra una tendencia ascendente de 8% entre el afio 2021 al cierre del
ano 2022 (de 5.02 USD/m2/mes a 5.44 USD/m2/mes)

Los datos con tendencia positiva también son sustentados por la menor proyeccion de
proyectos por parte de la oferta, dado que, han optado por desarrollos “built to suit” o su
traduccion “construidos a la medida”, con el fin de evitar riesgos como espacios no ocupados
a corto plazo y al aumento de los precios de los materiales de construccion.

Tabla 02.08

Pardmetros de mercado regional logistico — Semestre 2 — Aiio 2022.

Precio de renta En
Inventario Superficie Ratio de Absorcion neta
Submercado pedido construccién
clase A (m2) disponible (m2) vacancia YTD (m2)

(USD/m2/mes) (m2)
Sao Paulo 5,317.437 425.927 8.21% 5.39 429.381 541.177
Santiago 2,046.890 5.527 0.27% 6.84 291.483 535.706
Bogota 1,994.978 39.404 1.98% 4.02 103.963 379.046
Buenos Aires 2,466.657 110.044 4.46% 5.70 272.487 174.726
Rio de Janeiro 2,759.646 463.571 16.80% 3.99 5.884 80.100
Lima 1,439.992 124.484 8.64% 5.55 30.533 95.923
TOTAL 16,025.600 1,168.957 6.69% 5.44 1,134.974 1,806.678

Nota. Tomado del Reporte Marketbeat Sudamérica Logistica S2 2022 (p.5), (2022), por
Cushman & WakeField.

Cushman & WakeField, mediante el reporte de Marketbeat Sudamérica Logistica (S2-
2022), resalta datos importantes de los paises de Brasil, Argentina, Colombia, Chile y Pert

(Lima):
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- En Brasil, el mercado de Sdo Paulo muestra un desarrollo donde los proyectos han llegado
con alguna superficie pre-alquilada:

0 Tasa de Vacancia: Han mantenido su tasa de vacancia con 8.21%, debido a la existencia
de la alta demanda por su modelo de desarrollo, pero también una constante produccion
de m2 (250.000 m2 en promedio por semestre)

O Principal Puerto: Brasil - Santos y Rio de Janeiro.

0 Precio de Renta Pedido: Incremento entre el cierre del primer semestre del 2022 (5.20
USD/m2/mes) al cierre del ultimo semestre del 2022 (5.39 USD/m2/mes)

- En Argentina - Buenos Aires, también el desarrollo se ha comportado diferente, pues han
optado por cubrir los espacios desocupados de menor metraje con depositos de tltima milla.

0 Tasa de Vacancia: La absorcion semestral neta cerr6 con una tendencia positiva de
272.487 m? y tasa de vacancia de 4.46%.

O Principal puerto: Buenos Aires

0 Precio de Renta Pedido: El precio de renta pedido ascendié en 5.7 USD/m2/mes, sin
embargo, en almacenes Premium (A+) el precio de renta pedido podria llegar hasta 8.5
USD/m2/mes

- En Colombia - Bogoté, también se inicia a notar el cambio de desarrollo a proyectos “build to
suit”.

0 Tasa de Vacancia: Tendencia ligeramente descendente de vacancia de 1.98%.

O Principal puerto: Colombia Cartagena de Indias (puerto logistico y de transbordo
internacional especializado en el comercio de contenedores)

0 Precio de Renta Pedido: Al segundo semestre del 2022, descendid en 4.02 USD/m2/mes
en comparacion del afio 2021 (4.6 USD/m2/mes)

- En Santiago de Chile, en el afio 2022 se registro la entrega de casi 300.000 m?, que representa

el doble de la produccion de los ultimos cinco afos.
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0 Tasa de vacancia: disponibilidad casi nula hace seis semestres — 0.27% de vacancia.

0 Principal Puerto: San Antonio

0 Precio de Renta pedido: Increment6 un 16%, de 5.8USD/m2/mes a 6.84 USD/m2/mes,
correspondiendo a espacio de almacenes en etapa de construccion debido a la escasa y
casi nula disponibilidad actual (2022)

- En Lima — Pert.

O Precio de Renta: Para centros logisticos clase A se redujo un 18,4 % (de
6.8USD/m2/mes a 5.5USD/m2/mes)

O Principal Puerto Peru: Callao

0 Precio de Renta Pedido: Al cierre del 2022, se cerrd en 5.55 USD/m2/mes.

En la Figura 02.21 muestra los CAP RATE (Tasa de Capitalizacion: Division del
ingreso operativo neto NOI entre el valor de la propiedad en el mercado y en un tiempo
actual) de la region. Un valor de Cap Rate bajo indica que el inmueble tiene un mayor valor
en el mercado y presenta mayor estabilidad, por lo que ofrece una mejor expectativa de
rendimiento de ingresos para los socios sobre su inversion inicial a su entrada al proyecto.
Figura 02.21

Cap Rate Promedio de Centros Logisticos en la region.

Nota. Tomado del Reporte Marketbeat Sudamérica Logistica S2 2022 (p.3), (2022), por

Cushman & WakeField.
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Se observa en el afno 2020, que la baja del CAP RATE se da a raiz del contexto de la
crisis sanitaria mundial y la creciente evolucion del E-commerce.

Al cierre del ano 2022, se aprecia una ligera tendencia al alza debido a los ajustes
temporales de la politica monetaria global.

Finalmente, a nivel regional existe una fuerte demanda de superficies logisticas.
Respecto al sector inmobiliario logistico en Lima — Pertl se muestra una cifra mayor de 9.75%
de CAP RATE debido al contexto politico y social, el cual genera mayor riesgo de inversion.

En la Figura 02.22, se observa que, en Sao Paulo, Santiago y Bogotd existe un
equilibrio en el comportamiento entre la oferta (produccion de superficies) y demanda
(absorcion neta). Mientras que, en Brasil y Peru, la oferta (produccion de superficies) excede
en un 80% aproximadamente a la demanda (absorcion), en consecuencia, altas tasas de
vacancia. En Argentina, la demanda (absorcion neta) excede a la oferta (produccion de
superficies), generando una disminucion de tasa de vacancia e incremento de precios de renta.
Respecto a las nuevas superficies en la etapa de construccion, Bogotd y Santiago se muestran
como lugares activos en el desarrollo logistico, excediendo al doble de la demanda del afio
2022.

Figura 02.22

Absorcion neta vs. Produccion vs. En construccion 2022 - YTD

Nota. Tomado del Reporte Marketbeat Sudamérica Logistica S2 2022 (p.4), (2022), por

Cushman & WakeField.
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2.2.5 Hub Logistico Nacional
2.2.5.1 Nodos Logisticos en el Peru

La Tabla 02.09 muestra los nodos logisticos en el Perti. La dinamica logistica esta
concentrada en el Nodo Primario Nacional correspondiente al Nodo de Lima — Callao,
constituido por un Nodo Portuario y un nodo aeroportuario. En la Figura 02.23, se aprecia
graficamente los nodos logisticos en el Peru.
Tabla 02.09

Tipos de Nodos Logisticos en el Peru - 2022

Tipo Caracteristica Nodo

Nodo Primario Nacional Domina la logistica del pais | Lima — El Callao

Presenta peso poblacional,
centros de distribucion y
Nodo Emergente Arequipa

consolidacion de mercancias

a escala nacional

Norte: Trujillo, Tarapoto y
Nodos  intermedios  de | Se encuentran entre nodos
el Eje Paita Piura
distribucién primarios y secundarios

Sur: Cusco y Juliaca

Nodo portuario: Lima — El

Puertos,  aeropuertos vy | Callao, Paita, Matarani e Ilo

centros fronteras con flujos | Nodo aeroportuario: Lima —
Nodos de comercio exterior
de comercio estables y | El Callao

significativos Nodo transfronterizo: Tacna

- Arica

Nota. Tomado del Perfil Logistico de América Latina PERLOG (p. 11). (2017). Por CAF &

Banco de Desarrollo de América Latina.
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Figura 02.23

Mapa de los nodos logisticos en el Peru

Salaverry

Nota. Tomado del Perfil Logistico de América Latina PERLOG (p. 11). (2017). Por CAF &

Banco de Desarrollo de América Latina.
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2.2.5.2 Ambitos logisticos en el Peru:
La Tabla 02.10, muestra los catorce ambitos logisticos en el Pert, identificados de

acuerdo a sus similitudes territoriales y cuantificacion de relaciones productivas — comerciales

entre nodos. La Figura 02.24, muestra graficamente los catorce ambitos logisticos.

Tabla 02.10

Ambitos logisticos en el Perii

Ambito
Ne Departamento Caracteristica
logistico
*Contiene clusteres productivos
Costa Norte - relacionados a la agro
1 Piura y Tumbes
Ecuador exportacion.*Relacion productiva-comercial
cada vez mds consolidada con Ecuador.
Amazonas, San | *Contiene clusteres productivos
2 | Selva Alta Norte
Martin y Loreto relacionados a la agro exportacion.
Chiclayo — | Lambayeque, La | *Contiene clusteres productivos
3 | Trujillo- Libertad y | relacionados a la agro exportacion.
Cajamarca Cajamarca
Selva Baja *Distantes de los nucleos productivos del
4 Loreto y Ucayali
Oriental pais, conectado por via fluvial o aérea.
*Con participacion de los productos de:
|
5 | Norte Chico Ancash y Lima palta, berries, citricos, metales metaliferos
|
no férreos, etc. :
1
Lima *Nodo industrial, productivo, comercial, con:
|
6 | Metropolitana y | Lima la mejor infraestructura de comercioj
|
Provincias exterior, clusteres productivos relacionados:
[ e e e |
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a la agro exportacion. *Concentra la tercera
parte de la poblacion.
Junin, *Con participacion de los productos de
7 | Sierra Central Huancavelica y | legumbres, tubérculos, metales metaliferos
Ayacucho no férreos, etc.
Pasco, Huénuco y | *Vinculado a la carretera IIRSA Centro
8 | [IRSA Centro
Ucayali hasta Pucallpa.
Junin, Ayacucho, | *Agrupa nodos productivos (ex cocaleros)
Selva  Central-
9 Cusco y Cerro de | de la selva alta central.
VRAEM
Pasco
' *Contiene clusteres productivos
1 10 | Sur Chico Icay Lima
: relacionados a la agro exportacion.
L
Cusco - *Esencialmente minero debido a la
11 Cusco y Apurimac
Abancay presencia de varias grandes minas.
Altiplano — *Relacion productiva-comercial cada vez
12 Puno
Bolivia mas consolidada con Bolivia.
*Distantes de los ntcleos productivos del
Madre de Dios -
13 Madre de Dios pais, conectado por via terrestre. *Relacion
Brasil
productiva-comercial potencial con Brasil.
Arequipa, *Relacion productiva-comercial cada vez
Costa  Sur -
14 Moquegua y | mas consolidada con Chile.
Chile
Tacna

Nota. Tomado del Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica

de Transporte al 2032 (p. 58). (marzo, 2023). por Ministerio de Transporte y Comunicaciones

& Banco Internacional de Desarrollo.
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Figura 02.24

Mapa de los ambitos logisticos del Peru

Nota. Tomado del Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica
de Transporte al 2032 (p. 58). (marzo, 2023). por Ministerio de Transporte y Comunicaciones

& Banco Internacional de Desarrollo.



57

El ambito logistico Lima Metropolitana y Provincias, se interrelaciona con el ambito
logistico Norte Chico (por la Carretera Panamericana Norte), &mbito Sierra Central (por la
Carretera Central) y ambito Sur Chico (por la Carretera Panamericana Sur). Sin embargo, el
alcance de la region Lima debido a las relaciones productivas — comerciales y de transporte ha
agrupado los dmbitos logisticos con los departamentos de Ica y Ancash, formando el macro
ambito logistico Lima — Callao. (Ver Figura 02.25).

Figura 02.25

Mapa del macro ambito logistico Lima - Callao

Nota. Tomado del Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica
de Transporte al 2032 (p. 74). (marzo, 2023). por Ministerio de Transporte y Comunicaciones

& Banco Internacional de Desarrollo.
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Dentro del Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica de Transporte al 2032,
se detalla 41 corredores logisticos. El corredor logistico “Eje Estructurante Norte” tiene como
origen/destino de carga a Lima-Callao, y es la direccion al cual la tesis se enfocard, debido a
la sinergia entre el Puerto del Callao y el Mega puerto de Chancay. (Ver Figura 02.26)
Figura 02.26

Mapa de ambitos y corredores logisticos

Nota. Tomado del Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica
de Transporte al 2032 (p. 67). (marzo, 2023). por Ministerio de Transporte y Comunicaciones

& Banco Internacional de Desarrollo.
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Del alcance se observa que los principales sectores y cadenas logisticas que se
relacionan en estas interconexiones son las siguientes:

- Sector Agricola: Citricos

- Sector de la industria alimentaria: Panaderia, galleteria, pastas, fideos, bebidas,

refrescos y productos lacteos.

- Sector de la Industria quimica: Detergentes, limpieza del hogar, cosméticos e higiene

personal.

- Sector de la Industria metalargica: productos poliméricos, plasticos, metaltirgicos.

- Sector de la Industria de la moda: textiles y confecciones.
2.2.5.3 Brechas en el sistema logistico y transporte de cargas en el Peru:

El Peru presenta una gran dindmica para el comercio exterior a nivel global, debido al
posicionamiento central como pais y estratégica ubicacion del nodo logistico portuario del
Callao para las rutas del Pacifico suramericano. Sin embargo, también presenta brechas
logisticas, como la hiper — concentracion en el Callao, que es su principal atraccion, pero
también es su gran desventaja. (Ver Tabla 02.11)

El Callao representa el 80% aproximadamente de las operaciones de comercio exterior
por via maritima. Tanto la infraestructura, las operaciones y la interfaz terrestre afectan de
manera significativa su actividad econdémica. Las intenciones de mejoras en las
infraestructuras y mejoras en la interfaz terrestre atn son insuficientes, generando costos
operativos altos, por el tiempo de espera o falso flete que se genera al ingresar a la zona
urbana. Ante esta problematica se necesita de la intervencion del Estado y la gobernanza para

realizar planes integrales estratégicos.
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Brechas en el sistema logistico y transporte de cargas en el Peru

Brechas Problematica Logistica Intervencion Estratégica
Brecha de | Elevada concentracion industrial y comercial
estructura en Lima Metropolitana y el Callao — nodo del | Desconcentracion  de  Callao
logistica Callao. Las relaciones son unidireccionadas | mediante la modernizaciéon de los
funcional (monomodal). puertos regionales (puerto de
Carente planificacion urbana y territorial de las | Chancay)
actividades productivas y comerciales.
Brecha de | Por ser una estructura monomodal, obliga a los | Construcciéon de anillos viales:
costos flujos de carga a atravesar no solo largas | Anillo  Vial  Periférico vy
logisticos distancias sino emplear mayor tiempo con | Periurbana de Lima con carriles
riesgo al falso flete, lo cual aumenta los costos | exclusivos para el transporte de
logisticos. carga.
Brecha de | El Puerto Callao y el aeropuerto del Callao por

congestion del

encontrarse dentro de la red vial urbana Lima

Creacion de clusters productivos

logisticos en las afueras de Lima

nodo del | Metropoli  han  generado  congestion,

y/o provincias.
Callao dificultando el acceso a estos.
Brecha de | Existencia de agentes informales que brindan | Incentivos del Estado para la
desempefio por | servicios logisticos de baja calidad, donde | oferta de servicios logisticos
rezago e | algunos de los origenes de esta informalidad | orientados a PYMES.
informalidad son los sobrecostos: “retornos vacios” o “falso
del sector de | flete”.
servicios de | Los servicios logisticos buenos estan
transporte direccionados a las grandes empresas,

generando que las PYMES presentes estas

brechas con mayor notoriedad
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Brecha de | El Sector de transporte y logistica a pesar de la
transformacion | pandemia Covid 19 aun dificulta en la | Incentivos y Planes para la
digital implementacion y uso de sistemas de | implementacion de TICs.
informacién y comunicacion ( TICs)
Brecha de | La escasa oferta ante una demanda creciente en | Planificacion a largo plazo por
Infraestructuras | el Peri es cada vez notoria. La escasez de | parte de la entidad publica
logisticas terreno industrial con servicios apropiados para | competitiva considerando
proyectos inmobiliarios logistico — industrial, | zonificacion para terrenos
debido a que Ila planificacion sobre la | industriales con accesibilidad a
zonificacion del terreno es visto no a largo | servicios basicos (energia, agua
plazo, enfocandose mayormente en terrenos | potable)
con zonificacién para viviendas mas no en
zonas logisticos — industriales
Brecha en | Carencia de alguna institucionalidad de | Prolnversion ha relanzado el
logistica gobernanza logistica colaborativa con el sector | proyecto logistico - industrial:
colaborativa privado. Parque Industrial Ancon.

Se sabe que la logistica es una actividad
exclusivamente con el sector privado, sin
embargo, se debe contar con el Estado con el

papel de promotor

Nota. Adaptado del Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura

Logistica de Transporte al 2032 (p. 219). (marzo, 2023). por Ministerio de Transporte y

Comunicaciones & Banco Internacional de Desarrollo.

El 3 Julio 2021, ante la problematica logistica en el Peru y la relacion con el Estado

Peruano ha surgido una primera iniciativa relevante, la aprobacion del Decreto Supremo

N°022-2021-MTC: Reglamento del Sistema de Plataformas Logisticas, cuyo objetivo es

“establecer las definiciones, clasificacion y lineamientos que facilitan el adecuado uso y
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desarrollo de las plataformas logisticas de titularidad del Estado que conforman el Sistema
de Plataformas Logisticas (SPL), asi como precisar las atribuciones y funciones del MTC
respecto a la planificacion, gestion, regulacion, fiscalizacion y evaluacion del SPL, con el
proposito de optimizar el funcionamiento integral del transporte y la logistica de la carga en
el pais.”. Sin embargo, existen otros factores que contintian incrementando la brecha
logistica:

- Obtencion de permisos diversos con el Estado.

- Escasa lineas de financiamiento para facilitar el desarrollo de las infraestructuras.

- Falta de credibilidad con el Estado en los procesos de implementacion de
infraestructuras, es decir se planifica, pero no termina o demora demasiado tiempo,
generando desconfianza en el sector privado industrial.

De acuerdo al Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica de Transporte al
2032, se ha identificado que el Peri presenta una brecha logistica superior a S/.90 mil
millones afectando significativamente a la actividad economica.

Una vision estratégica logistica es impulsar la implementacion de los sistemas logisticos
multimodales generando la descentralizacion entre nodos, principalmente la hiper—
concentracion del Callao. La implementacion de lineamientos fundamentales debe generar
activos eficientes, saludables y con buena sinergia entre todos los actores.

Finalmente, la participacion de una entidad competente que consolide al sistema de
gestion y financiamiento de proyectos logisticos consensuadas con el sector privado es

fundamental para un sistema logistico integral en el Peru.
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2.2.5.4 Mega Puerto Multiproposito de Chancay

Los puertos son pieza clave de la red fisica que da soporte al comercio internacional y a
la cadena logistica, permitiendo el transporte de grandes volumenes de carga a través del mar.
Los buques transportados requieren por sus tamafios, desplazamientos y dimensiones de gran
profundidad, gran espacio o mayor amplitud para una maniobra segura.

Actualmente, en el Peru el principal nodo logistico operativo es el Puerto del Callao,
recibe barcos con mercaderia equivalente hasta 10,000 TEUS (Twenty — foot Equivalent Unit
= unidad de medida de capacidad que tiene un contenedor equivalente a 20 pies)

Sin embargo, a nivel mundial el continente asiatico transporta buques con mayor
capacidad. En el continente americano existen dos Mega Puertos operativos que se conectan
directamente con el continente asiatico, recibiendo buques Triple E con capacidad de mas de
18 TEUs: El Mega Puerto de Los Angeles en California — EE.UU. y el Mega Puerto
Manzanillo en México (Ver Figura 02.27)

Las mercaderias que no son necesariamente para las localidades de EE.UU. y México,
se reparten en buques con menor capacidad y van caleteando de puerto en puerto por las
costas de Norte América y Sur América hasta llegar a su destino. En el caso peruano hasta
alguno de nuestros nodos logisticos operativos. Sin embargo, en el Perii se presentd una
oportunidad en la zona de Chancay por tener caracteristicas de terreno maritimo (profundidad,
area, etc) similares a los dos Mega Puertos existentes en América.

En mayo del 2008 en el Peru se inicia la elaboracion del disefio de estudios de
factibilidad del Mega Puerto de Chancay con una inversion estimada de U$D3,600.00
(millones), con capacidad para que atraquen buques de mas de 18.000 TEUs, convirtiéndose

en el tercer Mega Puerto en América.
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Figura 15

Rutas maritimas preliminares consideradas para el Mega Puerto De Chancay

Nota. Tomado del Documento Técnico: Perfil Logistico China (p. 24). (noviembre, 2022). por Ministerio de Comercio Exterior y Turismo —

PromPeru.
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Asimismo, el 28 de abril del 2009, se suscribe el TLC con China, entrando en vigencia
el 1 de marzo del 2010. Los objetivos de este acuerdo comercial son los siguientes:

- Establecer reglas claras, facilitando que los productos peruanos lleguen a China.

- Convertirse en el centro de operaciones entre Asia y América del Sur.

- Desarrollo de un comercio bilateral ordenado.

- Reducir desviaciones de comercio generada por acuerdos que ha firmado China con
otros paises, eliminando aranceles, ingresaran al mercado chino los productos peruanos
con condiciones mas competitivas.

- Mayor oportunidad para que las empresas formen parte de la cadena productiva de
empresas chinas. Mayor incentivo para invertir en Pert.

El Tratado de Libre Comercio, sumado a la red de acuerdos con los que se cuenta
actualmente y la vision estratégica de la construccion del Mega Puerto de Chancay posicionan
al Pert con respecto a otros paises, como lider en el Pacifico Sur y centro de inversiones.

El Mega Puerto de Chancay se encuentra a 80 km al norte de Lima, no solo es el
eslabon para potenciar el comercio internacional, sino también se convertiria en un Hub Sub
regional, que redistribuird la carga a Chile, Ecuador y Colombia, como también
desconcentraria la carga en el Puerto del Callao, reestructurando el sistema logistico. Incluso
Brasil intenta tener salida al océano pacifico por el Mega Puerto de Chancay para llegar al
continente asiatico y no solo salir por el océano atlantico.

El Mega Puerto Multiproposito de Chancay estd constituido por una zona operativa
portuaria, un complejo de ingreso logistico (Chancay Park) y un tinel viaducto subterraneo
(1.8Km) - (Ver Figura 02.28), que transportard carga en contenedores, carga general, carga a
granel no mineral, carga liquida y carga rodante. Una de las ventajas notorias de este puerto es
la profundidad que presenta el frente del océano pacifico al lugar, el cual permite recibir

buques de gran tamafio (18 TEUS).
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Figura 02.28

Terminal Portuario Multiproposito de Chancar

Nota. Tomado del Video Puerto de Chancay — Descripcion del proyecto, (2021), por Desarrollo Peruano,

https://www.youtube.com/watch?v=Wt1sCpPwoV0&t=398s.


https://www.youtube.com/watch?v=Wt1sCpPwoV0&t=398s
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23 PRE — CONCLUSION — ANALISIS SITUACIONAL

- ANALISIS DE SITUACION DEL MACROENTORNO:

e Se ha empezado a notar una ligera recuperacion en el crecimiento economico mundial a
inicios del afio 2023, mostrando una proyeccion que se va al alza de 2.3% a 2.4%. Se
proyecta que para el aflo 2024 se deberia mantener el crecimiento mundial en 2.9%.
Justificandose a los choques de oferta que han generado una reversion al Alza en el PBI
mundial: Normalizacion de las condiciones globales en las cadenas de suministro,
Precios de la energia, Fortaleza de los mercados laborales, Recuperacion de China tras
el levantamiento de sus restricciones sanitarias — Covid19, Anuncio de medidas de
estimulos monetarios para reactivar las economias.

e La inflacion global moderé su tendencia alcista manteniéndose en el 8%, aunque
permanece por encima de las metas de los bancos centrales. En el Peru (8.7%)
mostraron leves alzas, debido a los mayores precios de las comidas fuera del hogar y el
alquiler de vivienda. La meta de inflacion en el Pert es de 1% a 3%.

e EI BCRP (marzo, 2023) registr6 que la actividad econdmica del afio 2022 fue del 2,7%,
resultando menor a lo proyectado en el Reporte de Diciembre (2.9%) y se espera una
baja en el crecimiento en el afio 2023. Sin embargo, el Estado en su cartera de proyectos
ha reactivado en enero 2023 la adjudicacion para el tercer trimestre del 2023 del Parque
Industrial de Ancon con una inversion estimada de 762 Millones de U$SD, mediante la
modalidad de Proyectos en Activos.

e Factores sociales — politicos nacionales entre diciembre 2022 y enero 2023 han
impactado directa e indirectamente a la inflacion. Lima present6 una inflacion de 8.7%.
En marzo 2023, el Factor meteorologico, ciclon Yaku afectod a los inmuebles ubicados
cerca a quebradas. Se promulg6 el estado de emergencia mediante el Decreto Supremo

N° 035-2023-PCM a 18 distritos de Lima Metropolitana y 4 zonas del Callao.
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ANALISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO:

En el afio 2020, el sector inmobiliario ha sido impactado con la caida de ventas de
propiedades y dificultades financieras a raiz del acontecimiento originado por la
pandemia sanitaria Covid-19. Sin embargo, la evolucioén del E-commerce ha impulsado
al sector inmobiliario logistico a comportarse de una forma saludable y resiliente a
comparacion de otros activos inmobiliarios.

En el sector inmobiliario logistico nace un océano azul dentro de este entorno
econdmico, el cudl es enfocado a aquellas empresas que deciden arrendar espacios de
almacenes con un socio inmobiliario y asi direccionar todos sus esfuerzos en su core
business para lograr esa eficiencia y ahorro en costos operativos.

Los centros logisticos presentan un estrecho vinculo con las cadenas logisticas de
diversas industrias, convirtiéndose en puntos neuralgicos. Se diferencian de los
almacenes tradicionales porque es gestionada y administrada activamente por
profesionales.

A nivel regional existe una fuerte demanda de superficies logisticas. Respecto al sector
inmobiliario logistico en Lima — Peri se muestra una cifra mayor de 9.75% de CAP
RATE en el afio 2022.

Los pavimentos interiores en los almacenes discriminan significativamente el potencial
de automatizacion de la operacion logistica. Entendiéndose que, el optimo tipo de losa
interior sera una herramienta que potencie la eficacia ya adquirida mas no reemplace
dicho proceso logistico. Las losas “superplanas”, exigen una tolerancia que cumple o
excede el parametro FF/FL >= 50, el acabado superficial es critico en lo que respecta a
la planicidad y nivelacion.

En el Peru la dindmica logistica estd concentrada en el Nodo Primario Nacional

correspondiente al Nodo de Lima — Callao.
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e De acuerdo al Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica de Transporte al
2032, se ha identificado que el Pert presenta una brecha logistica superior a S/.90 mil
millones afectando significativamente a la actividad econémica.

e En mayo del 2008 en el Pert se inicia la elaboracion del disefio de estudios de
factibilidad del Mega Puerto de Chancay con una inversion estimada de U$D3,600.00
(millones), con capacidad para que atraquen buques de mas de 18.000 TEUs,
convirtiéndose en el tercer Mega Puerto en América.

e El Mega Puerto de Chancay se convertiria en un Hub Sub regional, que redistribuira la
carga a Chile, Ecuador y Colombia, como también desconcentraria la carga en el Puerto
del Callao, reestructurando el sistema logistico. Incluso Brasil intenta tener salida al
océano pacifico por el Mega Puerto de Chancay para llegar al continente asidtico y no
solo salir por el océano atlantico.

El impacto en el desarrollo inmobiliario logistico - industrial se vuelve cada vez mas
importante. Las autoridades regionales y locales deben entender que es necesario reconfigurar
los usos y zonificaciones de las tierras cercanas al Mega Puerto de Chancay — Lima Norte
para poder contar con zonas propicias a estos desarrollos que impulsen el libre comercio,
llegando asi mas adelante desarrollar no solo espacios logisticos de almacenamiento y
distribucion sino también industrias orientadas a la exportacion.

Cabe destacar la importancia de profundizar el desarrollo inmobiliario logistico no solo
en Lima Metropolitana sino también en otras regiones del Peru, con el objetivo de generar un

sistema multimodal.
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CAPITULO III. ANALISIS URBANO EN LIMA METROPOLITANA

3.1 CONTEXTO URBANO

Alrededor de los afios 50s, la actividad industrial en el Perti era descentralizada y
vulnerablemente dependiente de exportaciones de materia prima (guano, salitre, algodén) a
Europa y EE.UU. Sin embargo, el Estado Peruano mediante politicas econdmicas e incentivos
fiscales, impulsaron el desarrollo de actividades industriales que incluia la inversion
extranjera en el Peru, construccion de infraestructura industriales y diversos programas de
formacion humana. El Callao, principalmente la Av. Venezuela, AV. Colonial y Av.
Argentina fueron estratégicamente vistos como una buena ubicacion industrial porque
conectan al Puerto del Callao con Lima Metropolitana. En esas zonas se ubicaron los
principales centros de almacenaje e industrias (Ver Figura 03.01), los cuales en su operacion
exportaban productos ya terminados e importaban insumos primarios, concentrandose en
productos de consumo (calzado, textiles, alimentos y bebidas)
Figura 03.01

Antiguos almacenes: Calle Trigo — Cmdt. Espinar — 1930, Ricardo Gonzales Zapata

Nota. Tomado del documento: Imagenes Ricardo Gonzales Zapata
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El auge de las exportaciones e importaciones alrededor de los afios 60s y 70s, marco
significativamente la economia en Peru, reforzando la tendencia migratoria del campo a la
ciudad, cambio la estructura demografica y centralizo las actividades econdmicas - politicas
en Lima. (Ver Figura 03.02)

Figura 03.02

Migracion del campo a la ciudad 1940-1960: Crecimiento demografico

Nota. Tomado del documento: Migracion del campo a la ciudad. (13 marzo 2015). por
Antacabana Angulo Miguel. https://utopisticahistorica.wordpress.com/tag/migracion-campo-
ciudad/

Este crecimiento demografico provocéd que en los afios 90s, las empresas industriales y
de almacenes inicien su etapa de migracion hacia las afueras de la ciudad, creando nuevas
oportunidades de negocio y diversificando las actividades industriales.

Motivados primordialmente por el bajo costo del suelo en la zona periférica de Lima:
zona de expansion urbana y/o terrenos rusticos. Convirtieron al distrito de Villa El Salvador,
que era en ese entonces una zona periférica, en una de las primeras zonas industriales,
presentando un modelo principalmente articulado a la distribucion y al comercio, como Saga

Falabella (1997), Makro (1995), Plaza Vea (1998), Maestro (1998).
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Pese a que, el Callao es un lugar idoneo y natural para desarrollar un hub logistico, las
construcciones existentes han quedado limitadas y no permite el crecimiento 6ptimo de este
activo inmobiliario. El Gerente de Negocios de la empresa Monte Azul, Sr. Juan Angulo
(noviembre, 2022) manifiesta “muchas instalaciones estan adaptadas a fabricas antiguas,
con alturas como mdximo de cinco metros, sin embargo, la demanda por almacenes
empezaba a iniciarse”.

Es por ello que, la suma de infraestructuras antiguas en el Callao, altos precios de
construccion, la migracion del campo a la ciudad, generaron mayor demanda en el Sur de
Lima.

Durante la entrevista a la voz experta nacional, Gerente Pais Alvaro Chinchayan de la
empresa Latam Logistic Properties, nos comenta la historia de crecimiento de los
condominios logisticos, desde su experiencia:

“A inicios del nuevo milenio, en el arnio 2009, la empresa BSF Almacenes, como pionera
implementa en Lima Metropolitana el modelo de negocio de centros logisticos, enfocado al
almacenamiento y distribucion de mercaderia en la zona sur de Lima — Villa El Salvador,
Jjustificandose por la misma tendencia y el bajo costo de terreno por m2 en dicha zona.

En el 2010, por la zona Sur se desarrolla Aldeas Logistica; en el 2011, por la zona Este
nace Almacenes Central Huachipa; en el 2015, por la zona Oeste se desarrolla Condomio
Monte Azul y a partir del ario 2016, por la zona Sur la empresa Latam Logistic Properties se
posiciona en el Peru con el desarrollo del parque logistico Lima Sur con la diferencia a las
anteriores por su modelo llamado de clase mundial.

Sin embargo, los altos costos operativos por el traslado de la mercaderia, el trafico
originado en la ciudad, los costos de la construccion para nuevos almacenes y otros factores
externos no permitian que este activo inmobiliario tuviera una tendencia creciente

significativa.
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El area de Lima Metropolitana y la Provincia Constitucional del Callao se segmenta en
cinco sub-mercados: Lima Oeste, Lima Norte, Lima Centro, Lima Este y Lima Sur.

Lima Sur, se destaca por ser la zona de mayor desarrollo logistico, quedando un amplio
nicho en el oeste y norte de Lima Metropolitana y el Callao. (Ver Figura 03.03)
Figura 03.03

Distribucion de la Oferta Inmobiliaria Logistica en Lima Metropolitana y el Callao

Nota. Adaptado de Estudio de mercados de Almacenes en Condominio, (2019), Binswanger
Pert

El reporte inmobiliario de Binswanger Perti (2019), muestra en la Tabla 03.01 la
existencia de activos inmobiliarios como: stand alone, parques industriales, almacenes en
condominio (complejos organizados) en los principales ejes industriales de Lima
Metropolitana y el Callao. En los distritos de Ventanilla, Huachipa, Villa El Salvador y Lurin

se concentra un gran potencial para realizar inversiones inmobiliarias logisticas.
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Tabla 03.01

Oferta de productos inmobiliarios logistico — industrial.

Stand Parques
Eje Industrial Almacenes en Condominio
Alone Industriales
Ancon v X X
Ventanilla v X v
Puente Piedra v X X
N. Gambetta v X X
A.Mendiola v X X
Faucett v X X
Argentina v X X
San Juan de
v X X
Lurigancho
Huachipa v v v
Nicolas Ayllon v X X
Chorrillos v X X
Villa el Salvador v X v
Lurin v v v
Chilca v v X

Nota. Adaptado del Documento: Pert — Atractiva oportunidad de inversion en el proyecto
PIA, (2021), por la Agencia de Promocion de la Inversion Privada — Pert — Prolnversion.
Asimismo, de acuerdo a la distribucién de los sub-mercados. En la Figura 03.04 se
muestra los posibles distritos donde se podria desarrollar proyectos inmobiliarios logisticos,
en los cuales por ser de naturaleza se encuentran en la periferia de Lima Metropolitana, la
zona Oeste y la zona Norte presenta gran potencial y dinamismo para el sistema logistico,
justificado por la sinergia de los principales generadores de carga: Mega Puerto de Chancay,

Puerto del Callao y Aero Puerto del Callao.



Figura 03.04

——

\

Nota. Adaptado de la revista Cushman & Wakefield (S2 — 2022)
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3.2  PRIMER EJE FUNDAMENTAL: UBICACION ESTRATEGICA

En 1944, al fundador de la empresa Land Securities, Harrold Samuel, se le atribuyo la
frase “Location, location, location” o en espafiol “ubicacion, ubicacion, ubicacion”, que es
el primer eje fundamental en el desarrollo de todo activo inmobiliario, es una variable critica
que determina el éxito de todo negocio.

En el sector inmobiliario logistico por su estrecha relacion con el sector transporte es
afectada por los ciclos de alza y baja de los costos de combustibles en la cotizacion
internacional, dado que Pera subsidia e importa para cubrir su demanda interna. Durante el
2022, a raiz de la alta inflacion por factores mundiales (aumento de precios de materias
primas, la guerra entre Ucrania y Rusia) y por factores nacionales (inestabilidad politico —
social) han generado que los fletes de transporte se incrementen exponencialmente. El
Instituto Peruano de Economia (27 junio 2022), registrd incrementos del 37% para diésel y
64% para gasolinas refinadas, lo que significa que el aumento en el precio internacional
corregido por tipo de cambio de la gasolina ha sido 1,7 veces mayor que el del petroleo. (Ver
Figura 03.05)

Figura 03.05

Comportamiento de los costos de gasolina y petrdleo al primer semestre del 2022.

Nota. Instituto Peruano de Economia. (27 junio 2022). Aumento del precio de la gasolina es

1.7 veces el del petroleo. por Periodico El Comercio — Economia.
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Por lo visto, la importancia de la 6ptima ubicacion es reflejada de la siguiente forma:

- Ahorro en tiempo: menores tiempos de traslado desde y hacia el almacén, optimizar el
desempefio de las unidades de transporte, mayor cantidad de viajes al dia.

- Demanda potencial: Un centro logistico inmerso en la sinergia de los principales
generadores de carga, atrae potencialmente a la demanda no solo para la importacion o
exportacion de mercaderia sino también para el consumo de los centros urbanos en
Lima Metropolitana y la Provincia Constitucional del Callao.

- Accesibilidad vial: acceso directo a vias autorizadas para el transporte de carga agiliza
la eficiencia en las operaciones.

- Desastres naturales: la ubicacion del almacén debe estar fuera de los cauces de huaicos
originados por el fenomeno del nifio que pueden provocar inundaciones.

- La ubicacién debe contar con servicios basicos (energia eléctrica y agua potable) no
solo para uso humano sino también para dar operatividad a los equipos de manutencion
eléctricos (montacargas eléctrico)

-Mano de obra: la disponibilidad de mano de obra calificada es clave para la
operatividad del almacén.

ANALISIS DE USO URBANO

La Real Academia Espafiola (RAE) define el término sinergia como la “Accion de dos

0 mas causas cuyo efecto es superior a la suma de los efectos individuales”

El Puerto del Callao, el Aeropuerto del Callao y el Mega Puerto de Chancay son

significativamente los principales generadores o captadores de carga en Lima Metropolitana y

la Provincia del Callao, el tridngulo espacial de sinergia generada entre ellos es atractivamente

Optima para la concentracion de actividades industriales y en consecuencia para la ubicacion

estratégica de un centro logistico. En la Figura 03.06, se detalla los principales pardmetros de

este

triangulo espacial de sinergia entre generadores de carga:



Figura 03.06

Caracteristicas inmersas en la sinergia entre los principales generadores de carga.

Nota. Google Earth
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3.3.1 Redes viales permitidas para transporte de mercaderia
Con el objetivo de garantizar la seguridad y ordenamiento vial, la Ordenanza Municipal
N°005-2022, aprueba el Reglamento que regula la circulacion del Transporte de Carga y/o
mercancias y uso de vias en el ambito de la jurisdiccion de la Municipalidad Provincial del
Callao, en el Titulo IV del Reglamento entre el Art. 31° y el Art. 43°, detalla las rutas y las
franjas horarias para los tipos de vehiculos de carga:
“(Art. 40°...)
- Ruta A: Av. Manco Capac, Av. Atalaya, Av. Nestor Gambetta, hacia la Panamericana
Norte.
- Ruta B: Av. Manco Capac, Av. Atalaya, Av. Nestor Gambetta, Av. Elmer Faucett, Av.
Canta Callao, hacia la Panamericana Norte.
- Ruta C: Av. Manco Capac, Av. Atalaya, Av. Nestor Gambetta, Av. Elmer Faucett, Av.
Tomas Valle, hacia la Panamericana Norte.
- Ruta D: Av. Manco Capac, Av. Atalaya, Av. Nestor Gambetta, Av. Morales Duarez,
Limite Provincial hacia Lima (Linea Amarilla)
- Ruta E: Av. Manco Capac, Av. Guardia Chalaca, Av. Argentina, Limite Provincial
hacia Lima.
- Ruta F: Av. Manco Capac, Av. Guardia Chalaca, Av. Argentina, Av. Nestor Gambetta,
hacia la Panamericana Norte.
- Ruta G: Av. Manco Capac, Av. Guardia Chalaca, Av. Argentina, Av. Nestor
Gambetta, Av. Elmer Faucett, Av. Canta Callao, hacia la Panamericana Norte.
-Ruta H: Av. Manco Capac, Av. Guardia Chalaca, Av. Argentina, Av. Nestor
Gambetta, Av. Elmer Faucett, Av. Tomas Valle hacia la Panamericana Norte.
- Ruta I: Av. Manco Capac, Av. Guardia Chalaca, Av. Argentina, Av. Nestor Gambetta,

Av. Morales Duarez, Limite Provincial hacia Lima (Linea Amarilla) (...)"
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La Av. Néstor Gambetta y la Panamericana Norte son las principales arterias viales que
actuan dentro de la sinergia mencionada, presentando alto grado de trafico vehicular (con
velocidades de circulacion inferiores a 20km/h), que debe ser detallada a profundidad en un
estudio de impacto vial al conocer la ubicacion del centro logistico.

En el afo 2013 se presentdé ante PROINVERSION una iniciativa privada cofinanciada
“Anillo Vial Periférico”. En el afio 2016, el MEF comunico a PROINVERSION la
declaratoria de viabilidad del proyecto de inversion publica de interés nacional denominado
“Construccion del Anillo Vial Periférico de la ciudad de Lima y el Callao”, convirtiéndose en
uno de los 72 proyectos que conforman el Plan Nacional de Infraestructura Sostenible para la
Competitividad (PNISC) 2022-2025.

La construccion del anillo vial periférico de la ciudad de Lima y el Callao consta de
34.46KM de longitud que conectara el Norte con el Este (Ver Figura 03.07). Su objetivo es la
descongestion vehicular mediante un sistema de radio céntrico principalmente para los
vehiculos de transito pesado. Contara con tres tramos, el primero de 8.7 km (se iniciard en el
Callao y se prolongara hasta el 6valo Naranjal, en la Panamericana Norte), el segundo de 15.1
km (comenzard en el 6valo Naranjal y se prolongara hasta la carretera Ramiro Prialé) y el
tercero de 11 km (empezard en la carretera Ramiro Prialé y finalizard en la avenida
Circunvalacioén en el San Luis)

Actualmente, el proyecto mediante la Direccion de Disponibilidad de Predios (DDP) se
encuentra gestionando los tramites de adquisicion de predios afectados y una vez cerrado el
contrato de concesion, se realizara por 2 afios aprox. los estudios técnicos de ingenieria e

impacto ambiental, luego de ello se iniciaria el proceso de construccion.



Figura 03.07

Proyecto Anillo Vial Periférico

Nota. Ministerio de Transporte y Comunicaciones (MTC)
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3.3.2 Zonificacién de los Distritos potenciales entre la sinergia de Puertos:

Es evidente que, la ubicacion del centro logistico dependera de diversas combinaciones
de factores enddgenos (estrategia de la empresa, tipo de producto, estructura de costos
operativos, eficiencia en la cadena logistica, etc.) y factores exdgenos (disponibilidad de
zonificacion/terreno, disponibilidad de mano de obra, legislacion y normas locales, etc.), no
siendo el resultado el mismo para todas las cadenas logisticas.

Actualmente, la superposicion entre sinergia de Puertos (importar / exportar) y el centro
de gravedad de consumo nacional al que va dirigido la demanda: Lima Metropolitana y la
Provincia Constitucional del Callao es un atractivo para determinar la viabilidad de un centro
logistico. Esta superposicion hace resaltar a los distritos de Ventanilla, Santa Rosa y Ancon
como potenciales zonas de futuras actividades industriales. Sin embargo, la creciente
tendencia demografica es un factor importante para el desarrollo urbano en todos los distritos,
teniendo cada vez menos suelo o terreno designado a nuevos desarrollos inmobiliarios. Es por
eso la importancia de la 6ptima zonificaciéon de suelos, no solo pensado en la creciente
tendencia demografica sino también en que esta poblacion necesita generar empleo local,
siendo una de las alternativas generadoras las actividades de operacion de un centro logistico.

La Tabla 03.02, muestra los tipos de zonificacion industrial en el mercado, La
Zonificacion 12 es la designada a este modelo de centros logisticos de la presente tesis, donde

su caracteristica es no ser molestosa ni peligrosa.



Tabla 03.02

Tipo de Zonificacion Industrial

I1 (Industria Elemental)

12 (Zona Industrial Liviana)

I3 (Zonas Gran Industria)

14 (Zona Industrial Pesada
Basica)

®Orientacion:
Establecimientos industriales de
apoyo a la gran industria.

eOrientacion:
Establecimientos industriales.

e Orientacion:
Concentraciones industriales con
volumen de materia prima.

eOrientacion:

Son industriales que producen
insumos basicos para otras
industrias de apoyo.

eCaracteristica:

-No Molesta, No Peligrosa

-Se ubican en zonas urbanas
-Dirigidos al comercio mayorista

eCaracteristica:

-No Molesta, No Peligrosa.
-Dirigidos al mercado local y a la
infraestructura vial urbana.
-Venta al por mayor.

- Posee contacto con el area
central.

eCaracteristica:
-Son molestas y/o con cierto
grado de peligrosidad.
-Relacionado a la infraestructura
vial regional (carreteras,
ferrocarriles)

-Produccion de gran escala.
-Se ubican en areas periféricas.

eCaracteristica:

-Son molestas y/o peligrosas
(producen ruidos o vibraciones o
provocan humos, vapores, gases,
malos olores)

-Dirigidos a la infraestructura
regional y grandes mercados.
-Gran inversioén econdmica.

e Actividades:
Envase y empaque,
almacenamiento de productos

textiles, alimenticios y muebles,
etc.

e Actividades:
Envase y empaque,
almacenamiento de productos

textiles, alimenticios y muebles,
etc.

e Actividades:
Almacenamiento de sustancias
quimicas, fabricacion de

vehiculos automotores, de caucho
y petréleo, etc.

e Actividades:

Almacenamiento de gas vy
petroleo, fabricacion de
productos  quimicos, metales

comunes, arma y municion, etc.

#Dimensionamiento Minimo:
Lote Minimo: 300.00 m2
Frente Minimo: 10.00 ml

e Dimensionamiento Minimo:
Lote Minimo: 1,000.00 m2
Frente Minimo: 20.00 ml

Uso Permitido: I1 (hasta 20%)

eDimensionamiento Minimo:

Lote Minimo: 2,500.00 m2
Frente Minimo: 30.00 ml

Uso Permitido: I1, 12 (hasta 10%
y 20%)

e Dimensionamiento Minimo:
Segun necesidad de proyecto.

Nota. Adaptado del Decreto Supremo N°022-2016-VIVIENDA: Aprueba el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano

Sostenible.
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3.3.3 Servicios Basicos: Agua, Desagiie y Electricidad

El sistema de infraestructura de servicios basicos (agua potable, alcantarillado, energia y

tratamiento de residuos solidos) de un proyecto inmobiliario debe garantizar su operacion:
e Red de agua potable. -

De acuerdo a la memoria anual de SEDAPAL (PMO 2020-2025), las aguas naturales
captadas del rio Rimac y la cuenca alta del rio Mantaro, son potabilizadas en las Plantas de
Tratamiento para abastecer a Lima, siendo la PTAP La Atarjea N°1, N°2 y PTAP Chillon las
principales abastecedoras de agua a Lima Norte.

En el Plan Maestro Optimizado 2020 — 2025 de SEDAPAL se menciona que, “la
demanda total de agua potable de Lima Norte en el aiio 2020, atendida por las Redes de
Distribucion Primaria es de 8.36 m3 /s e involucra a los Centros de Servicios Comas y
Ancon. Mientras que, la oferta de distribucion de agua potable por red en la Matriz Atarjea —
Norte, Ramal Norte son alimentadas por la PTAP Atarjea, mientras que la Matriz Chillon —
Comas y Chillon —Huacoy — Ancon son alimentadas por la PTAP Chillon), es de 15.09 m3/s”.

Eso significa que, la oferta de agua potable supera la demanda, sin embargo, esto
dependera de la ubicacion y magnitud del proyecto inmobiliario.

En la Figura 03.08, se observa los porcentajes de acceso a la red de agua potable en
Lima Norte (92.78%), donde los distritos de Ancén (51.71%) y Santa Rosa (40.04%)
presentan el menor acceso a la red de agua potable entre 40% a 60%, siendo notable la de
menor cobertura en este sector.

e Red de alcantarillado. -

Lima Norte presenta 8 colectores primarios. Una de ellas se encuentra en Ventanilla con
10.02km de longitud y otra en Ancén con 3.68km de longitud. La Atarjea Norte administra la
red de recoleccion secundaria, donde el centro de servicio del Callao estd comprendido por los

distritos de Santa Rosa y Ancon.
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En la Figura 03.09, se muestra que Lima norte presenta en promedio el 82.61% de
cobertura de servicio de alcantarillado, siendo los distritos de Ancon y Santa Rosa los de
menor cobertura con 52.31% y 49.78% respectivamente, de acuerdo a lo mencionado en el
Plan de Desarrollo Urbano de Lima Norte (junio,2022).

e Red de energia eléctrica

La Hidroeléctrica del Mantaro es la fuente de energia para Lima Norte. De acuerdo al
Plan de desarrollo urbano de Lima Norte (junio,2022), en el afio 2019, el distrito de Ancén
presentd la menor cobertura eléctrica con 81%. (Ver Figura 03.10)

e Tratamiento de residuos solidos

El Plan de desarrollo urbano de Lima Norte menciona que este sector genera un total de
1,957.5 Ton/dia de residuos solidos. Presenta alta concentracion de puntos criticos de
contaminacion por residuos solidos en los distritos de San Martin de Porres y Carabayllo, asi
como Puente Piedra, Los Olivos y Comas. Las riberas del rio Rimac, rio Chillon y el eje de la
Av. Canta Callao son los principales focos criticos de contaminacion

Cabe resaltar que, Lima es afectada con el fendmeno del nifio costero, ocasionando
problemas con el abastecimiento del agua en la mayoria de nuestro territorio. Los distritos de
Ventanilla, Ancon y Santa Rosa si presentan fuentes para el abastecimiento de agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica, pero de menor cobertura.

Es por ello que “como consecuencia los desarrollos inmobiliarios deben tener planes de
accion y vision de implementar estrategias para su abastecimiento como los Pozos, PTAR.
PTAG, asimismo, considero que las zonas periféricas resultan mds rentables que las
urbanizadas, ante ello para tomar decisiones debemos analizar terrenos urbanizados y no
urbanizados”, menciona Alvaro Chincayan, Gerente Pais de Latam Logistics Properties. La
solucion al problema del agua que es impactante para todos debe ser vista con apoyo del

Estado.
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Figura 03.08

Acceso a la red de agua potable

Nota. Tomado del Plan de desarrollo Urbano Lima Norte, (junio, 2022), por Instituto

Metropolitano de Planificacion.
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Figura 03.09

Acceso a la red de alcantarillado

Nota. Tomado del Plan de desarrollo Urbano Lima Norte, (junio, 2022), por Instituto

Metropolitano de Planificacion.
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Figura 03.10

Acceso a la red de alumbrado

Nota. Tomado del Plan de desarrollo Urbano Lima Norte, (junio, 2022), por Instituto

Metropolitano de Planificacion.
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3.3.4 Valuacion Comercial — Terreno Ventanilla

Durante la investigacion de la presente tesis, me puse en contacto con la empresa
Braschi Tasaciones (Peritos valuadores) SAC, en el cudl se comparti6 ideas sobre la valuacion
comercial con fecha de inspeccion el 12 de enero del 2022: 6 terrenos rurales que conforman
el proyecto de Almacenes del Norte ADN, ubicado en ventanilla, zonificacion 12:
Figura 03.11

Terreno del futuro proyecto Almacenes del Norte ADN — Ventanilla.

Nota. Adaptado de la valuacion comercial de la empresa Braschi Tasaciones (Ingenieros
consultores — Peritos valuadores) SAC. (12 de enero del 2022)

La empresa Braschi Tasaciones SAC. detalla la valuacion comercial de acuerdo al
analisis metodologico de Costo o Reposicion (Oferta de mercado para Terrenos) -
Metodologia de Isla Rustica, que el valor aproximado del terreno del proyecto inmobiliario
Almacenes del Norte ADN asciende a 153 U$SD/m2 (12.01.22). Entonces, para la presente
tesis optaremos por evaluar los lineamientos fundamentales con un valor de terreno de 180
USD/m2(Ver Figura 03.12). Para mayor detalle ver Apéndice 01: Informe de Valuacion

Comercial 12.01.22.
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Figura 03.12

Oferta de mercados para terrenos — Ventanilla (12.01.22)

Nota. Adaptado de la valuacion comercial de la empresa Braschi Tasaciones (Ingenieros
consultores — Peritos valuadores) SAC. (12 de enero del 2022)
3.3.5 Macro areas y alternativas de ubicacion para un centro logistico

Como se menciona en los parrafos precedentes, la sinergia mencionada optimiza el
desarrollo de zonas industriales. Al revisar los documentos vigentes de zonificacion de suelo
de los Planes de Desarrollo Urbano de los distritos de Ancon, Santa Rosa y Ventanilla, se
plantea en la presente tesis tres Macro — areas involucradas en esta sinergia, donde el objetivo
comun es abastecer la demanda generada por las operaciones de los principales generadores
de cargar: Mega Puerto de Chancay, Aeropuerto del Callao y Puerto del Callao y enfocarse
como consumidor final a Lima Metropolitana — Callao.

Las tres macro areas propuestas estan dentro del radio entre 15KM a 30KM,
considerando como punto cero el Puerto del Callao (actualmente principal), zona conocida

como Industrial Liviana (Ver Figura 03.13):



91

- La Primera Macro — area corresponde al eje longitudinal de la Av. Néstor Gambetta desde la
coordenada inicial “-11.9378729,-77.1307282,16.84” hasta la coordenada final “-
11.8631111,-77.1297668,17.62”. Este sector se caracteriza esencialmente con lo siguiente:

0 Se encuentra la Refineria La Pampilla como otro captador de carga significativo.

0 Existe un corte transversal del Rio Chillon.

0 La Zonificacion de suelo existente mayormente es Industrial Pesada y Liviana.

0 Se encuentra 2 potenciales competidores directos: Corporacion Monte Azul Almacenes
(inicio de operacion 2017) y ADN Almacenes del Norte (inicio de construccion 2023)

0 Dentro de la Primera Macro — area se puede encontrar zonas industriales para regenerar
y/o re-construir con estandares internacionales, siendo una alternativa lo propuesto en la
Tabla 03.03, el cual cuenta con las siguientes caracteristicas:

= Acceso directo a la Av. Néstor Gambetta.
* E] cambio de flujo de carga con sentido final hacia el Puerto del Callao se encuentra a
1.34KM aprox. y con sentido final hacia el Norte se encuentra aprox. a 0.95 KM
= Conexion vial a los ejes captadores de carga:
¢ A 14.00 KM del Puerto del Callao
e A 9.00 KM del Aeropuerto del Callao
e A 40.00 KM del Mega Puerto de Chancay

- La Segunda Macro — area corresponde al eje transversal de la Av. Néstor Gambetta desde la
coordenada inicial “-11.8631111,-77.1297668,17.62” hasta la coordenada “-11.8359796,-
77.1108331,17.31”. Este sector se caracteriza esencialmente con lo siguiente:

0 Dentro del sector se encuentra el Parque Zonal Ventanilla.

0 Los cambios de sentido se encuentran cercanos 0.20KM y pueden orientarse a tres
direcciones: Hacia el Puerto del Callao /Aeropuerto del Callao, Hacia el Mega Puerto de

Chancay o Hacia el interior de Puente Piedra.
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0 La Zonificacion de suelo existente a pie de la Av. Néstor Gambetta es Comercial
Distrital (CD), Zona con Usos Especiales (OU) y Zona Residencial con Densidad Baja
con Restricciones (RDBR), exigiendo a optar por un cambio de zonificacion de suelo.
Sin embargo, también existe Zonas Industriales Livianas, pero con almacenes antiguos
y en algunos casos informales.

0 No existe competidores directos.

0 Dentro de la Segunda Macro — area se pudo destacar lo propuesto en la Tabla 03.04, que
permite la regeneracion y/o re-construccion con estandares internacionales, cuenta con
las siguientes caracteristicas:

= Acceso directo a la Av. Néstor Gambetta.
* A 1.00 KM del cruce de la Panamericana Norte y la Av. Néstor Gambetta, generando
tres direcciones de flujo de carga.
* Conexion vial a los ejes captadores de carga:
e A 25.00 KM del Puerto del Callao
e A 20.00 KM del Aeropuerto del Callao
e A 35.00 KM del Mega Puerto de Chancay
- La Tercera Macro — area corresponde al eje longitudinal de la Panamericana Norte desde la
coordenada inicial “-11.834863, -77.111913” hasta la coordenada “-11.785838, -77.153764”.
Este sector se caracteriza esencialmente con lo siguiente:
0 Se encuentra el Futuro Parque Industrial Ancén promovido por PRO-INVERSION
(etapa actual de FORMULACION)
0 Se encuentra el Parque Zonal de Ancon.
0 La Zonificacion de suelo existente mayormente es Comercio Zonal (CZ) -

Residencial Densidad Media (RDM), lo que demanda el cambio de zonificacion.
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0 Dentro de la tercera Macro — area se puede encontrar zonas para regenerar y/o
construir con estandares internacionales, siendo una alternativa lo propuesto en la
Tabla 03.05, el cual cuenta con las siguientes caracteristicas:
= Acceso directo a la Panamericana Norte, siendo un factor importante para
aprovechar el flujo de operaciones.
= El cambio de flujo de carga con sentido final hacia el Sur se encuentra a 3.00KM
aprox. y con sentido final hacia el Norte se encuentra aprox. a 1.80KM
* A 1.30 KM del cruce entre la Panamericana Norte y la Av. Néstor Gambetta,
generando dos sentidos al flujo de carga.
* A 1.50 KM para el Ingreso de la Av. Néstor Gambetta.
* Conexion vial a los ejes captadores de carga:
e A 30.50 KM del Puerto del Callao
e A 25.50 KM del Aeropuerto del Callao
e A 30.00 KM del Mega Puerto de Chancay
En sintesis, en base a las propuestas funcionales para las operaciones de un centro
logistico, las tres macros — areas con potencial de desarrollo industrial logistico fueron
enfocadas a aprovechar la sinergia de los principales generadores de carga y de los principales
ejes viales de transporte de mercancia (Panamericana Norte, Avenida Néstor Gambetta).
No obstante, cabe resaltar que, la ubicacion de un centro logistico no es el mismo para
los fines de todas las cadenas logisticas, llegando a existir diversas propuestas de terreno, que

deberan ser definidas incluyendo factores endogenos de las empresas.



Figura 03.13

Macro areas para centros logisticos

Nota. Elaboracion propia
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Tabla 03.03

Alternativa 1 — Ubicacion de Centro Logistico

95

Ventanilla
Industria Pesada (14)

Zona Industrial, costado del rio Chillon y la

Distrito

Zonificacion

Ubicacion Referencial

Refineria la Pampilla

Urbanizacion: Los servicios basico son aptos para la zona

Ubicacion aproximada:

Accesibilidad:

- Acceso directo a la Av. Néstor Gambetta
- Conexion vial directa a grandes densidades poblacionales y ejes
captadores de carga:

- A 14.00 km del Puerto del Callao

- A 9.00 km del Aeropuerto del Callao

- A 40.00 km del Mega Puerto de Chancay

(1) En caso de areas nuevas de habilitacion industrial se exigira el rea de arborizacion dentro del lote. En el caso de areas industriales habilitadas
existentes, las dreas de arborizacion seran ubicadas fuera del lote en los espacios publicos que determine la municipalidad correspondiente.

(2) Para las edificaciones aledafias al acropuerto y que se proyecten a una altura mayor a los 5 pisos (14ml) deberan contar con la opinién favorable de
la Direccion de Aeronéutica Civil del MTC.

(3) Las zonas industriales pueden admitir solo uso comercial

Nota. Propia
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Tabla 03.04

Alternativa 2 — Ubicacion de Centro Logistico

Distrito Ventanilla Accesibilidad: | Acceso directo a la Av. Néstor Gambetta
Zonificacion Comercial Distrital (CD) - Conexion vial directa a Puente Piedra: 1.00 KM (aprox)
Ubicacion Referencial | A 1.0KM (aprox) de la Panamericana Norte - Conexion a Generadores de carga aproximadamente:
Urbanizacion: Los servicios basicos son aptos para la zona - A 25.00 km del Puerto del Callao
Ubicacion aproximada: - A 20.00 km del Aeropuerto del Callao

- A 35.00 km del Mega Puerto de Chancay
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(4) En caso de areas nuevas de habilitacion industrial se exigira el area de arborizacion dentro del lote. En el caso de areas industriales habilitadas
existentes, las areas de arborizacion seran ubicadas fuera del lote en los espacios publicos que determine la municipalidad correspondiente.

(5) Para las edificaciones aledaiias al acropuerto y que se proyecten a una altura mayor a los 5 pisos (14ml) deberan contar con la opinion favorable de
la Direccion de Aeronautica Civil del MTC.

(6) Las zonas industriales pueden admitir solo uso comercial

Nota. Propia
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Tabla 03.05

Alternativa 3 — Ubicacion de Centro Logistico

Distrito Ancon / Santa Rosa Accesibilidad: |- Acceso directo a la Panamericana Norte
Zonificacion Comercio Zonal (CZ) - Residencial Densidad - Conexion vial directa a grandes densidades poblacionales y ejes
Media (RDM) captadores de carga:
Ubicacion Referencial | A 1.5 KM aprox. del cruce de la Av. Gambetta y - A 30.5 km del Puerto del Callao
Panamericana Norte - A 25.5 km del Aeropuerto del Callao
- A 30.00 km del Mega Puerto de Chancay
Ubicacion aproximada: Urbanizacion: Los servicios basico son aptos para la zona
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(7) En caso de areas nuevas de habilitacion industrial se exigira el area de arborizacién dentro del lote. En el caso de areas industriales habilitadas
existentes, las dreas de arborizacion seran ubicadas fuera del lote en los espacios publicos que determine la municipalidad correspondiente.

(8) Para las edificaciones aledaias al aeropuerto y que se proyecten a una altura mayor a los 5 pisos (14ml) deberan contar con la opinion favorable de
la Direccion de Aeronutica Civil del MTC.

(9) Las zonas industriales pueden admitir solo uso comercial

Nota. Propia
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3.4  ANALISIS MULTICRITERIO

Las tres macro—areas mencionadas seran evaluadas mediante el andlisis multi-criterio
con el método de la entropia y el método Electre para observar las preferencias entre
alternativas. Se considerard cinco criterios significativos que evaluardn el grado de
cumplimiento de objetivos propuestos a cada una, se asignard una valoracion a cada criterio
segun importancia. Se incluird una alternativa nula para mayor diversificacion, dejando
finalmente a disposicion la ultima toma de decisidon a cada empresa segun sus fines
empresariales.

Cabe resaltar que el objetivo comiin es aumentar la eficiencia y competitividad con
desarrollos inmobiliarios logisticos en las macro-areas propuestas, minimizar los impactos
generados por la implantacion de la construccidén y operacion, como también dar soporte a la
demanda proveniente de los tres principales generadores de carga: Puerto del Callao,
AeroPuerto del Callao y Mega Puerto de Chancay.

- Criterio 1 — Accesibilidad / Intermodalidad:
0 Objetivo 1: Grado de accesibilidad en funcion del tiempo y la distancia a los principales
conectores viales y a los principales generadores de carga de mercancia.

Dado que, todas las alternativas acceden a una red viaria considerada como principal:
Panamericana Norte o la Av. Néstor Gambetta, se evaluara de acuerdo a la facilidad de acceso
a los principales captadores de carga de mercancia desde cada sector.

» Alternativa 1 — Macro area 1: Se encuentra aprox. a 40KM del Mega Puerto de
Chancay, a 9KM del Aeropuerto y 14 KM del Puerto del Callao. Este sector estd mas
enfocado para atender los flujos de carga del Callao, sin dar mucha opcién a la otra
parte de la sinergia (Mega Puerto de Chancay). Los cambios de sentido para el flujo de

carga se encuentran cercanos, con orientacion final al Callao se encuentra a 1.34KM y
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con orientacion final al Norte se encuentra a 0.95KM, sin embargo, la congestion de
trafico es una desventaja del sector, tendra una valoracion de 6,5.

» Alternativa 2 — Macro area 2: Se encuentra aprox. a 35KM del Mega Puerto de
Chancay, a 20KM del Aeropuerto y 25KM del Puerto del Callao, entiendo que este
sector estd mas equilibrado al triangulo espacial que forma la sinergia con los
principales generadores de carga de mercancia. Asimismo, se encuentra aprox. a 1KM
de la Panamericana Norte, teniendo opcioén de ingresar al distrito de Puente Piedra y
Lima Metropolitana. Ambos cambios de sentido se encuentran ubicados en la misma
direccion y a 1 KM aprox. de la alternativa propuesta, si bien la cercania es dptima para
el costo operativo, también puede generar que esta zona sea altamente congestionada
ocasionando nudos de traficos por horas cercano a la propuesta planteada, tendra una
valoracion de 7,5.

» Alternativa 3 — Macro area 3: Se encuentra aprox. a 30KM del Mega Puerto de
Chancay, a 25.5KM del Aeropuerto y 30.5KM del Puerto del Callao, se observa que
este sector estd mas equilibrado al triangulo espacial que forma la sinergia con los
principales generadores de carga de mercancia. Asimismo, se encuentra aprox. a 1.3KM
de la interseccion de la Panamericana Norte y la Av. Néstor Gambetta, teniendo opcidén
de continuar por la Panamericana Norte e ingresar al distrito de Puente Piedra y Lima
Metropolitana o direccionarse a la Av. Nestor Gambetta con direccion al Callao. Los
cambios de sentido para el flujo de carga se encuentran cercanos, con orientacion final
al Sur se encuentra a 3.00KM y con orientacion final al Norte se encuentra a 1.8KM, lo
cual no genera exceso de congestion de trafico cercano a la propuesta planteada en el
sector, tendra una valoracion de 8,5.

* Alternativa 4: La alternativa nula tendré una valoracion de 0.

- Criterio 2 - Disponibilidad de Terrenos en las Macro areas propuestas



100

0 Objetivo 2: Facilidad de adquisicion de terrenos.
Se evaluard de acuerdo a la facilidad de encontrar terrenos en concordancia con la
Zonificacion Industrial Liviana de suelo (I2), al area de terreno aproximada disponible.

* Alternativa 1 — Macro area 1: Ubicada en el eje longitudinal del distrito de Ventanilla,
este sector presenta el 90% de terreno con Zonificacion Industrial Liviana (12), se
encuentra zonas industriales ya establecidas con almacenes antiguos y poca calidad. En
el cual una opciodn es la regeneracion de estas areas industriales con implementacion de

estandares mundiales de alta calidad y capacidad, tendra una valoracion de 7.2.

Alternativa 2 — Macro area 2: Ubicada en el eje transversal del distrito de Ventanilla,
este sector presenta el 45% de terreno con Zonificacion Industrial Liviana (I12), donde se
observa una zona con pendientes accidentales y con construcciones en las pendientes de
los cerros, el porcentaje restante estd calificada como Zona Residencial con Densidad
Baja con restricciones, Zona Comercial Distrital y Zona Comercial Local, donde
observamos un potencial de area pero es un local dedicado al negocio de Revisiones
Técnicas Vehiculares, donde la regeneracion de area y el tiempo de cambio de
zonificacion de suelo con la Municipalidad de Ventanilla es una dificultad, tendra una

valoracion de 5.1.

Alternativa 3 — Macro area 3: Ubicada en el eje longitudinal de la Panamericana Norte,
con sentido de flujo de carga al Sur presenta terrenos con Zonificacion de Comercio
Zonal (CZ) y Residencial de Densidad Media (RDM) y con sentido de flujo de carga al
Norte presenta terrenos con Usos Especiales (OU) y Residencial de Densidad Media
(RDM). La alternativa planteada se encuentra entre el limite del distrito de Santa Rosa y
Ancon, la topografia del terreno es casi plana sin accidentabilidad pronunciada, se debe
evaluar el area de extension para su regeneracion y solicitar un cambio de zonificacion a

la municipalidad respectiva, tendra una valoracion de 6.5.
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* Alternativa 4: La alternativa nula tendra una ponderacion de 10, al no presentar un costo

ni dificultad en los tramites de adquisicion de terrenos.
- Criterio 3 — Urbanizacion:
0 Objetivo 3: Grado de dificultad para la construccion con enfoque a la adecuacion del
terreno, urbanizacion y accesibilidad a los servicios basicos (agua, electricidad)

 Alternativa 1 — Macro area 1: La adecuacion del terreno enfocado al esfuerzo para
remover el actual terreno para iniciar la construccion es alto, dado que implica la
demolicion de infraestructuras antiguas y la aplicacion de la ingenieria
hidraulica/hidrolégica dado su cercania al rio Chillon. Este sector se encuentra cerca a
zonas urbanizadas de Ventanilla, teniendo acceso a servicios basicos. Tendra una

valorizacion de 7.0

Alternativa 2 — Macro area 2: El esfuerzo para remover el actual terreno para iniciar la
construccion es alto, dado que la topografia del terreno presenta pendientes
pronunciadas y se puede apreciar ciertas viviendas rusticas en estas, lo que implicaria su
demolicion, asi como reforzar el perimetro con contencion ante deslizamientos de
terreno. Este sector se encuentra proximas a zonas urbanizadas de Ventanilla, teniendo

acceso a servicios basicos. Tendra una valorizacion de 6.8

Alternativa 3 — Macro area 3: El esfuerzo para remover el actual terreno para iniciar la
construccion es medio, dado que la topografia del terreno no presenta pendientes
pronunciadas, pero visualmente se puede predecir que se debe realizar un mejoramiento
del suelo para su estabilidad segun estudios, no implica demoliciones a infraestructuras
operativas, pero si demoliciones de concreto a muros separadores y volumenes de
concreto de losas existentes. Este sector se encuentra un poco mas alejado a zonas
urbanizadas al distrito de Santa Rosa o al distrito de Ancon, teniendo que aplicar la

ingenieria y trdmites para su acceso a servicios basicos. Tendra una valorizacion de 7.3.
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* Alternativa 4: La alternativa nula tendra una ponderacion de 10, al no presentar un costo
ni dificultad en la urbanizacion.
- Criterio 4 — Factibilidad:
0 Objetivo 4: Grado de aceptacion del proyecto por el entorno y en concordancia con los
planes de desarrollo urbano.

* Alternativa 1 — Macro area 1: El grado de aceptacion del proyecto en este sector es alto,
dado que actualmente la zonificacion de suelo ya esta establecida como Industrial
Liviano (I2), sin embargo, también presenta un grado de dificultad de negociacion con
los propietarios por tener en la mayor parte del sector infraestructuras antiguas. El
impacto al entorno es bueno dado que regeneraria la zona industrial antigua. Tendra una
valorizacion de 6.5.

* Alternativa 2 — Macro area 2: El grado de aceptacion del proyecto en este sector es
medio, dado que implica tramitar y sustentar el cambio de Zona Comercial Distrital
(CD) y Zona de Otros Usos a la Zonificacion Industrial Liviano (I12). Asimismo, se
puede encontrar un grado de dificultad en la expropiacion de terrenos a construcciones
informales en el perimetro. El impacto al entorno es bueno dado que regeneraria el area
informal y generaria empleo para los habitantes. Tendra una valorizacion de 5.5.

 Alternativa 3 — Macro area 3: El grado de aceptacion del proyecto en este sector es
medio, dado que implica tramitar y sustentar el cambio de Zonificacion Comercial
Zonal(CZ) y Zona de Residencial Media (RDM) a la Zonificacion Industrial Liviano
(I2). Asimismo, se puede encontrar un grado de dificultad en la expropiacion de
terrenos en las areas de RDM, sin embargo, esta area no se encuentra tan habitada. El
impacto al entorno es bueno dado que regeneraria la imagen principal con vista a la
Panamericana Norte, ocasionando calidad al entorno y generaria empleo para los

habitantes Tendra una valorizacion de 6.0.
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* Alternativa 4: La alternativa nula tendra una ponderacioén de 10, al no presentar grado
de dificultad en la factibilidad y aceptacion del proyecto con el entorno y los planes de
desarrollo urbano.

- Criterio 5 — Logistica:
0 Objetivo 5: Optimizacion de las operaciones logisticas (costos operativos)

* Alternativa 1 — Macro area 1: Las operaciones logisticas estardn mas enfocadas por su
cercania al Puerto del Callao y al Aeropuerto del Callao. El ingreso al interior de Lima
Metropolitana estard en funcion de la congestion de trafico cerca a la urbe, el cudl es

alta Tendra una valorizacion de 6.0.

Alternativa 2 — Macro area 2: Las operaciones logisticas podrian tener la posibilidad de
estar enfocadas a los tres generadores de carga (Mega puerto de Chancay, Puerto del
Callao y al Aeropuerto del Callao). Sin embargo, se debe tener en cuenta que el tramo
llamado Serpentin es una dificultad para el flujo de carga desde el Mega Puerto de
Chancay al centro logistico. Asimismo, en este sector por encontrarse en un sentido
transversal y con cambios de sentido cercanos, se podria pensar que se generaria alta
congestion de trafico. El ingreso al interior de Lima Metropolitana también estard en
funcién de la congestion de trafico cerca a la urbe, el cudl es alta Tendrd una

valorizacion de 6.5.

Alternativa 3 — Macro area 3: Las operaciones logisticas podrian tener la posibilidad de
estar enfocadas a los tres generadores de carga (Mega puerto de Chancay, Puerto del
Callao y al Aeropuerto del Callao). Sin embargo, se debe tener en cuenta que el tramo
llamado Serpentin es una dificultad para el flujo de carga desde el Mega Puerto de
Chancay al centro logistico. El ingreso al interior de Lima Metropolitana estara en
funcién de la congestion de trafico cerca a la urbe, el cudl es alta Tendrd una

valorizacion de 7.0.
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La Tabla 03.06, muestra la matriz de valoracion y la Figura 03.14 muestra el esquema

radial obtenido a partir del grado de cumplimiento de los objetivos por cada criterio

propuesto:

Tabla 03.06

Matriz de valoracion

Alternativas | Objetivo 1 Objetivo 2 Objetivo 3 Objetivo 4 Objetivo 5
1 6.5 ) 7.0 6.5 6.0
2 7.5 5.1 6.8 5.5 6.5
3 8.5 6.5 oD 6.0 7.0
4 (Nula) 0 10 10 10 0.0
Suma 22.5 28.8 31.1 28.0 19.5
Nota. Propio
Figura 03.14
Esquema Radial de Valoracion
LEYENDA:

Nota. Propio

Alternativa 1

Alternativa 2

. Alternativa 3
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La Tabla 03.07, muestra la normalizacion de la matriz de valorizaciones, quedando

todos los valores entre 0 y 1:

Tabla 03.07

Matriz de valorizaciones normalizada

Alternativas | Objetivo 1 Objetivo 2 Objetivo 3 Objetivo 4 Objetivo 5
1 0.2889 0.2500 0.2251 0.2321 0.3077
2 0.3333 0.1771 0.2186 0.1964 0.3333
3 0.3778 0.2257 0.2347 0.2143 0.3590
4 (Nula) 0.0000 0.3472 0.3215 0.3571 0.0000

Nota. Propio

La Tabla 03.08, muestra la matriz de entropias, calculada con la siguiente formula:

Donde:
Alternativas: i=1, 2, ...m. Siendo m= 4; Objetivos: j=1,2, ...n.  Siendon=15
Valoracion normalizada del objetivo j en la Alternativa i: aij
K=1/log(m)=1/log(4)=1.66

Tabla 03.08

Matriz de entropias (Ej)

Alternativas | Objetivo 1 Objetivo 2 Objetivo 3 Objetivo 4 Objetivo 5
1 0.259 0.250 0.242 0.244 0.261
2 0.264 0.221 0.240 0.230 0.264
3 0.265 0.242 0.245 0.238 0.265

4 (Nula) 0.000 0.265 0.263 0.265 0.000

Ej 0.788 0.978 0.990 0.978 0.791

Nota. Propio
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La Tabla 03.09, muestra la asignacion a los pesos de cada criterio, mediante el
complementario de la entropia, es decir la diversidad (Dj = 1- Ej), donde la diferencia entre
los objetivos sera generada por la Alternativa Nula. Se observa que los criterios
fundamentales en la decision son los relacionados directamente con la logistica siendo
claramente el principal objetivo del desarrollo inmobiliario de un centro logistico:

- Objetivo 1: Accesibilidad - Grado de accesibilidad en funcion del tiempo y la distancia
a los principales conectores viales y a los principales generadores de carga de
mercancia.
- Objetivo 5: Logistica - Optimizacion de las operaciones logisticas
Tabla 03.09

Matriz de pesos de los criterios

Objetivos Ej Dj=1-Ej Wj =Dj /> (Dj)
Objetivo 1 0.788 0.212 0.446
Objetivo 2 0.978 0.022 0.047
Objetivo 3 0.990 0.010 0.021
Objetivo 4 0.978 0.022 0.046
Objetivo 5 0.791 0.209 0.440
Suma 0.476

Nota. Propio
Seguidamente, mediante el método Electre se podra analizar el indice de concordancia y
el indice de discordancia para ver la preferencia entre las alternativas propuestas. La Tabla
03.10 muestra el grado de importancia de cada criterio en cada objetivo propuesto:
e Indice de concordancia: mide cuan preferible es una alternativa que la otra.
e Indice de discordancia: hace notar que no hay criterio de preferencia entre una

alternativa que las demas.
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Matriz objetivos — criterios
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Criterio /
Objetivo 1 Objetivo 2 Objetivo 3 Objetivo 4 Objetivo 5

Objetivo

Criterio 1 70 10 20
Criterio 2 10 80 15 10

Criterio 3 10 70 20

Criterio 4 10 15 60

Criterio 5 20 80

Pesos 0.446 0.047 0.021 0.046 0.440

Nota. Propio

La Tabla 03.11, muestra los pesos de los objetivos por la importancia asignada a cada

criterio propuesto, obteniendo un valor ponderado por criterio:

Tabla 03.11

Matriz de pesos de cada criterio

Criterio / Valor
Objetivo 1 | Objetivo 2 | Objetivo 3 | Objetivo 4 | Objetivo 5
Objetivo Ponderado
Criterio 1 0.312 0.005 0.088 0.405
Criterio 2 0.045 0.037 0.003 0.005 0.090
Criterio 3 0.005 0.015 0.009 0.029
Criterio 4 0.005 0.003 0.028 0.036
Criterio 5 0.089 0.352 0.441
Pesos 0.446 0.047 0.021 0.046 0.440 1.000

Nota. Propio
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La Tabla 03.12, muestra la matriz de evaluaciones parciales o calificaciones, es

obtenida desde la matriz de valorizacion, con valores entre 0 y 100.

Tabla 03.12

Matriz de evaluaciones parciales

Alternativas | Objetivo 1 Objetivo 2 Objetivo 3 Objetivo 4 Objetivo 5
1 65 72 70 65 60
2 75 51 68 55 65
3 85 65 73 60 70
4 (Nula) 0 100 100 100 0
Valor
0.405 0.090 0.029 0.036 0.441
Ponderado

Nota. Propio

Entonces, a partir de la Matriz anterior se obtiene la Tabla 03.13 y Tabla 03.14, donde
se muestra la matriz de concordancia y discordancia respectivamente. El indice de
concordancia sera calculado con la sumatoria de los pesos donde la alternativa i es superior o
igual a la alternativa j, donde si el valor resultante es mas proximo al nimero 1 significa que
tiene mayor preferencia a las otras, y si el valor resultante tiende al nimero 0 significa que en
ningln criterio la alternativa 1 es preferente a la alternativa j. El indice de discordancia es
obtenido de la diferencia entre valores para cada objetivo de la alternativa i1 respecto a la
alternativa j, divididos entre el méximo valor de diferencia (valor 100), donde un valor de 1,
significa tener la superioridad absoluta de la alternativa j respecto a la alternativa i en un
criterio / objetivo, mientras que, un valor de cero, significa que la alternativa i es preferible a
la alternativa j en todos los criterios, es decir cuan do menor sea el valor resultante de la
alternativa sera mas preferible entre las demas.

De estas matrices de concordancia y discordancia se puede observar que hay cierto

grado de preferencia por la alternativa 3 frente a las demds. También se puede observar
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valores altos en la alternativa 4 frente a las demas, llegando a un desacuerdo o discordancia

por tratarse de ser la Alternativa Nula.

Tabla 03.13

Matriz de concordancia

Al A2 A3 A4
Al 0.15 0.13 0.85
A2 0.85 0 0.85
A3 0.87 1 0.85
A4 0.15 0.15 0.15
Nota. Propio
Tabla 03.14
Matriz de discordancia
Al A2 A3 A4
Al 0.10 0.20 0.35
A2 0.21 0.14 0.49
A3 0.07 0 0.40
A4 0.65 0.75 0.85

Nota. Propio
De los resultados obtenidos, se debe comprobar la fiabilidad de esos valores, para ello
se establece el umbral de sensibilidad de 0.5 tanto minimo como maximo, donde el indice de
concordancia supera el umbral minimo y el indice de discordancia no sobrepasa el umbral
maximo. Dicha comprobacion de fiabilidad de resultados serd medida mediante la siguiente
categorizacion de preferencias entre alternativas:
e Preferencia simple: SiIC > 0,5 ¢ ID <0,5.

e Preferencia cualificada: Si IC > 0,66 e ID <0,33.
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e Preferencia fuerte: Si IC > 0,8 e ID <0,2.
e Preferencia total: S1IC=1eID =0.

De la Tabla 03.15 Matriz de preferencia simple, se observa que la alternativa 3 tiene
preferencia sobre las otras alternativas, sin embargo, la alternativa 2 se sobrepone sobre la
alternativa 1 y la alternativa 4 nula.

Tabla 03.15

Matriz de preferencia simple: Si IC > 0,5 e ID < 0,5

—
Al A2 A3 A4 @ @

Al Si

A2 Si Si

A3 Si | si Si @\ @
A4

Nota. Propio

De la Tabla 03.16 Matriz de preferencia cualificada, se observa que las tres alternativas
pierden preferencia absoluta sobre la alternativa 4. La alternativa 3 sigue siendo de
preferencia.
Tabla 03.16

Matriz de preferencia cualificada: Si IC > 0,66 e ID < 0,33

Al | A2 | A3 Ad
Al D

A2 | Si

A3 | Si Si @

. ()

Nota. Propio
De la Tabla 03.17 Matriz de preferencia fuerte, se observa que la alternativa dos pierde

preferencia sobre la alternativa 1. La alternativa 3 sigue siendo de preferencia.



Tabla 03.17

Matriz de preferencia fuerte Si IC > 0,8 e ID < 0,2.

Al A2 A3 Ad
Al

A2

A3 Si Si

A4

Nota. Propio

preferencia sobre la alternativa 1.

Tabla 03.18

Matriz de preferencia total Si IC = 1 e ID = (.

Al A2 A3 A4
Al
A2
A3 Si
A4

Nota. Propio
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De la Tabla 03.18 Matriz de preferencia total, se observa que la alternativa tres pierde

P
RO

Entonces, se puede percibir que la alternativa preferible es la tres, con una preferencia

total sobre la alternativa 2, con una preferencia fuerte sobre la alternativa 1 y con preferencia

simple sobre la alternativa 4.

Finalmente, la macro éarea tres presenta ventajas resaltantes sobre las demads, generando

sinergia con los tres principales captadores de carga y con las principales redes viales

(Panamericana Norte y la Av. Néstor Gambetta). La adquisicion del terreno es una variable

compleja en todas las macro-areas. No obstante, el objetivo comin es aumentar la
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competitividad consciente con desarrollos inmobiliarios logisticos, minimizar los impactos
generados por la implantacion de la construccion y operacion, como también dar soporte a la
demanda futura de dicha sinergia.

3.5 PRECONCLUSION — ANALISIS URBANO

- El Puerto del Callao, el Aeropuerto del Callao y el Mega Puerto de Chancay son
significativamente los principales generadores de carga, los que generan un triangulo espacial
de sinergia, Optima para la concentracion de actividades industriales y en consecuencia para la
ubicacion estratégica de un centro logistico.

-La Av. Néstor Gambetta y la Panamericana Norte son las principales arterias viales que
actiian dentro de la sinergia mencionada. Las que seran reforzadas por la futura construccion
del anillo vial periférico de la ciudad de Lima y el Callao que consta de 34.46KM de longitud
que conectara el Norte con el Este. Su objetivo es la descongestion vehicular mediante un
sistema de radio céntrico principalmente para los vehiculos de transito pesado.

- Ventanilla, Santa Rosa y Ancon son zonas futuras de actividades industriales. Sin embargo, la
creciente tendencia demografica es un factor importante para el desarrollo urbano en todos los
distritos, teniendo cada vez menos suelo o terreno designado a nuevos desarrollos
inmobiliarios. Es por eso la importancia de la 6ptima zonificacion de suelos, no solo pensado
en la creciente tendencia demografica sino también en que esta poblacion necesita generar
empleo local, siendo una de las alternativas generadoras las actividades de operacion de un
centro logistico.

- La propuesta de las tres Macro — areas involucradas en esta sinergia, tienen como objetivo
comun abastecer la demanda generada. Que mediante el andlisis multicriterio, se puede
percibir que la alternativa preferible es la tres, con una preferencia total sobre la alternativa 2,
con una preferencia fuerte sobre la alternativa 1 y con preferencia simple sobre la alternativa

4.
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CAPITULO IV. ANALISIS DEL ESTUDIO DE MERCADO
4.1 ANALISIS DE LA OFERTA
El objetivo del andlisis de la oferta es conocer las caracteristicas y la clasificacion
referencial del mercado de centros logisticos, asi como obtener un ticket promedio de oferta
en base a zonas geograficas.

El andlisis de oferta estad limitado tomando en cuenta las siguientes variables:

- El 4rea de Lima Metropolitana y la Provincia Constitucional del Callao se segmentara
en sub-mercados: Lima Oeste, Lima Norte, Lima Centro, Lima Este y Lima Sur.

- El 4rea de estudio de la tesis estd enfocada en Lima Oeste y Lima Norte, en
conformidad a lo detallado en el capitulo III. Micro entorno.

- El modelo de negocio en estudio son centros logisticos o condominios de almacenes.

- Los formatos de negocio denominados Parques Industriales, locales y terrenos Stand
Alone y Almacenes de ultima milla no son considerados en el analisis de la presente
tesis por presentar otra naturaleza en el sector inmobiliario.

4.1.1 COMPORTAMIENTO DE LOS SUBMERCADOS

Uno de los principales indicadores para analizar el mercado es la tasa de vacancia,
entendida como la relacion porcentual entre la superficie disponible y el inventario total (m?2).
La Figura 04.01, muestra el comportamiento de los sub-mercados desde el afio 2018 al afio
2022. Se observa una tendencia decreciente en la disponibilidad de centros logisticos desde el
afio 2018 con una tasa de vacancia de 19.1%, al afilo 2020 con una tasa de vacancia de 13.9%.
Asimismo, en el afio 2020, se aprecia el contexto que se vivio a raiz de la pandemia covid-19
y la evolucion del E-commerce, que es reflejado en el ligero quiebre de la tasa de vacancia,
cerrando el afio 2021 con 3.4%.

En otras palabras, se observa que desde el afio 2018 al cierre del afio 2021 se ha

reducido la tasa de vacancia en 15.7%, en consecuencia, se ha generado un posible punto de
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quiebre, dado que la demanda del mercado crecid significativamente, mientras que, la oferta
con el desarrollo de las infraestructuras requeridas se encontraba en una etapa temprana de
crecimiento. La tasa de vacancia al termino del afio 2022 cerré en 10.13%, esta variacion es
resultado de que la oferta ha visto el océano azul de oportunidades en el desarrollo del activo
inmobiliario: centro logistico.

Por otro lado, en vista del comportamiento creciente de la demanda, el mercado ha
buscado el punto de equilibrio saludable en la relacion oferta demanda, al término del afio
2022, el precio de alquiler promedio (m2/mes) a nivel general cerré en USD 5.7 m2/mes.
Figura 04.01

Indice de Vacancia & Ticket de Renta Pedido

Nota. Adaptado del informe de Cushman & Wakefield, (52,2022)

En el mercado inmobiliario, otro indicador importante es la absorcion neta /m2,
entendido como la suma de metros cuadrados que se ocuparon fisicamente menos la suma de
metros cuadrados que se desalojaron o se volvieron fisicamente vacantes durante ese periodo
especifico de tiempo.

En la Figura 04.02, se demuestra el comportamiento resiliente del activo inmobiliario

logistico frente a la pandemia covid-19, reflejado en la variacion positiva de 11.2% de la
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absorcion neta entre el afio 2020 con 41.47 mil m2 al afio 2021 con 46.120 mil m2.
Asimismo, en el afio 2020 se observa un comportamiento horizontal cercano a cero entre la
absorcion neta (m2) y la superficie entregada (m2). Es decir, los metros cuadrados ocupados
ha sido mayor que los metros cuadrados desalojados, tal es asi que, al cierre del ano 2022, la
absorcion neta es de 56.4 mil m2 y el promedio de nuevas superficies es de 103.6 mil m2.
Figura 04.02

Absorcion neta (m2) vs. Superficie entregada (m2)

Nota. Adaptado del informe de Cushman & Wakefield, (52,2022)

Cabe resaltar que, el dinamismo del mercado logistico se da con mayor impetu Lima
Sur, representando el 83.86% del inventario total

Los sub-mercados Lima Sur conformado principalmente por Lurin y Villa El Salvador y
Lima Oeste/Callao conformado por Ventanilla, han visto como estrategia construir espacios
logisticos de manera anticipada, generando el aumento de superficie disponible, reflejado en
las tasas de vacancia de 11.08% y 9.21% respectivamente (Ver Tabla 04.01), sustentado por
la tendencia creciente y existencia de demanda en diversos rubros tales como farmacéutico,
consumo masivo, alimentos y bebidas, logistico y mineria. Algunos desarrolladores han

presentado diferentes formatos de infraestructura como almacenes de exhibicion y almacenes
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a la intemperie, otros desarrolladores potenciales han optado por modelos de negocio “built to
suit”, donde su tasa de vacancia es casi nula.

Respecto al precio de renta (m2/mes), la influencia del costo de terreno resalta para
definir el precio final de alquiler, donde los precios de las zonas cercanas al centro de Lima
son superiores a los costos de las zonas periféricas. De forma adicional al precio de renta
(m2/mes), se debe considerar por concepto de mantenimiento un costo por m2, los cuales
cubren los conceptos de administracion, seguridad, limpieza, mantenimiento de areas verdes,
vias, etc. El rango de este costo es el 10% aproximadamente del precio de alquiler, el cual
varia entre USD 0.7/m2 y USD 1.0/m2.

Tabla 04.01

Comportamiento de los sub-mercados por zonas — hasta S2-2022.

Absorcion PRECIO
Superficie TASA DE DE
1)

ZONA % | INVENTARIO | 0 onible | VACANCIA | fetaanual [ ppnra

Inventario M2) hasta el S2-
(M2) (%) PEDIDO

2022 (M2)
(m2/mes)
SUR 83.86% 1,425,650.00 157,919.00 11.08% 21,533.00 USD 5.1
ESTE 8.21% 139,515.00 6,010.00 431% -5,952.00 USD 7.2
CALLAO 4.47% 76,000.00 7,000.00 9.21% 7,000.00 USD 7.0
CENTRO 3.46% 58,837.00 1,251.00 2.13% 220.00 USD 8.0

TOTALES / o 0

PROMEDIO | 100% 1,700,002.00 172,180.00 10.13% 22,801.00 USD 5.7

Nota. Adaptado de Cushman & Wakefield (S52,2022)

En la Figura 04.03, Cushman & WakeField (S2,2022) refleja que la superficie en etapa
de construccion suma alrededor de 277,723 m2, mientras que, la superficie que se encentra en
etapa de proyecto cuya fecha de entrega ain no se define es alrededor de 563,949m2,
considerando que un gran porcentaje de estos desarrollos se inician previo pedido del cliente o

son ocupados a corto plazo, justificado por el dinamismo del mercado.
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En sintesis, se espera un panorama futuro positivo, donde la absorcién neta (m2) seguira
su tendencia creciente, al igual que el precio de alquiler (m2/mes), asimismo, se espera que el
mercado logistico peruano se consolide y genere mayor interés en los inversores.

Figura 04.03

Superficie entregada por aiio (m2) vs. Superficie proyectada (m2)

Nota. Adaptado de Cushman & Wakefield (52,2022)
4.1.2 CLASIFICACION DE CENTROS LOGISTICOS EXISTENTES

Los Centros Logisticos son espacios administrados centralizados, enfocados al
almacenaje y distribucion de mercancia. Se clasifican en tres categorias fundamentales (Tipo
A, Tipo B y Tipo C). Es importante resaltar que no necesariamente todo centro logistico
cumple con la totalidad de las caracteristicas precisadas.

En la Tabla 04.02. se plasma las caracteristicas generales obtenidas a base de fuentes
secundarias: revista Cuhsman & WakeFiel Pert, Colliers Peru, Nai Peru y LogiPort Pert y de
fuentes primarias como voces expertas nacionales, siendo la ubicacion, el area arrendable, el

rango de altura al hombro del almacén y la implementacion de estandares de calidad, las que
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definiran la eficiencia y la capacidad de la operacion logistica y por consecuente el cierre de
la toma de decision.

La clasificacion Tipo C, han sido las primeras en disefiarse y construirse en Lima
Metropolitana, se encuentran geograficamente ubicadas al Sur de Lima; el rango de altura
libre al hombro es menor a 8mts; el tipo de losa es denominado como plana y tiene una
capacidad portante menor igual a 3.00Ton/m2; el rango de area de los condominios de
almacén es entre 500m2 a 2,000 m2; los materiales de construccibn a wusar son
convencionales: albafileria y concreto; la cobertura o coeficiente de area construida se
encuentra alrededor del 85% del area total; implementados con el sistema de alarma de
intrusion y deteccion temprana de humo; el equipamiento de seguridad es a base de un
sistema de vigilancia y accesos controlados de forma basica; no presentan certificaciones
ambientales; los servicios principales son de forma opcional por el cliente; cumplen con la
normativa nacional.

En la clasificacion Tipo B, los almacenes son mayor a 8mts de altura al hombro; el tipo
de losa es denominada clase plana y su capacidad portante estd entre las 3.00 T/m2 a 5.00
T/m2; el rango de area del condominio de almacén es entre S00m2 y 2,000m2; los materiales
de construccion son de concreto (predomina) y estructuras metélicas; generando mayor
espacio entre columnas centrales; la cobertura o coeficiente de area construida se encuentra
alrededor del 70% del area total, implementados con el sistema contra incendio con
rociadores segin norma NFPA, extinguidores y mangueras a punto; el equipamiento de
seguridad presenta un circuito cerrado de television (CCTV), control de accesos y luces LED;
la mayoria no presenta certificaciones ambientales; los principales servicios son las zonas de
estacionamiento, comedor u otro relacionado al bienestar del proceso logistico; cumple con

las normativas nacionales.
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La clasificacion Tipo A, es diferenciada por disefiarse con altura libre al hombro mayor
a 12mts, generando espacio para 7 niveles de racks; el tipo de losa es denominada clase 9:
Stuper plana y su capacidad portante es mayor a 5.00 Ton/m2; el rango de area del
condominio de almacén es mayor a 2,000m2; los materiales de construccion predominante
son las estructuras metalicas, complementadas con sistemas constructivos a base de concreto,
generando mayor espacio entre columnas centrales y perimetrales; la cobertura o coeficiente
de area construida se encuentra alrededor del 50% del area total; el sistema contra incendio es
de acuerdo a la NFPA, tiene sistema de aspersores EFSR, bomba de agua y riego; el
equipamiento de seguridad presenta un circuito cerrado de television (CCTV) con horario
24/7, control de accesos y luces LED; los condominios de almacén presentan certificaciones
medio ambientales, promoviendo la construccion sostenible; los principales servicios son las
zonas de estacionamiento, comedor u otro relacionado al bienestar del proceso logistico;
cumple con las normativas nacionales.
Tabla 04.02

Clasificacion de Centros Logisticos existentes en Lima Metropolitana

CARACTERISTICAS TIPO A TIPO B TIPO C
Altura libre al
> 12 >8 <8
Hombro
Tipo de Losa Super Plana Plana Plana
Capacidad Portante
>5 T/m2 Entre 5 y 3 T/m2 <=3 T/m2
(T/m2)
, Entre 500 m2 a Entre 500 m2 a
Rango de Areas >2,000m2
2,000m2 2,000m2
Tipos de Construccion | Estructura metalica - Concreto —

' Otros materiales
(muros — columnas) Concreto estructura metalica

Cobertura (coef. de
~50% ~70% ~85%
area construida)

Sistemas Contra Sistema contra Sistema contra Sistema de alarma
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Incendio incendio segiin incendio con de intrusion y
norma NFPA, rociadores segun deteccion temprana
sistemas de norma NFPA, de humo.
aspersores ESFR, extinguidores y
bomba de agua 'y mangueras a punto
riego.
Seguridad, CCTYV, control de

CCTV, control de
equipamiento, horario = accesos, luces LED,

de atencion

sistema de
accesos, luces LED o
24/7 vigilancia
Certificaciones Medio Ambiental No No
Zona de Zona de
Principales Servicios estacionamientos, estacionamientos, Opcional
comedor, otros comedor, otros
Cumple la Normativa
Nacional/ Si Si Si
Internacional
Nota. Adaptado de Reportes: Cushman & WakeField (2022), Colliers (2022) & NAI Pert
(2020)

4.1.3 COMPETENCIA DIRECTA E INDIRECTA

Kotler (2013), define a la competencia directa como aquellos que ofrecen un producto
muy similar al nuestro y/o su target es el mismo, mientras que la competencia indirecta son
aquellos que buscan satisfacer las mismas necesidades de forma diferente ya sea con

productos sustitutos o a un publico diferente.

En la Tabla 04.03, se detalla los principales centros logisticos que buscan satisfacer la

demanda de espacios de almacenaje, sin embargo, diferenciados unas de otras en el formato
del producto: Tipo A, B y C, y en la ubicacion geografica logrando posicionamiento en los
sub-mercados de Lima Metropolitana.

Es evidente que, exista una ligera tendencia ascendente en la renta en la zona Oeste, a

raiz de la sinergia generada entre los principales captadores de carga: Puerto del Callao, Aero

Puerto del Callao y Mega Puerto de Chancay. Mientras que, en la zona Sur y Este se mantiene
la tendencia en renta.

Control de accesos,
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Tabla 04.03

Principales centros logisticos en Lima Metropolitana

Nota. Adaptado de Reportes: Cushman & WakeField (2022), Colliers (2022) & NAI Peru.
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4.1.4 ENFOQUE BUILD TO SUIT

Yagui Kanashiro (julio, 2019), comenta “desde el punto de vista financiero y de bienes
raices, el enfoque Built to Suit es un mecanismo por el cual una empresa encarga a un
inversionista la adquisicion del terreno, construccion e implementacion de un activo
inmobiliario bajo un concepto “Taylor made” es decir, bajo las indicaciones y
especificaciones técnicas de la empresa que encarga la construccion, con el objeto de
alquilarla a largo plazo (10 o 15 arios) desde el momento en que reciba la obra terminada
“llave en mano”.

En otras palabras, el enfoque Build to suit (BTS) tiene como objetivo satisfacer
necesidades especificas en la infraestructura del inmueble, es decir “construir a la medida del
arrendatario”, este concepto se detalla en el capitulo VIII. Plan de Operacion.

Es importante resaltar que, los centros logisticos con clasificacion A presentan su tasa
de vacancia con tendencia al 0%, esto se debe al siguiente enfoque del mercado actual:

- El proyecto Parque Logistico Lima Sur desarrollado por Latam Logistic Properties es
actualmente el Unico en el formato tipo A colocado y arrendado con enfoque “build to
suit” con contratos a largo plazo en Lima.

- El proyecto Parque Logistico Callao desarrollado por Latam Logistic Properties y el
proyecto Parque Logistico Callao desarrollado por ADN Almacenes del Norte han
comunicado su inicio de etapa de construccion en abril del 2023, por lo que aun no se
genera algun porcentaje de vacancia. Asimismo, el desarrollo de ambos proyectos es con
enfoque “build to suit” con contratos a largo plazo.

Mientras que, los demas formatos tipo B y C, optan por desarrollos con enfoques mixtos

(“Build to suit” + “Tradicional”), es decir pensados de una forma tradicional donde especulan
y construyen espacios de almacenaje sin tener un arrendatario final, que al poco tiempo son

ocupados con contratos a corto, mediano plazo y también ofrecen espacios a la medida para
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algin arrendatario segin su necesidad con contratos a largo plazo, esto debido al gran
dinamismo de la demanda.
4.1.5 UBICACION DE PRINCIPALES COMPETIDORES

Actualmente en el sub-mercado Lima Sur se encuentra ubicado el mayor porcentaje de
espacios de almacenaje con clasificacion B y C. El desarrollador potencial BSF Almacenes
del Perti como pionero del mercado desde el 2009. A raiz de la consolidacion de zonas
industriales en Lima Sur, se han desarrollado otros espacios logisticos con clasificacion Tipo
B y C como: Aldea Logistica Global, Mega Centro Lurin, entre otras.

En el ano 2016, en Lima Sur se posiciona el primer centro logistico con clasificacion A:
Parque Logistico Lima Sur, desarrollado por Latam Logistic Properties, encontrando un
terreno no ubicado en el eje transversal de un corredor logistico: Panamericana Sur, sino a
3KM de dicho eje. Alvaro Chichayan (oct, 2022) nos comenta que, “la ubicacion geografica
en todo proyecto es muy importante, sin embargo, los estandares mundiales que tiene nuestro
proyecto ha superado a su ubicacion, sin embargo, no deja de ser imprescindible, puesto que
el objetivo de un desarrollo inmobiliario logistico es optimizar los costos logisticos del
arrendatario, y estos son optimizados con los estandares mundiales que proponemos”

Las distancias y tiempos aproximados desde los sub-mercados de Lima hacia los
principales captadores de mercancia: Puerto del Callao, Aero Puerto del Callao y Mega Puerto
del Callao, es uno de los factores importantes para definir el ritmo de la operacién, mas no es
el unico, pues dependera de la consolidacion y vision de cada empresa. (Ver Tabla 04.04 y
Figura 04.04)

Una importante vision al futuro es el desarrollo de espacios de almacenes no solo en el
sub-mercado de Lima Oeste o Lima sur como se ha comunicado en abril del 2023 por dos
potenciales desarrolladores sino también en el sub-mercado de Lima Norte, esto sustentado en

la sinergia entre principales captadores de carga en Lima.



Tabla 04.04
Distancias y Tiempo aproximados a los principales captadores de carga en Lima.
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ITEM | CLSIFICA | DESARROLLO PROYECTO ZONA | DISTRITO
CION
1 Latam Logistic Parque Logistico Sur Lurin
A Properties Lima Sur
2 Latam Logistic Parque Logistico | Oeste Callao
Properties Lima Callao
3 Grupo Pecsa Condominio Oeste Ventanilla
Logistico Monte
Azul
4 BSF Bodegas San Sur Punta
Francisco Lurin Hermosa
B Sur
ACH Almacenes Este Huachipa
Central Huachipa
6 Aldea Logistica Aldea Logistica Sur Villa El
Global Salvador
7 Mega centro Mega centro Sur Lurin
Chile Lurin
8 BSF Bodegas San Sur Villa El
Francisco Villa Salvador
El Salvador
9 BSF Bodegas San Sur Lurin
Francisco Lurin
10 c Carpitas Carpitas Lurin Sur Lurin
Centro Logistico
11 Boca Negra Alm. Bocanegra Sur Lurin
12 Ferrosalt Ferrosalt Sur Lurin
13 Boca Negra Alm.Bocanegra Oeste Callao

Nota. Adaptado de la Guia del Mercado Industrial Inmobiliario, (octubre, 2020), por Cushman & WakeField.

DISTANCIAS Y TIEMPOS
AL AEROPUERTO DEL CALLAO AL PUERTO MARITIMO DEL
CALLAO
DISTANCIA TIEMPO DISTANCIA TIEMPO
APROXIMADA | APROXIMADO | APROXIMADA | APROXIMADO
60 KM 1 h 00 min 55 KM 1 h 10 min
0 KM 0 h 00 min 5 KM 0h 10 min
17 KM 0 h 25 min 25 KM 0 h 35 min
59 KM 1 h 00 min 60 KM 1 h 10 min
24 KM 0 h 33 min 28 KM 0 h 40 min
35 KM 0 h 52 min 33 KM 0 h 48 min
55 KM 0 h 58 min 51 KM 1 h 00 min
41 KM 0 h 46 min 38 KM 0 h 55 min
59 KM 1 h 00 min 60 KM 1 h 10 min
60 KM 1h 10 min 56 KM 1 h 10 min
50 KM 0 h 53 min 47 KM 0 h 57 min
59 KM 1 h 10 min 55 KM 1 h 10 min
02 KM 0 h 08 min 11 KM 0 h 22 min
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Figura 04.04

Ubicacion de los principales Centros Logisticos en Lima - Peru

Nota. Google Earth Pro
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4.1.6 PANEL DE EXPERTOS DE LA OFERTA COMPETITIVA

En la presente tesis se analizard a nuestra competencia directa: Latam Logistic
Properties, ADN Almacenes del Norte, Corporacion Monteazul, como a nuestra competencia
indirecta mas resaltante: Aldea Logistica Global y BSF Almacenes del Peri. Para dicho
analisis se realizd entrevistas con el objetivo de recoger premisas diferenciadoras que aporten
a una propuesta de modelo. En la Tabla 04.05, se detalla la lista de las voces expertas

entrevistadas.

Tabla 04.05

Panel de expertos en la oferta competitiva

VOZ CENTRO
ITEM NACIONALIDAD EXPERTA CARGO EMPRESA LOGISTICO
Parque
7 L9g1stlco
. Alvaro . v Lima Sur
01 Peru ! Gerente Pais Logistics
Chinchayan . Parque
Properties .
Logistico
Lima Callao
s Nicolas Director ADN Par,qqe
02 Chile Costanzi o — Almacenes Logistico
08 J del Norte Callao
. . Condominio
, Juan Antonio Gerente de | Condominio .
03 Pert Angulo Flores Negocios Monte Azul Logistico
gt g " Monte Azul
Bodegas San
Francisco
Lurin Sur
. Gerente de BSF Bodega§ San
, Juan Felipe Francisco
04 Pert . Desarrollo de | Almacenes .
Llona Silva . , Villa El
Negocios del Pert
Salvador
Bodegas San
Francisco
Lurin

Nota. Propio



4.1.6.1 Voz Experta Nacional — Latam Logistic Properties

Tabla 04.06

Ficha Parque Logistico Lima Sur — LLP - Peru

Caracteristicas Generales:

Desarrollo Latam Logistic Properties Entrevista presencial: 28/10/2022
Proyecto Parque Logistico Lima Sur
Gerente Pais | Ing. Alvaro Chinchayan
Inicio
Afo 2016
Opera.
Zonificacion | Industrial / Habilitacion Urbana
Zona /
Sur / Lurin
Distrito
Enfoque Build to suit
Estructura Sociedad Holding estructurada
legal bajo una C-Corp.
Area
24 Ha
Terreno
Almacén
) “A”
Tipo
Etapas 3 etapas
N° y éarea | 6 condominios que suman 125 mil
condominio | m2 techados de almacenes
Tasa de
) 0%
vacancia
Tendencia ] . 4 condominios construidos, 1 en
Se mantiene ( =2 ) * LogiPOrt Estado )
de renta construccion
Ubicacion Estratégica:
Panamericana Sur: 3KM Aeropuerto Callao: 60KM (1hr)
. . Distancia a
Distancia a Puerto del  Callao: 55KM
. ) Puente Atocongo: 20KM generadores .
Ejes Viales: (1hr10min)
de carga:
Carretera Central: 30KM Mega Puerto de Chancay: 110 KM
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Disefio de almacén:

Coeficiente  de 12mts libre al hombro: 7 Niveles de
52% de area techada Altura
area techada Rack selectivo
3% con Skylights — natural con
Muelles 1.20mts de elevacion Iluminacion
tragaluces
Ancho 18.30mts dentro del ) 56.50mts de distancia en el Patio de
Despacho Maniobra
almacén Maniobra

) Estructura metélica, optimiza la distancia entre columnas quedando al centro de los racks
Material ‘
selectivos.

Uso eficiente de los recursos: Sostenibilidad Ambiental

36% en ahorros energéticos 48% en ahorros energéticos
) ) 78% de reduccion de consumo | ) 78% de reduccion de consumo de
Certificacion Certificacion
de agua agua
Edge - B100 : Edge — B200 :
63 % menos energia incor. en 64 % menos energia incorporada en
materiales materiales

Sistemas

Contra incendio Segtin normativa NFPA y CENEPRED

Seguridad Control Integral 24/7

Principales Comedor Integral, Estacionamiento interno para vehiculo liviano y pesado, aseo industrial
Servicios mecanizado, oficinas administrativas, Topico, area de mantenimiento

Clientes

ALICORP: Bienes de consumo peruana con operaciones en varios paises de América.

Premisa a Resaltar:

*El proyecto Parque Logistico Lima Sur inicié operaciones en el afio 2016, imponiendo al mercado peruano los
estandares mundiales, siendo el 52% de coeficiente de area techada y la altura de los almacenes con 12m al
hombro, las premisas mas resaltantes. Es asi que estos estandares mundiales se han sobrepuesto a la ubicacion
geografica como premisa decisoria para los inversionistas. Alvaro Chinchayan menciona: “el estandar peruano
de cobertura techda debe ser de 52%, mientras que en Colombia y Costa Rica, donde también operan, se ha
logrado coberturas que se aproximan al 48% y 49%, por tener terrenos un poco mds baratos” .

*En agosto del 2020, cambid su modelo de negocio al enfoque build to suit, cuando cerrd el primer contrato de

pre-arrendamiento con la empresa Indurama, generando una vacancia de 0%.

Nota. Tomado de la interpretacion Latam Logistic Properties
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Figura 04.05

Ubicacion estratégica del proyecto: Parque Logistico Lima Sur

3 km

Nota. Tomado de Pagina Web de Latam Logistic Properties.
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Figura 04.06

Proyecto: Parque Logistico Lima Sur - LLP

Nota. Tomado de Pagina Web de Latam Logistic Properties
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Figura 04.07

Atributos del Proyecto: Parque Logistico Lima Sur - LLP

Nota. Tomado de Pagina Web de Latam Logistic Properties Pert
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Figura 04.08

Atributos del Proyecto: Parque Logistico Lima Sur - LLP

Operacion

12M de altura al Hombro

Ancho de despacho: 18.30 M
I

ﬂk

inintarrimnida 2A4/7

v Comedor central concesionado

Muelles de carga elevados 1.20M

Skylights igual a 3% del
Tanque de agua contra incendio

Amplio patio

de maniohras

Estacionamiento

Nota. Tomado de Pagina Web de Latam Logistic Properties Perti



Tabla 04.07

Ficha Parque Logistico Callao — LLP - Peru
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Caracteristicas Generales:

Consorcio: Parque Logistico Calla S.R.L.,
conformado por Latam Logistic Properties

Zona / Distrito:

Desarrollo (40%) & CAPIA firma de banca de | Oeste/ Callao
inversiones (60%)
Proyecto Parque Logistico Callao Zonificacion | Industrial 12
Gerente Pais | Ing. Alvaro Chinchayan Area 18.64 Ha
Terreno
Inicio | A bril del afio 2023 Alagen |y
construccion Tipo
Inicio ~
Opera. Afio 2025 Etapas 4 etapas
Enfoque Built to suit — Ultima Milla Inversion USD 53 millones
Tasa de | N° y érea |4 condominios que suman 95
vacancia condominio | mil m2 techados de almacenes
. (1) ascendente Abril 2023: acto de la primera
Tendencia . .
Estado piedra  para  inicio de
de renta -
construccion
Esiructura | Sofidi HOing | 1o | Lima Atrport Parters (LAP) -
legal estructurada bajo una C-Corp. P

Futura ciudad Aeropuerto.

Ubicacion Estratégica: Dentro del Mega Proyecto Ciudad Aeropuerto

Acceso

Cargas: Av. Elmer Faucett

Distancia a
Ejes Viales:

Av. Néstor Gambetta: 1.40
KM

Av. Canta Callao: 0.30 KM

Distancia a
generadores
de carga:

Aeropuerto Callao: 0 KM

Puerto del Callao: 5 KM

Mega Puerto de Chancay: -

Av. Tomas Valle: 2.30 KM

Av. La Marina: 8.00 KM

Av. Universitaria: 5.00 KM

Linea 2 Metro Lima: 0.00

Distancia a
Distritos de

Los Olivos: 6.60 KM

Santiago de Surco: 20.80 KM

San Borja: 17.00 KM

San Isidro: 14.0 KM

KM consumo
Av. Elmer Faucett: 0.00KM San Miguel: 9.60 KM
Lima Cercado: 8.1 KM
Disefio de almacén:
Coeficiente de 50% Altura 12mts libre al hombro: 7

area techada

Niveles de Rack selectivo

1.20m elevacion cada 4.70m

Muelles de distancia y cada 500m2 Iluminacion | I[luminacion LED

Ancho 18.30mts dentro del ) 56.50mts de distancia en el
Despacho . Maniobra . .

almacén Patio de Maniobra
Losa Super Plana Capacidad | 7 Ton/m2
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. Estructura metélica, optimiza la distancia entre columnas quedando al
Material .
centro de los racks selectivos.
Uso eficiente de los recursos: Sostenibilidad Ambiental
' ‘ 20 — 40 % en ahorros energéticos.
Certificacion :
q 20 — 40 % de reduccion de consumo de agua
Edge:
20 - 40 % menos energia incorporada a los materiales
Sistemas
Segin  normativa NFPA vy
) ) Aguas
Contra incendio CENEPRED, bombas de agua y ) PTAR
) Residuales
riego.
Seguridad CCTYV, Control Integral 24/7 Protocolo Protocolo Covid - 19
Principales Comedor Integral, Estacionamiento interno para vehiculo liviano y pesado, aseo industrial
Servicios mecanizado, oficinas administrativas, Topico, area de mantenimiento.
Clientes

*Enfocado a clientes que realicen importacion y exportacion con el AeroPuerto del Callao y operen en la
Provincia Constitucional del Callao, atendiendo a los distritos mas importantes de consumo.

*El proyecto ha empezado con 2 clientes: Consumo masivo y Farmacéutico

Premisa a Resaltar:

*El proyecto Parque Logisico Callao, es desarrollado dentro del Mega Proyecto Ciudad Aeropuerto del Nuevo
Jorge Chavez, siendo el primer desarrollo inmobiliario logistico en terrenos del aeropuerto con estandares
mundiales, llegando a competir con otras infrestructuras en aeropuertos de la Region Latinoamericana: Sao
Paulo, Bogota y Santiago.

*El Parque Logistico Callao es el unico proyecto de almacenes de ultima milla con estadares mundiales,
ubicado estratégicamente en el Callao.

*El disefio o cabida arquitectonica sera similar al Parque Logistico Lima Sur, pues esta disefiada con el 50% de
cobertura techada respecto al area total del terreno. Este % de cobertura se justifica porque estd basada en el
estandar gringo. Alvaro Chinchayan menciona: “a 10 afios la competencia no tendrda mayor operacion, puesto
que cada 5 anios los camiones crecen longitudinalmente entre 2” a 3", hace 30 aiios pasado en EEUU entonces
también ocurrird en el Peru.”

*Latam Logistic Propertie tiene pensado ingresar a nuevos mercados en Latinoamérica, como Chile y Ecuador
por su gran potencial.

*La Losa es el costo de inversion mas tecnologico y el mas caro, la minima capacidad portante es de 7 Ton/m2

para almacenes clase A.

Nota. Contenido interpretado de la entrevista con la voz experta nacional.
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Figura 04.09

Vista 3D Proyecto: Parque Logistico Callao

Nota. Tomado de Pagina Web de Latam Logistic Properties Pert
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Figura 04.10

Ubicacion del Proyecto: Parque Logistico Callao

Nota. Tomado de Pagina Web de Latam Logistic Properties Pert
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Figura 04.11

Cabida Arquitectonica del Proyecto: Parque Logistico Callao

Nota. Tomado de Pagina Web de Latam Logistic Properties Pert
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4.1.6.2 Voz Experta Nacional — Condominio Logistico Monte Azul:
Tabla 04.08

Ficha Condominio Logistico Monte Azul
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Nota. Contenido interpretado de voz experta
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Figura 04.12

Vista del Proyecto: Condominio Logistico Monte Azul

Nota. Tomado de Pagina Web de Corporaciéon Monte Azul



Figura 04.13

Formatos de almacenes del condominio Monte Azul
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Almacén Tipo A

Almacén Tipo B

Almacén de exhibicion

Almacén a la intemperie

Nota. Tomado de Pagina Web de Corporacion Monte Azul
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Figura 04.14

Ubicacion estratégica del Condominio Logistico Monte Azul

Nota. Tomado de Pagina Web de Corporaciéon Monte Azul
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Figura 04.15

Atributos del Condominio Monte Azul

Nota. Tomado de Pagina Web de Corporaciéon Monte Azul
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4.1.6.3 Voz Experta Nacional - ADN Almacenes del Norte:
Tabla 04.09

Ficha Parque Logistico Callao — ADN Almacenes del Norte
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Nota. Tomado de la Interpretacion de la entrevista al Directo Ejecutivo Nicolas Costanzi
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Figura 04.16

Ubicacion estratégica del Proyecto Logistico Callao — ADN Almacenes del Norte.

Su 6ptima conectividad permite
recorrer esas distancias en

menos de 40 minutos por

Nota. Tomado de Pagina Web de ADN Almacenes del Norte



Figura 04.17

Etapas del Proyecto Parque Logistico Callao — ADN Almacenes del Norte

|
|
1
L-------ﬂ

Modulo A:
De 200 M2 A 300 M2 / OF.
55 M?-80 M?/2 ESTAC.

4 RAN M2/ OF ANNNM2 /2Picne

3.210 M* OF. 200M? /2Pisos

De 250 M?/ OF. 55 M? - 80
M? /2 ESTAC.

3.210 M* OF. 200M? /2Pisos

De 200 M? a 300 M?/ OF. 55
M2 /2 ESTAC.

6,470 M?/ OF. 600M? /3Pisos

Nota. Tomado de Pagina Web de ADN Almacenes del Norte
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Figura 04.18

Enfoque Medio Ambiente y Social en ADN Almacenes del Norte

Nota. Tomado de Pagina Web de ADN Almacenes del Norte

DS-43: Normativa
de cielos oscuros
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Figura 04.19

Formatos de Almacén: SHOWROOM — Pequerio en ADN Almacenes del Norte

Nota. Tomado de Pagina Web de ADN Almacenes del Norte
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Figura 04.20

Formatos de Almacén: Mediano en ADN Almacenes del Norte

Nota. Tomado de Pagina Web de ADN Almacenes del Norte
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Figura 04.21

Formatos de Almacén: Grande en ADN Almacenes del Norte

Nota. Tomado de Pagina Web de ADN Almacenes del Norte
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Figura 04.22

Formatos de Almacén: Build to suit en ADN Almacenes del Norte

Nota. Tomado de Pagina Web de ADN Almacenes del Norte.
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4.1.6.4 Voz Experta Nacional — Condominio de Almacenes de Aldea Logistica:
Tabla 04.10

Ficha Condominio de Almacenes de Aldea Logistica
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Nota. Tomado de la Interpretacion de la pagina web Aldea Logistica
Figura 04.23

Vista Panoramica de Aldea Logistica Peru y Principales usuarios

Nota. Tomado de Pagina Web de Aldea Logistica
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Figura 04.24

Ubicacion estratégica del Proyecto Aldea Logistica Global

Nota. Tomado de Pagina Web de Aldea Logistica
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Figura 04.25

Ubicacion estratégica del Proyecto Aldea Logistica Global

Nota. Tomado de Pagina Web de Aldea Logistica
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4.1.6.5 Voz Experta Nacional — BSF Almacenes del Peru:
Tabla 04.11

Ficha BSF Almacenes del Peri
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Nota. Tomado de la Interpretacion de la pagina web Aldea Logistica
Figura 04.26

Vistas interiores de los almacenes de BSF Almacenes del Peru

Nota. Tomado de Pagina Web de BSF Almacenes del Peru
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Figura 04.27

Ubicacion estratégica de BSF Almacenes del Peru

Nota. Tomado de Pagina Web de BSF Almacenes del Peru
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Figura 04.28

Formatos de almacenes de BSF Almacenes del Peru

Nota. Tomado de Pagina Web de BSF Almacenes del Peru
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4.2 ANALISIS DE LA DEMANDA
4.2.1 SEGMENTACION
El proceso de fragmentar un mercado heterogéneo en grupos de mercados homogéneos
mas pequefios, que responden a preferencias, intereses, caracteristicas o conductas
diferenciadas, se denomina segmentacion del mercado. (Kotler & Armstrong, 2017). La
estrategia de segmentacion debe ser Medible, Accesible, Sustancial, Diferencial y Abarcable.
La Tabla 04.12, muestra las variables relevantes para la segmentacion de Mercados de
Negocios:
Tabla 04.12
Variables relevantes para la segmentacion

SEGMENTACION VARIABLES

ENFOQUE PRODUCTIVO

ENFOQUE LOGISTICO

EXPORTACION
SEGMENTACION POR ORIGEN - DESTINO IMPORTACION

CONSUMO NACIONAL

PUERTO — AERO PUERTO
SEGMENTACION POR ADUANA CALLAO

OTRAS ADUANAS

CHINA

COLOMBIA

ECUADOR

CHILE

OTROS PAISES

CORTO PLAZO
SEGMENTACION POR TIEMPO DE CONTRATO MEDIANO PLAZO

LARGO PLAZO
SEGMENTACION CONDUCTUAL FACILIDADES APRECIADAS

SEGMENTACION POR CADENA LOGISTICA

SEGMENTACION POR PAIS: ORIGEN -
DESTINO

Nota. Propio
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4.2.1.1 Segmentacién por Cadena Logistica:

El Ministerio de Transportes y Comunicaciones & el Banco Internacional de Desarrollo
(2022), realizaron el informe “Cadenas Logisticas 2021, siendo parte del Plan Nacional de
Servicios e Infraestructura Logistica de Transporte al 2032, en el cudl se definen cuatro etapas
divididas en dos enfoques (Ver Figura 04.29) y se emple6 datos estadisticos del afio 2019,
dado que durante el periodo 2020 — 2021, los diversos paises adoptaron restricciones a raiz de
la pandemia Covid-19 (aislamiento social, paralizaciones econdémicas) y en consecuencia son
afios no representativos.

Figura 04.29

Fases de la Metodologia de Segmentacion de las Cadenas Logisticas

Nota. Tomado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de
Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en cooperacion de BID.
a) Enfoque Productivo:
e Ftapa 1 - Identificacion y Caracterizacion de Familias Productivas. —
Es la agrupacion de productos relacionados segun sus caracteristicas productivas,

invariable territorial y temporal, es decir los productos poseen caracteristicas especificas que
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los clasifican como tal en cualquier territorio y tiempo (ayer — hoy - mafana). En la Tabla
04.13, se detalla 15 familias productivas:
Tabla 04.13

Familias Productivas

CODIGO FAMILIAS PRODUCTIVAS | CODIGO FAMILIAS PRODUCTIVAS

FPO1 Productos Agricolas FP08 Industria Metalurgica
FP02 Industria Alimentaria FP09 Industria Petroquimica
FPO03 Productos Al.lmentarlo FP10 Industria de la madera
Industriales

FP04 Industria Quimica FP11 Industria del papel y el carton
FP05S Productos del mar FP12 Industria de la moda
FPO6 Industria de la construccion y FP13 Industria Minera

del Hogar FP14 Industria Audiovisual
FPO7 Industria Mecanica y Eléctrica FP15 Otras Familias Productivas

Nota. Tomado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de
Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en cooperacion de BID.
e Etapa 2 - Segmentacion Productiva y Seleccion de Segmentos Objetivos. —

De acuerdo al Informe Cadenas Logisticas 2021 (nov. 2022), se ha identificado 90
segmentos productivos relevantes (cadenas consolidadas) para el comercio exterior y el
consumo nacional. (Ver Tabla 04.14), a los que se les ha aplicado criterios de evaluacion:
Relevancia en el sector transporte, cadena de valor, sector priorizado, cadena de valor
agregado, produccion en el sector primario, aportacion del valor agregado bruto (Ver Tabla
04.15) para su seleccion mediante umbrales minimos segiin destino: Exportacion, Importacion
y Comercio Nacional, obteniendo 52 segmentos productivos priorizados (Ver Tabla 04.16).
Finalmente, de acuerdo al alcance de la tesis, se selecciona 18 segmentos productivos
priorizados (Ver Tabla 04.17), que no implican caracteristicas especiales en transporte
(granel) y exigencias ambientales (productos alimenticios), se considerard y explorard la
Industria Farmacéutica para su importancia actual. Los sobrecostos para los

acondicionamientos  adicionales  estdn  bajo el enfoque  Built to  suit.



Tabla 04.14

Noventa segmentos productivos relevante

Ne Familia Segmento Ne Familia Segmento N° Familia Segmento Productivo
Productiva | Productivo (Cadena Productiva Productivo Productiva (Cadena Logistica)
Logistica) (Cadena Logistica)
1  Productos Aceituna 31  Industria Azucar y sus | 61 | Industria de la | Muebles, artesanias y
Agricolas Alimentaria derivados Construccion y del | Decoracion
Hogar
2 | Productos Alcachofa 32 | Industria Cacao y Confiteria 62 Industria de la | Cementos y similares
Agricolas Alimentaria Construccion y del
Hogar
3 | Productos Forrajes 33 | Industria Otras preparaciones | 63 | Industria de la | Productos Ceramicos
Agricolas Alimentaria de cereales Construccion y del
Hogar
4 | Productos Cebolla 34  Industria Otro productos = 64 | Industria de la | Vidrio
Agricolas Alimentaria alimenticios Construccion y del
Hogar
5 | Productos Palta 35  Industria Sal 65 | Industria de la | Otros materiales de
Agricolas Minera Construccion y del | construccion
Hogar
6 | Productos Pina 36 | Industria Minerales 66 | Industria Industria Automotriz
Agricolas Minera Metaliferos Férreos Mecanica y
Eléctrica
7 | Productos Uva 37 | Industria Minerales 67 | Industria Magquinaria Industrial
Agricolas Minera Metaliferos No Mecanica y
Férreos Eléctrica
8  Productos Legumbres 38 ' Industria Minerales No | 68 | Industria Productos
Agricolas Minera Metaliferos Mecénica y | Electronicos y
Eléctrica Electrodomésticos
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Productos
Agricolas

Productos
Agricolas

Productos
Agricolas

Productos
Agricolas

Productos
Agricolas

Productos
Agricolas

Productos
Agricolas
Productos
Agricolas

Productos
Agricolas

Productos
Agricolas
Productos
Agricolas
Productos

Oleaginosas

Berries

Cereales

Citricos

Pimientos y Ajies

Tubérculos

Café

Esparragos

Mango

Platano
Hortalizas

Planas Aromaticas y

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

Industria
Minera

Productos
Alimenticios
Industriales
Productos
Alimenticios
Industriales
Productos
Alimenticios
Industriales
Productos
Alimenticios
Industriales
Productos
Alimenticios
Industriales
Industria
Quimica
Industria
Quimica

Industria
Quimica

Industria
Quimica
Industria
Quimica
Industria

Minerales Preciosos

Harina de Pescado

Grasas y Aceites
para consumo
animal

Grasas y aceites para
consumo humano

Harinas y almidones
vegetales

Alimentos
balanceados

Industria
Farmacéutica
Detergentes y
Limpieza del Hogar

Cosmeéticos e
Higiene Personal

Fertilizantes
Productos Quimicos

Basicos
Alcoholes Naturales

69

70

71

72

"3

74

75

76

77

78

79

Industria
Mecénica y
Eléctrica

Industria
Mecénica y
Eléctrica

Industria
Mecanica y
Eléctrica

Industria
Metaltrgica

Industria
Metalurgica

Industria
Metalurgica

Industria
Petroquimica
Industria
Petroquimica

Industria de la
Madera

Industria del Papel
y Carton
Industria de la
Moda
Industria de la

Bicicletas y demas
ciclos

instrumentos de
precision 'y médico-
quirurgicos

Aeronaves, buques y
vehiculos

Productos
Metaltrgicos

Productos
Siderurgicos

Material Chatarra

Hidrocarburos y
Derivados

Productos
Polimétricos y
Plasticos

Extraccion y

Transformacion de la
Madera
Papel y Carton

Textiles y
confecciones
Calzado
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21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

Agricolas
Productos
Agricolas
Productos
Agricolas
Productos
Agricolas
Productos
Agricolas
Productos
Agricolas
Industria
Alimentaria
Industria
Alimentaria
Industria
Alimentaria
Industria
Alimentaria
Industria
Alimentaria

Medicinales
Cucurbitaceas

Frutos Secos

Flores y Plantas Vivas

Jengibre y  Otras
Especias

Otro Productos
Hortofruticolas

Industria Avicola y
Cérnica

Panaderia y Galleteria
Bebidas y Refrescos
Pastas y Fideos

Productos Lacteos

51

52

53

54

55

57

58

59

60

Quimica
Industria
Quimica
Industria
Quimica
Industria
Quimica
Industria
Quimica
Industria
Quimica
Industria
Quimica
Productos del
Mar
Productos del
Mar
Productos del
Mar
Productos del
Mar

Otros Productos
Quimicos
Pinturas,
Colorantes
Poélvora y
Explosivos
Pegamentos y
Adhesivos
Agroquimicos y
Plaguicidas
Productos
Caucho
Pescado

Tintes y

del

Langosta y
Langostino

Calamar y Pota
Otros Productos
Marinos

81

82

83

84

85

86

87

88

89

90

Moda
Industria de
Moda
Industria de
Moda
Industria
Audiovisual
Industria
Audiovisual
Otras Familias

Otras Familias

Otras Familias

Otras Familias

Otras Familias

Otras Familias

la

la

Industria del cuero y
pieles

Accesorios y
complementos
Productos Editoriales
y Prensa

Productos
audiovisuales

Joyeria y bisuteria

Jugueteria

Instrumentos
musicales y accesorios
Armas, municiones y
accesorios

Articulos deportivos y
recreativos
Tabaqueria y
derivados
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Nota. Tomado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.



Tabla 04.15

Criterios de evaluacion aplicados a los segmentos productivos

Segmentos
Objetivos

Exportaciéon

Importacién

Comercio
Nacional

Nota. Tomado del Informe Cadenas

Criterios de Evaluacion
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Relevancia en el Sector
Transporte

Volumen de mercancias
movilizadas con un umbral de
25.000 Toneladas anuales <>

0,1% del total de exportaciones
del pais el 2019 (49.288.304
T™)

Volumen de mercancias
movilizadas con un umbral de
125.000 Toneladas anuales < >
aprox. al 0,35% sobre el total

de importaciones del pais en

2019 (36.508.746 TM).

cooperacion de BID.

Cadena de Valor

El valor anual de exportaciones
ha de ser igual o superior al
0,4% del valor total de
exportaciones del pais en 2019
(46.131,5 M USD) lo que
equivale a 184,5 M USD FOB.
El valor anual de importaciones
ha de ser igual o superior al 2%
del valor total de importaciones
del pais en 2019 (42.432,94 M
USD) lo que equivale a 848,66
M USD CIF.

Sector Productivo Cadena de
Priorizado Valor Agregado
Forma parte de los sectores Unicamente

aquellos que
presenten valor
agregado.

productivos priorizados en
uno o mas de los Planes
Regionales Exportadores
(PERX).

- Unicamente
aquellos que
presenten valor
agregado.

Unicamente
aquellos que
presenten valor
agregado.

Si cumple con una o ambas
de las siguientes condiciones:
1) pertenecer a una cadena
priorizada de los Planes
Estratégicos Exportadores
Regionales (PERX); y/o, 2)
ser el principal producto
cosechado de por lo menos
una region del pais.

Produccion
en el Sector
Primario

Se establece
un umbral
de 200.000

toneladas
anuales para
guardar
coherencia
con la
clasificacion
del PDSLT.

Aportacion del

Valor
Agregado
Bruto

Su contribucion

al VAB

Manufacturero,
y se establece
un umbral del
2% de manera

analoga al
PDSLT.

Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en



Tabla 04.16

Cincuenta y dos segmentos productivos priorizados
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Ne FAMILIA CADENA Ne FAMILIA CADENA Ne FAMILIA CADENA Ne FAMILIA CADENA
PRODUCTIVA | PRIORIZADA PRODUCTIVA PRIORIZADA PRODUCTIVA PRIORIZADA PRODUCTIVA PRIORIZADA
1 Prodructos Aceituna 14 Productos Agricolas Tubérculos 27 Industria Alimentaria Pastas y Fideos 40 Productos del Mar Langost_a Y
Agricolas Langostino
2 Prodyctos Alcachofa 15 Productos Agricolas Café 28 Industria Alimentaria Prqductos 41 Productos del Mar Calamar y Pota
Agricolas Lécteos
Productos . , 3 . Azucar y sus Industria de la Productos
3 ; Forrajes 16 Productos Agricolas Esparragos 29 Industria Alimentaria . 42 Construccion y del -
Agricolas derivados Hogar Ceramicos
Productos Cacao Industria de la
4 ; Cebolla 17 Productos Agricolas Mango 30 Industria Alimentaria M 43 Construccion y del Vidrio
Agricolas Confiteria Hogar
5 Prodyctos Palta 18 Productos Agricolas Platano 31 Industria Alimentaria Otrp produp tos 44 Indusma'Me.:camca y Industnq
Agricolas alimenticios Eléctrica Automotriz
. .. Grasas y aceites . L. L
6 Proc%uctos Pifia 19 Productos Agricolas Hortalizas 32 Productos Al}mentlclos para consumo 45 Industna'Me.:camca y Maqulna}rla
Agricolas Industriales h Eléctrica Industrial
umano
Planas L 5 Harinas y . - Productos
7 Proquctos Uva 20 Productos Agricolas Aromaticas y 33 Biecuciod Al?mentlcms almidones 46 Indusma'Me.:camca y Electrénicos y
Agricolas e Industriales Eléctrica o
Medicinales vegetales Electrodomésticos
Productos . . Productos Alimenticios Alimentos . - Productos
8 Agricolas Legumbres 21 Productos Agricolas Cucurbitaceas 34 Industriales balanceados 47 Industria Metaltrgica Metaltrgicos
9 Prod]uctos Oleaginosas 22 Productos Agricolas Frutos Secos 35 Industria Quimica Indus?rla. 48 Industria Metalurgica Prodyuct.os
Agricolas Farmacéutica Sidertrgicos
Productos Jengibre y Otras Detergentes y Productos
10 . Berries 23 Productos Agricolas giore y 36 Industria Quimica Limpieza del 49 Industria Petroquimica Polimétricos y
Agricolas Especias £ g
Hogar Plasticos
" Extraccion y
11 Prod]uctos Cereales 24 Productos Agricolas Otro ProQuctos 37 Industria Quimica Cgsmetlcos ¢ 50 Industria de la Madera Transformacion
Agricolas Hortofruticolas Higiene Personal
de la Madera
Productos - . . . Panaderia y . (. Productos del Industria del Papel y .
12 Agricolas Citricos 25 | Industria Alimentaria Galleteria 38 Industria Quimica Caucho 51 Cartén Papel y Carton
13 Proc%uctos Pimientos y Ajies | 26 | Industria Alimentaria Bebidas y 39 Productos del Mar Pescado 52 Industria de la Moda Textlle;s Y
Agricolas Refrescos confecciones

Nota. Tomado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Tabla 04.17

Resultado: Dieciocho segmentos productivos priorizados

N° FAMILIA PRODUCTIVA CADENA N° FAMILIA PRODUCTIVA | CADENA PRIORIZADA
PRIORIZADA
25 Industria Alimentaria Panaderia y Galleteria 35 Industria Quimica Industria Farmacéutica
] ] ) ] ] o Detergentes y Limpieza del
26 Industria Alimentaria Bebidas y Refrescos 36 Industria Quimica -
ogar
C e ) ' ) . Cosméticos e Higiene
27 Industria Alimentaria Pastas y Fideos 37 Industria Quimica
Personal
29 Industria Alimentaria Azlcar y sus derivados 38 Industria Quimica Productos del Caucho
] ] ) ) Industria de la Construccion y o
30 Industria Alimentaria Cacao y Confiteria 42 Productos Cerdmicos
del Hogar
. . . Otro productos Industria de la Construccion y o
31 Industria Alimentaria ] . 43 Vidrio
alimenticios del Hogar
Productos Alimenticios Grasas y aceites para ) o o Productos Electrénicos y
32 . 46 Industria Mecanica y Eléctrica o
Industriales consumo humano Electrodomésticos
Productos Alimenticios Harinas y almidones ) o Productos Polimétricos y
33 ) 49 Industria Petroquimica .
Industriales vegetales Plasticos
Productos Alimenticios . . . .
34 Alimentos balanceados 51 Industria del Papel y Cartén Papel y Carton

Industriales

Nota. Tomado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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b) Enfoque Logistico
e FEtapa 3 - Estructuracion de las Cadenas Logisticas bajo una mirada origen-destino

Se estructura los 52 segmentos productivos priorizado desde una perspectiva logistica,
obteniendo 320 segmentos logisticos, definidos como la unidad basica de andlisis de la
demanda de servicios logisticos (Ver Apéndice 02: Estructura funcional de las dieciocho
cadenas logisticas), desde su origen hasta su destino, pasando por los eslabones de
suministro, produccion, distribucion y ventas, segin lo siguiente:

- Forma de presentacion del producto

- Unitarizacion: graneles liquidos y sélidos, carga general, carga sobredimensionada,

etc.

- Uso o destino: consumo final, exportacion, consumo industrial, consumo animal

- Exigencias ambientales de carga: humedad, temperatura, presion

- Frecuencia de despacho

- Longitud del viaje y tipo de vehiculo utilizado

e Etapa 4 - Sintesis de Familias Logisticas. -

Es la agrupacion de segmentos logisticos con condiciones similares, logrando respuestas
similares de operacion a la necesidad de la demanda de servicios logisticos y de transporte
similares (Ver Tabla 04.18). En la presente tesis no se considerara las familias logisticas
dedicas con caracteristicas especiales, resultando para el analisis del target las siguientes
familias logisticas: FL02, FLO3, FL04, FLOS, FL0O7, FLOS, FL10.

Tabla 04.18

Familias Logisticas

Codigo Familia Logistica

FLOI Graneles Liquidos alimenticios

FLO2 Graneles y semigraneles solidos alimenticios
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FLO3 Alimentos envasados no perecederos sin temperatura controlada

FLO4 Alimentos contenedorizados de transporte maritimo con temperatura controlada

FLO5 Alimentos contenedorizados de transporte aéreo con temperatura controlada
FLO6 Graneles minerales
FLO7 Productos de transporte aéreo no alimenticios

FLO8 Carga general fraccionada RO-RO y LO-LO

FL0O9Y Productos quimicos y peligrosos

FLI10 Carga general contenedorizada no alimenticia

FLI11 Graneles liquidos de petroleo y derivados

FLI12 Graneles liquidos no alimenticios
FLI13 Graneles y semigraneles solidos no alimenticios
FL14 Graneles para consumo animal

Nota. Tomado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de
Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en cooperacion de BID.
4.2.1.2 Segmentacioén por ORIGEN - DESTINO:

En la Tabla 04.19, se observa el comportamiento en términos generales en el afio 2019
en todo el Peru seglin su origen — destino: Exportacion, Importacion. Cabe destacar que, la
balanza comercial en términos monetarios presenta exportaciones mas elevadas con 47,837.22
millones de dolares FOB frente a 38,564.24 millones de dodlares CIF en importaciones.
Mientras que, respecto a toneladas movilizadas, Pert exporta 47,881,383.00 millones de
toneladas frente a 34,944,343.00 millones de toneladas de importacion. A pesar de las
diferencias en peso y valor de las exportaciones e importaciones, las densidades de valor son
relativamente cercanas: 1,103.59 U$D/Ton para las exportaciones y 999.08 U$D/Ton para las

importaciones.
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Tabla 04.19

Comportamiento: Exportacion, Importacion y Comercio Nacional — ario 2019

EN LAS 90 CL: VALOR¥* (Millones Volumen (TM) Densidad de
de USD) Valor (USD/TN)
TOTAL 38,564.24 34,944,343.00 1,103.59
IMPORTADO
TOTAL 47,837.22 47,881,383.00 999.08
EXPORTADO
COMERCIO 88.90 151,794,718.00
NACIONAL

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de
Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en cooperacion de BID.

(*) Valor CIF — Importaciones: es el valor real de las mercancias dentro del despacho
aduanero (costos de mercancia en el pais de origen, costo del seguro y costo de flete hasta el
puerto de destino)

(*) Valor FOB — Exportaciones: costos de tramites aduaneros y licencias de exportacion.

La Tabla 04.20, muestra la participacion de las familias productivas en el afio 2019,
donde la exportacion de la industria minera representa mas de la mitad en volumen (62.25%)
y valor (57.16%) a nivel pais. Respecto a la importacion, la familia Mecanica eléctrica
presenta la mayor participacion en valor de CIF con el 32.14%. En la Figura 04.30, se

muestra graficamente las participaciones de las familias productivas:



Figura 04.30

Participacion de las familias productivas (%) en valor (USD) y volumen (Ton)
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Otras Familias

Industria Audiovisual

Industria de la moda

Industria del papel y el cartén
Industria de la madera

Industria Petroquimica

Industria Metaldrgica

Industria Mecanica y Eléctrica
Industria de la construccion y del Hogar
Productos del mar

Industria Quimica

Productos Alimentario Industriales

Industria Minera

r 017%

0.01%

% Volumen

Industria Alimentaria Lt
Productos Agricolas W
0.00% 10.00% 20.00%

19.76%

30.00%

B%Imp W%Exp

33.15%

40.00%

50.00%

60.00%

62.25%

70.00%

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de

Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en cooperacion de BID.



Tabla 04.20

Porcentaje de Participacion en Volumen y Valor en las Exportaciones e Importaciones — Afio 2019

Cédigo

FPO1
FP02
FP13
FP03
FP04
FP05
FP06
FP07
FP08
FP09
FP10
FP11
FP12
FP14

FP15

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

Familias Productivas

Productos Agricolas

Industria Alimentaria

Industria Minera

Productos Alimentario Industriales
Industria Quimica

Productos del mar

Industria de la construccion y del Hogar
Industria Mecanica y Eléctrica
Industria Metalurgica

Industria Petroquimica

Industria de la madera

Industria del papel y el carton
Industria de la moda

Industria Audiovisual

Otras Familias

TOTAL

cooperacion de BID.

Ne°

Cadenas
Logisticas

25

9

5

12

6

90

Exportacién - ANO 2019

Importacién - ANO 2019

176

Volumen (TM)
2,585,232.00
601,325.00
29,806,374.00
1,717,606.00
1,927,159.00
508,082.00
1,871,987.00
46,123.00
909,319.00
7,602,159.00
109,596.00
91,332.00
89,182.00
12,728.00
3,179.00

47,881,383.00

Y%

5.40%

1.26%

62.25%

3.59%

4.02%

1.06%

3.91%

0.10%

1.90%

15.88%

0.23%

0.19%

0.19%

0.03%

0.01%

100%

Valor*
(Millones
de USD)
5,194.43
784.45
27,343.39
2,470.38
1,048.55
1,531.99
303.61
378.14
3,355.81
3,720.43
117.96
96.10
1,323.36
42.76

125.86
47,837.22

% Exp.
10.86%
1.64%
57.16%
5.16%
2.19%
3.20%
0.63%
0.79%
7.02%
7.78%
0.25%
0.20%
2.77%
0.09%
0.26%

100%

Densidad Valor*
de Valor Volumen (TM) % (Millones de % Imp.
(USD/Ton) UsD)
6,903,520.00 19.76% 1,850.70 4.80%
2,009.27
653,552.00 1.87% 1,112.42 2.88%
1,304.54
917.37 863,007.00 2.47% 102.82 0.27%
2,263,606.00 6.48% 1,232.13 3.20%
1,438.27
4,319,587.00 12.36% 5,340.73 13.85%
544.09
109,195.00 0.31% 296.31 0.77%
3,015.24
2,875,979.00 8.23% 1,007.88 2.61%
162.19
935,477.00 2.68% 12,396.43 32.14%
8,198.51
2,783,316.00 7.96% 2,680.16 6.95%
3,690.47
11,585,771.00 | 33.15% 8,355.56 21.67%
489.39
506,545.00 1.45% 288.00 0.75%
1,076.32
616,161.00 1.76% 571.14 1.48%
1,052.21
442,041.00 1.26% 2,576.88 6.68%
14,838.87
28,165.00 0.08% 330.81 0.86%
3,359.52
58,421.00 0.17% 42227 1.09%
39,591.07
999.08 34,944,343.00 100% 8,564.24 100%

Densidad
de Valor
(USD/Ton)
268.08
1,702.11
119.14
544.32
1,236.40
2,713.59
350.45
13,251.45
962.94
721.19
568.56
926.93
5,829.50
11,745.43

7,228.05
1,103.59
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Del resultado obtenido en los parrafos anteriores se analizard en la presente tesis
dieciocho (18) cadenas logisticas priorizadas, en la Tabla 04.21 se muestra el comportamiento
en las Importaciones de las 18 C.L., los que representan el 31.10% del total de valor (U$D
CIF) del afio 2019, es decir 11,995.31 millones de U$SD CIF. Mientras que, en términos de
toneladas movilizadas nuestro mercado seleccionado representa el 17.86% del total
movilizado en el afo 2019, es decir 6,241,173.00 Ton.

Respecto al movimiento de las exportaciones de las 18 C.L, representan 4.93% del total
de valor (USD FOB) del afio 2019, es decir 2,358.46 millones de USD FOB. Mientras que, en
términos de toneladas movilizadas nuestro mercado representa el 3.86% del total movilizado
en el afio 2019, es decir 1,848,720.00 Ton.

Respecto al comercio nacional de las 18 C.L, son representadas por el 28.36% del total
de aporte VAB (Valor agregado Bruto) en el afio 2019, es decir 25.21 millones de aportacion
VAB. Mientras que, en términos de toneladas movilizadas nuestro mercado representa el
7.88% del total movilizado en el ano 2019, es decir 11,965,682.00 Ton.

Cabe resaltar que estos porcentajes de nuestra segmentacion del mercado esta
considerado a nivel total de aduanas en el Pert.

Tabla 04.21

Comportamiento: Exportacion

IMPORTACION EXPORTACION COMERCIO NACIONAL
ENLAS90 | ENLAS | , | ENLAS90 | ENLAS | , | ENLAS9 | ENLASI8|
CL 18 CL ’ CL 18 CL ’ CL CL ?
VALOR*
(Millones | 38,564.24 | 11,995.31 3},}10 4783722 | 235846 4';/93 88.90 2521 2?,}36
(1] 0 0
de USD)
Volumen | 34944343 | 6241173, | 17.86 | 47851383, | 1,848,720, | 3.8 | 151794718 | 11965682 | . oo
(TM) 00 00 % 00 00 % 00 00 '
Densidad
de Valor | 110359 | 1921.96 999.08 1.275.73
(USD/TN)

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de

Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en cooperacion de BID.
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e Importacion. -

En la Tabla 04.22. se registra la data relacionada al nimero de paises, numero de
empresas importadoras, valor de CIF (11,995.31 Millones de USD), Densidad de Valor
(1,921.96 USD/TM) para cada una de las 18 C.L. en el afio 2019. También, se muestra el
comportamiento de toneladas movilizadas de importaciones desde el periodo 2015 hasta el
2019.

En la Figura 04.31, se observa las toneladas movilizadas de importacion representadas
por lineas de tendencia para las 18 cadenas logisticas seleccionadas. Donde, resaltan cinco (5)
C.L. con mayores volimenes en el mercado:

- C.L. de Alimentos Balanceados (1,513,378 TM — afio 2019)

- C.L. Productos Polimétricos y Plasticos (1,091,096 TM — afio 2019)

- C.L. Papel y Carton (849,218 TM — afio 2019)

- C.L. Productos Ceramicos (660,271TM — afio 2019)

- C.L. Grasas y aceites para consumo humano (597,185TM — afio 2019)

Asimismo, mediante el modelo de regresion lineal, se ha analizado que si el coeficiente
de determinacion R? > 0.8, entonces significa que la cadena logistica ha mostrado un
comportamiento “aceptable o fiable”. Se ha obtenido 11 C.L. que han mostrado este
comportamiento aceptable:

- C.L. de Panaderia y galleteria (R?>=0.8505)

- C.L. de Bebidas y Refrescos (R?=0.9386)

- C.L. de Cacao y Confiteria (R?=0.9030)

- C.L. de Otros productos alimenticios (R?>=0.8147)

- C.L. de Grasas y aceites para consumo humano (R?>=0.9180)
- C.L. de Alimentos balanceados (R?>=0.9036)

- C.L. de Industria Farmacéutica (R?>=0.9483)
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- C.L. de Detergentes y Limpieza del Hogar (R?=0.9417)
- C.L. de Cosméticos e Higiene Personal (R?=0.9837)

- C.L. de Productos del Caucho (R?=0.8926)

- C.L. de Productos Ceramicos (R>=0.8507)

Entonces, considerando las C.L con mayor volumen de toneladas transportadas en el
mercado y el andlisis de coeficiente de regresion (R?) en el periodo 2015 al 2019, podemos
inferir una aproximacion al target objetivo:

- C.L. de Alimentos Balanceados (1,513,378 TM — afio 2019; R?=0.9036)
- C.L. Productos Ceramicos (660,271TM — afio 2019; R*=0.8507)
- C.L. Grasas y aceites para consumo humano (597,185TM — afio 2019; R?=0.9180)

Sin embargo, como recomendacion se debe tener en cuenta que esta parte del analisis
es sobre datos de toneladas movilizadas en todos los puntos de entrada y salida del pais
(aduanas), y que también se debe analizar con valores de CIF (M —U$D) y densidades de
valor (U$D/TM)), las cuales también marcaran una tendencia a un target objetivo.

e Exportacion. -

En la Tabla 04.23. se registra la data relacionada al nimero de paises, nimero de
empresas exportadoras, valor de FOB (2,358.46 Millones de USD), Densidad de Valor
(1,275.73U$D/TM) para cada una de las 18 C.L. en el afio 2019. También, se muestra el
comportamiento de toneladas movilizadas de exportacion desde el periodo 2015 hasta el
2019.

En la Figura 04.31, se observa las toneladas movilizadas de exportacion representadas
por lineas de tendencia para las 18 cadenas logisticas seleccionadas. Donde, resaltan cinco (5)
C.L. con mayores volumenes en el mercado:

- C.L. de Alimentos Balanceados (290,522 TM — afio 2019)

- C.L. Productos Polimétricos y Plasticos (201,339TM — afio 2019)
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- C.L. Azucar y sus derivados (222,404TM — afio 2019)
- C.L. Productos Ceramicos (439,795TM — afio 2019)
- C.L. Grasas y aceites para consumo humano (103,491TM — afio 2019)

Tambien, mediante el modelo de regresion lineal, se ha analizado que si el coeficiente
de determinacion R? > 0.8, significa que la cadena logistica ha mostrado un comportamiento
“aceptable o fiable”. Se ha obtenido 4 C.L. que han mostrado este comportamiento aceptable:

- C.L. de Panaderia y galleteria (R?=0.9695)

- C.L. de Bebidas y Refrescos (R?=0.8409)

- C.L. de Cacao y Confiteria (R?>=0.8088)

- C.L. de Grasas y aceites para consumo humano (R*=0.8827)

Entonces, considerando las C.L con mayor volumen de exportacion en toneladas
transportadas en el mercado y el andlisis de coeficiente de regresion (R?) en el periodo 2015
al 2019, podemos inferir una aproximacion al target objetivo: Grasas y aceites para consumo
humano (103,491 TM — afio 2019; R?>=0.8827)

Finalmente, como recomendacion se debe tener en cuenta que esta parte del analisis es
sobre datos de toneladas movilizadas en todos los puntos de entrada y salida del pais
(aduanas), y que también se debe analizar con valores de FOB (M —U$D) y densidades de
valor (U$SD/TM)), las cuales también marcaran una tendencia a un target objetivo.

e Consumo Nacional. —
En la Tabla 04.24. se registra 11,965,682 TM de volumen de produccion y 25.21

Millones de aportaciéon VAB en el afio 2019 para las 18 C.L.



Tabla 04.22

Comportamiento de la Importacion de Dieciocho Familias Productivas Priorizadas
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IMPORTACION ANO 2019 ANO 2015 = ANO2016 = ANO2017 ANO2018 ANO 2019
. N
Nombre de la VACII'FO R Precio I;zns:::g N° Empresas | Paises = Importacié | Importacié | Importacié = Importacié | Importacio
Familia Cadena (USD - CIF (USD/TM Importadora de n Afio 2015 | n Afio 2016 | n Afio 2017 | n Afio 2018 | n Afio 2019
Logistica M) (USD/kg) ) s Orige (TM) (TM) (TM) (TM) (TM)
n
Industria Panaderia y
. . ; 33.47 5.53 2314.94 145 40 7691 10149 13527 15324 14457
Alimentaria Galleteria
Industria Bebidas y 125.2 15.25 1896.89 332 58 41464 46429 57629 57203 66001
Alimentaria Refrescos
Industria 5 0 y Fideos 6.55 3.06 813.46 64 23 1139 1165 1794 1629 8054
Alimentaria
Industria Azicar y sus 104.15 409.98 161 37 385660 393316 566839 324871 254048
Alimentaria derivados
Industria Cacaoy 107.88 6.09 3095.59 193 41 28889 30061 30997 34970 34853
Alimentaria Confiteria
Industria - Otro productos |, ;5 31.21 5020.72 462 60 32584 32782 49076 53687 52130
Alimentaria alimenticios
Productos Grasas y aceites
Alimenticios | para consumo 4549 761.75 282 42 432191 419188 492649 553496 597185
Industriales humano
Productos Harinas y
Alimenticios almidones 92.01 1.42 614.07 169 34 175205 164386 169091 143527 149833
Industriales vegetales
Productos Alimentos
Alimenticios 680.97 449.97 188 1192898 1358598 1425166 1474493 1513378
X balanceados
Industriales
Industria Industria 1192.95 1698 14471.89 1216 82 67254 69555 77287 80702 82432
Quimica Farmacéutica
Industri Detergentes y
Qu;lnslic: Limpieza del 165.36 24.89 1676.91 1223 59 46941 68957 83276 89602 98609

Hogar



Industria Cosméticos e
Quimica Higiene Personal
Industria Productos del
Quimica Caucho
Industria de
la ‘s Productos
Construccio L.
Ceramicos
ny del
Hogar
Industria de
la
Construccio Vidrio
ny del
Hogar
Industria Prod,u(.:tos
. Electronicos y
Mecanica y Lo
o, Electrodoméstic
Eléctrica
oS
Industria Productos
Petroquimic | Polimétricos y
a Plasticos
Industria
del Papel y Papel y Carton
Carton
TOTAL

589.91

773.21

240.98

188.35

4328.33

1872.13

777.23

11,995.3
1

35.2

150.5

3141

109.1

683.24

40.87

34.36

4237.82

3953.48

364.99

701.36

26029.61

1777.68

926.94

1,921.96

640

5538

1611

3116

9973

11424

3677

68

107

59

130

113

79

111958

143634

540432

270768

142692

1137106

797494

5,556,000.0

0

118363

149942

521715

262214

159029

1176138

800601

5,782,588.0

0

128081

184056

564462

248271

173113

1145552

816867

6,227,733.0

0

131237

191877

638287

300044

163912

1261813

927979

6,444,653.0

0

182

139200

195577

660271

268546

166285

1091096

849218

6,241,173.0
0

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.31

Comportamiento del volumen de Importacion de Dieciocho Familias Productivas Priorizadas (TM)

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.



Tabla 04.23

Comportamiento del volumen: Exportacion de Dieciocho Familias Productivas Priorizadas (TM)
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EXPORTACION ANO 2019 ANO 2015 | ANO 2016 @ ANO2017 & ANO2018 | ANO 2019
Familia Nombre de la VALO Precio Densida | N° Empresas N° Exportaci6 | Exportaci6 | Exportacié | Exportaci6 | Exportacio
Cadena RFOB FOB d de Exportadora | Paises | n Aifio 2015 | n Aiio 2016 | n Afio 2017 | n Afio 2018 | n Ao 2019
Logistica (USD - | (USD/kg Valor s - afio 2019 | Destin
M) - ) - aiio (USD/Tn 0 - aifio
afio 2019 ) - aiio 2019
2019 2019
Industria Panaderia y 105.31 2.74 1807.6 109 30 32509 35577 44873 54674 58261
Alimentaria Galleteria
Industria Bebidas y 57.19 4.47 692.32 154 45 46670 45229 49503 69297 82603
Alimentaria Refrescos
Industria Pastas y Fideos 32.82 0.99 729.33 41 17 48032 48227 48527 49203 44997
Alimentaria
Industria Azlcar y sus 103.97 3.89 467.48 100 21 94430 129992 141010 71162 222404
Alimentaria derivados
Industria Cacaoy 294.03 6.76 3216.44 262 44 76677 78537 78428 91378 91415
Alimentaria Confiteria
Industria Otro productos 227 6.76 3421.22 227 54 19399 19273 22435 27219 19784
Alimentaria alimenticios
Productos Grasas y aceites 81.79 7.56 790.35 123 29 43179 58847 66513 108934 103491
Alimenticios para consumo
Industriales humano
Productos Harinas y 23.19 9.27 3039.66 254 40 8949 11593 9227 11052 7628
Alimenticios almidones
Industriales vegetales
Productos Alimentos 230.3 1.49 792.7 50 23 206040 214983 300638 354632 290522
Alimenticios balanceados
Industriales
Industria Industria 70.15 144.68 4967.98 189 69 10380 7454 10166 10955 14121
Quimica Farmacéutica



Industria Detergentes y
Quimica Limpieza del
Hogar
Industria Cosméticos e
Quimica Higiene Personal
Industria Productos del
Quimica Caucho
Industria de Productos
la Ceramicos
Construccio
ny del
Hogar
Industria de Vidrio
la
Construccio
ny del
Hogar
Industria Productos
Mecanica y Electronicos y
Eléctrica Electrodoméstico
S
Industria Productos
Petroquimic Polimétricos y
a Plasticos
Industria del | Papel y Carton
Papel y
Carton
TOTAL

53.19

128.25

75.06

133.57

93.2

42.85

510.49

96.1

2,358.4

6

2.18

17.04

65.91

15.61

202.26

922

18.38

4

1017.49

4850.08

3848.22

239.81

1146.99

27748.17

2535.49

1052.16

1,275.73

166

162

323

322

278

600

1107

454

28

31

63

36

49

70

58

43

53217

32979
20057

431218

65433

1977

190437

60490

1,442,073.0
0

44340

28332
19450

412496

60362

1464

182511

89075

1,487,742.0
0

46336

32112

19927

461202

44879

1620

198907

121348

1,697,651.0

0

43918

29299

19208

516897

66207

1500

190726

96179

1,812,440.0

0

185

52277

26443

19505

439795

81259

1544

201339

91332

1,848,720.0

0

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.



186

Figura 04.32

Comportamiento del volumen de Exportacion de Dieciocho Familias Productivas Priorizadas (TM)

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Tabla 04.24

Comportamiento del Consumo Nacional de las Dieciocho Familias Productivas Priorizadas en el aiio 2019

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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4.2.1.3 Segmentacion por ADUANA:

La presente tesis esta orientada geograficamente a posicionarse en Lima, con el objetivo
de mostrar la importancia y concentracion de la Aduana del Callao y con ello su volumen de
movimiento industrial — logistico en dicha zona, se considerara dos (2) puntos de entrada o
salida (Ver Tabla 04.25): Aduana del Callao y Otras Aduanas, para segmentar los datos de
importacion y exportacion de las 18 cadenas logisticas.

Tabla 04.25
Puntos de entrada y salida - Aduanas en el Peru.

ITEM ADUANAS EN EL PERU MODO DE TRANSPORTE

01 CALLAO MARITIMO / AEREO
02 OTRAS ADUANAS:

- Puerto Paita

- Puerto Salaverry

- Puerto de Pisco
MARITIMO / TERRESTRE / OTROS
- Puerto de Matarani

- Paso de fronteras (Tumbes,
Desaguadero, Tacna)
- Otros puntos de entrada y salida

Nota. Propio

En la Tabla 04.26, de acuerdo a los datos de las declaraciones ante la SUNAT en el afio
2019, se observa la gran concentracion de movimiento que ocurre en el Callao. El
comportamiento de las Importaciones en la zona del Callao es representado por el 77.42% con
4,832,099.69 TM movilizadas de un total (6,241,173.00 Ton) transportado por las 18C.L.
Mientras que, el comportamiento de las Exportaciones en la zona del Callao es representado
por el 67.17% con 1,241,811.39 TM movilizadas de un total (1,848,720.00 Ton) transportado
por las 18C.L. Ambos porcentajes demuestran la alta concentracion en la zona del Callao con

mas del 50% movilizado en el afio 2019.



Tabla 04.26

Porcentaje de participacion de las 18 C.L. por la Aduana del Callao
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IMPORTACION - ANO 2019 EXPORTACION - ANO 2019 COMERCIO NACIONAL -
ANO 2019
LAS 18 CL LAS 18 CL
POR LA POR LA
ENLAS90 | ENLASI8 |\ yiyana | ENLASO0 | ENLASI8 |\ hisANA | ENLAS 90 CL | ENLAS 18 CL
CL CL CcL CL
DEL DEL
CALLAO CALLAO
VALOR*
(Millones | 38,56424 | 11,99531 47.837.22 2.358.46 88.90 2521
de USD)
%k
VALOR 31.10% 4.93% 28.36%
(%)
Volumen
TNy | 34944.343.00| 6241,173.00 |4,832,099.69 | 47.881.383.00 | 1,848,720.00 | 124181139 | 151,794718.00 | 11.965.682.00
V"({,jon;en 17.86% 77.42% 3.86% 67.17% 7.88%
Densidad
de Valor | 1,103.59 1,921.96 999,08 127573
(USD/TN)

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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En la Tabla 04.27. se registra el comportamiento de toneladas movilizadas (importacion
y exportacion) para las 18 C.L. seleccionadas en el periodo del 2015 al 2019 segmentados por
dos puntos de ingreso/salida del Perti: Aduana Callao y Otras adunas. Se observa la gran
concentracion de toneladas movilizadas considerando solo la zona del Callao, esto debido ser
el principal puerto actualmente del Peru.

En la Figura 04.33, se aprecia que la sumatoria de toneladas de importacion y
exportacion representan mas del 70% de volumen transportado por la zona del Callao,
cerrando el afio 2019 con el 75.08% es decir 8,089,893.00 toneladas movilizadas

En la Figura 04.34, se observa las lineas de tendencia de las Importaciones para las 18
cadenas logisticas seleccionadas con entrada en la aduana del Callao. Donde segtin el andlisis
del modelo de regresion lineal, se ha identificado tres (3) C.L. con coeficiente de
determinacién R? mayor a 0.8 y con grandes volumenes en toneladas movilizadas en el
mercado: C.L. de Alimentos balanceados (R?=0.9135); C.L. de Productos cerdmicos
(R?=0.7791); C.L. de Grasas y aceites para consumo humano (R?>=0.8808)

Mientras que, en la Figura 04.35, se aprecia las lineas de tendencia de las Exportaciones
para las 18 cadenas logisticas seleccionadas. Se ha identificado tres (4) C.L. con
comportamiento fiable: C.L. de Panaderia y galleteria (R?=0.9562); C.L. de Bebidas y
Refrescos (R?=0.9937); C.L. de Grasas y aceites para consumo humano (R?=0.8704); C.L. de
Productos de Caucho (R?>=0.8135). Respecto a las cadenas con mayor volumen de tonelada
transportada son: C.L. de Productos ceramicos, C.L. de Grasas y aceites para consumo
humano, C.L. de Alimentos Balanceados, C.L. Productos Polimétricos y Plasticos.

Se debe tener en cuenta que este analisis es sobre datos de toneladas movilizadas, y que
también debemos acompanarlo con valores de CIF (M —-U$D) y densidades de valor

(USD/TM), las cuales también marcaran una tendencia a un target objetivo.



Tabla 04.27

Comportamiento de demanda por punto de ingreso y salida en el Peru (Importacion + Exportacion)
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IMPORTACIONES TONELADAS METRICAS
PUNTO DE ENTRADA ANO 2015 ANO 2016 ANO 2017 ANO 2018 ANO 2019
CALLAO (Puerto / Aeropuerto) 4,359,135.04 4,394,064.28 4,786,630.81 5,033,759.73 4,832,099.69
OTROS PUNTOS 1,196,864.96 1,388,523.72 1,441,102.19 1,410,893.27 1,409,073.31
TOTAL IMPORTADO 5,556,000.00 5,782,588.00 6,227,733.00 6,444,653.00 6,241,173.00
EXPORTACIONES TONELADAS METRICAS
PUNTO DE SALIDA ANO 2015 ANO 2016 ANO 2017 ANO 2018 ANO 2019
CALLAO (Puerto / Aeropuerto) 1,088,104.43 1,108,817.87 1,229,831.52 1,324,600.02 1,241,811.39
OTROS PUNTOS 353,968.57 378,924.13 467,819.48 487,839.98 606,908.62
TOTAL EXPORTADO 1,442,073.00 1,487,742.00 1,697,651.00 1,812,440.00 1,848,720.00
IMP. + EXP. TONELADAS METRICAS
PUNTO ANO 2015 ANO 2016 ANO 2017 ANO 2018 ANO 2019
CALLAO (Puerto / Aeropuerto) 5,447,239.47 5,502,882.15 6,016,462.33 6,358,359.75 6,073,911.08
OTROS PUNTOS 1,550,833.53 1,767,447.85 1,908,921.67 1,898,733.25 2,015,981.93
TOTAL IMPORTADO + 6,998,073.00 7,270,330.00 7,925,384.00 8,257,093.00 8,089,893.00
EXPORTADO

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.33

Comportamiento de demanda por punto de ingreso y salida en el Peru (Importacion + Exportacion)

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.34

Comportamiento de demanda por punto de ingreso (IMPORTACION) en la Aduana del Callao.

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.35

Comportamiento de demanda por punto de salida (EXPORTACION) en la Aduana del Callao.

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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4.2.1.4 Segmentacion por PAIS DE DESTINO — ORIGEN:

La influencia del continente asiatico desde tiempos atrds ha sido importante para el
Perti, complementado ahora por el megaproyecto que se viene ejecutando: Mega Puerto de
Chancay, ha generado que Lima Norte (Chancay) sea denominado en un futuro cercano como
zona industrial y un proximo Hub Logistico Subregional, con destinos a los paises de Chile,
Ecuador, Colombia.

Entonces, de los datos obtenidos por las declaraciones ante la Sunat en el afio 2019, se
ha analizado estas influencias. En la Tabla 04.28, se observa el resumen del comportamiento
de las importaciones relacionadas con China y las exportaciones relacionadas con los paises
de Chile, Ecuador y Colombia.

En la Tabla 04.29, se muestra las Importaciones con conexion a China de las 18 C.L,
tomando como punto de entrada las Aduanas ubicadas en el Callao, el cual es representada
por 1,094,308.55 Toneladas movilizadas, es decir el 22.65% del movimiento. Esto refleja casi
la cuarta parte de toneladas movilizadas en el callao por las 18C.L seleccionadas. (Ver Figura
04.36)

En la Tabla 04.30, se muestra las Exportaciones con conexion a Chile, Ecuador,
Colombia de las 18 C.L, tomando como punto de salida el Callao. El movimiento con
conexion a Chile es representado por 174,364.36 Toneladas movilizadas, es decir el 14.04%;
con conexion a Ecuador es representada por 205,501.13 Toneladas movilizadas, es decir el
16.55% y con conexién a Colombia es representada por 227,156.51 Toneladas movilizadas,
es decir el 18.29%. Esto refleja la importancia de los movimientos para considerar al Pert

como proximo Hub Logistico Subregional (Ver Figura 04.37)



Tabla 04.28
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Resumen del comportamiento de 18C.L. que ingresan/ salen por el Callao con conexion a los paises: China, Ecuador, Colombia, Chile

VALOR* Densidad de
) VALOR* (%) Volumen (TM) Volumen (% )
(Millones de U$D) Valor (U$D/TN)
EN LAS 90 CL 38,564.24 - 34,944,343.00 1,103.59
EN LAS 18 CL 11,995.31 31.10% 6,241,173.00 17.86% 1,921.96
IMPORTACION | LAS 18 CL POR LA ADUANA DEL
- - 4,832,099.69 77.42% -
CALLAO
CHINA - CALLAO - - 1,094,308.55 22.65% -
EN LAS 90 CL 47,837.22 47,881,383.00 999.08
EN LAS 18 CL 2,358.46 4.93% 1,848,720.00 3.86% 1,275.73
LAS 18 CL POR LA ADUANA DEL
- - 1,241,811.39 67.17%
CALLAO
EXPORTACION
CALLAO - CHINA - - 0.00 0.00%
CALLAO - ECUADOR - - 205,501.13 16.55%
CALLAO - CHILE - - 174,364.36 14.04%
CALLAO - COLOMBIA - - 227,156.51 18.29%
CONSUMO EN LAS 90 CL 88.90 151,794,718.00
NACIONAL ENLAS 18 CL 25.21 28.36% 11,965,682.00 7.88%

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.




Tabla 04.29

Comportamiento del volumen de Importacion de Dieciocho Familias Productivas Priorizadas (TM) segun Destino.: China

OTROS

o -
VALOR Ne N Imp. CHINA . paIsEs - OTROS
Paises ., Otros PUERT % PAISES -
N - Cadena CIF Empresas Importacié | Puerto del PUERT
o Familia ‘e de Puertos (0] CHIN OTROS
Logistica (USD - Importador Orige n (TM) Callao (TM) CALLA A (0 PUERTO
M) as g (TM ) CALLA
n (0] S
o
Industri Panaderi
25 Alimentaria | Galletorte 33.47 145.00 40.00 @ 14,457.00 @ 9,830.76 | 4,626.24 ; 0.00% = 9,830.76 = 4,626.24
26 Industria Bebidas y
Alimentaria Refrescos 125.20 332.00 58.00 = 66,001.00 = 64,680.98 = 1,320.02 - 0.00% @ 64,680.98  1,320.02
27 Industria Pastas y
Alimentaria Fideos 6.55 64.00 23.00  8,054.00 7,973.46 80.54 241.62 | 0.02% | 7,731.84 80.54
29 Industria Azlcar y sus o 190,536.0
Alimentaria derivados 104.15 161.00 37.00 | 254,048.00 = 203,238.40 @ 50,809.60 @ 12,702.40 | 1.16% 0 50,809.60
30 Allf.ld“s“‘a. Cacao y 107.88 193.00 41.00 | 34,853.00 | 34,155.94 | 697.06 | 3,136.77 | 0.29% | 31,019.17 = 697.06
imentaria Confiteria
31 Allr.ld“s“‘a. Otro productos |, ¢, -3 462.00 60.00  52,130.00 | 48480.90 | 3,649.10 | 5213.00 = 0.48% | 43,267.90 = 3,649.10
imentaria alimenticios
32 Productos Grasas y
Alimenticios | aceites para | 454 o) 282.00 42.00 | 597,185.00 | 573,297.60 | 23,887.40 - 0.00% 72970 93887 40
Industriales consumo 0
humano
33 Productos Harinas y
Alimenticios | almidones 92.01 169.00 34.00 | 149,833.00 @ 82,408.15 @ 67,424.85 - 0.00% | 82,408.15 = 67,424.85
Industriales vegetales
34 Productos Alimentos
Alimenticios | balanceados 680.97 188.00 L313.378.0 1 559 949,86 | 9234281 - 0.00% | 2000498 9534281
; 0 4 6 4
Industriales
35 Industria Industria
Quimica | Farmacéutica | 1-192.95 1,216.00 82.00 = 82,432.00 | 80,783.36 | 1,648.64  42,864.64 | 3.92% | 37,918.72 @ 1,648.64

197



36

37

38

42

43

46

49

51

Industria
Quimica

Industria
Quimica

Industria
Quimica
Industria de
la
Construccio
ny del
Hogar
Industria de
la
Construccid
ny del
Hogar

Industria
Mecénica y
Eléctrica

Industria
Petroquimic
a
Industria del

Detergentes y
Limpieza del
Hogar
Cosméticos ¢
Higiene
Personal
Productos del
Caucho

Productos
Ceramicos

Vidrio

Productos
Electronicos y
Electrodomést

icos

Productos
Polimétricos y

Plasticos

Papel y Papel y Carton
Carton
TOTAL

165.36

589.91

773.21

240.98
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660,271.00

268,546.00

166,285.00

1,091,096.0
0

849,218.00

6,241,173.0
0

94,664.64

136,416.00

170,151.99

481,997.83

239,005.94

162,959.30

1,058,363.1
s

823,741.46

4,832,099.6
9

3,944.36

2,784.00

25,425.01

178,273.1
7

29,540.06

3,325.70

32,732.88

25,476.54

1,409,073
31

18,735.71

22,272.00

80,186.57

422,573.4
4

166,498.5
2

93,119.60

141,842.4
8

84,921.80

1,094,038
.55

1.71%

2.04%

7.33%

38.62
%

15.21
%

8.51%

12.96
%

7.76%

75,928.93

114,144.0
0

89,965.42

59,424.39

72,507.42

69,839.70

916,520.6
4

738,819.6
6

3,737,791
14

3,944.36

2,784.00

25,425.01

178,273.1
7

29,540.06

3,325.70

32,732.88

25,476.54

1,409,073.

31
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Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.36

Distribucion de las IMPORTACIONES de las 18C.L. por Aduana — Callao, con destino China

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.



Tabla 04.30
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Comportamiento de Exportaciones de Dieciocho Familias Productivas Priorizadas (TM) segun Destino: China, Chile, Colombia, Ecuador

Densi o PUER
\:)AliJ dad N° Pljlis OE)R TO PUER | PUERT | PUERT | PUER
FOB de Empresa Exporta | Puerto | Otros PUER CALL TO (0} (0} TO
N famii | Cadena | qen Valor s Dot | Cion | del | Puert ' " AO-  CALL CALLA CALL CALL
° Logistica - M) (USD/ | Exporta ino - Afo Callao 0s OTR OTR | AO- O - AQO - AO -
afio Tn) - doras - afio 2019 2019 2019 o 0S CHIN | COLO ECUA @ CHIL
p afio | afio 2019 PAIS A MBIA DOR E
2019 2019 2019 PAIS ES
2 | Industria
. Panaderiay | 105.3 50104. | 8156.5 @ 8156.5 | 22139. 6408.7
5 Al;rrrilaent Galleteria 1 1807.6 109 30 58261 46 4 4 18 0 15730.47 | 5826.1 1
2 | Industria .
. Bebidas y 40475. | 42127. | 42127. | 17346. 14042.
6 Al;rrrilaent Refrescos 57.19 | 692.32 154 45 82603 47 53 53 63 0 0 9086.33 5]
2 | Industria
7 | Aliment | 3BSY 13¢5 1 72933 41 17 | 44997 | 33347 94493194493 | o5904 | 0 404973 | 22498.
. Fideos 63 7 7 5
aria
2 | Industria | Azlcary
. 103.9 20016. | 20238 | 20238 | 20016.
9 Ahment sus - 467.48 100 21 222404 36 7 64 764 36 0 0 0 0
aria derivados
3 | Industria
0 Aliment 20y 2940 321641, 0, 44 91415 OO0 sugag sagag 89930 0 0 0
. Confiteria 3 4 1 1
aria
3 | Industria Otro
1 Aliment | productos = 227  *12 1 297 54| 19784 | 13235 6528765287 8lll4 -, 0892 | 29676 11870
. . L 2 28 2 2 4 4
aria alimenticios
3 | Product Grasas y
2 0s aceites para | 81.79 | 790.35 123 29 103491 100386 | 3104.7 | 2069.8 | 30012. 0 54850.23 | 3104.73 13453.
) . 27 3 2 39 83
Alimenti consumo



w W W

w

w

|

N A0 W

cios
Industria
les
Product
0s
Alimenti
cios
Industria
les
Product
0s
Alimenti
cios
Industria
les

Industria
Quimica

Industria
Quimica

Industria
Quimica

Industria
Quimica
Industria
dela
Constru
ccion 'y
del
Hogar

humano

Harinas y
almidones
vegetales

Alimentos
balanceados

Industria
Farmacéutic
a
Detergentes
y Limpieza
del Hogar
Cosméticos
e Higiene
Personal
Productos
del Caucho

Productos
Ceramicos

23.19

230.3

70.15

53.19

128.2
5

75.06

133.5

3039.6

792.7

4967.9
8

1017.4
9

4850.0
8

3848.2
2

239.81

254

50

189

166

162

323

322

40

23

69

28

31

63

36

7628

290522

14121

52277

26443

19505

439795

5187.0

72630.

12567.
69

20910.

12428.
21

18724.

437596
.025

2440.9
6

21789
1.5

1553.3

31366.

14014.

79

780.2

2198.9
75

2440.9

21789
1.5

1553.3

31366.

14014.

79

780.2

3890.2

17431.
32

1694.5

13592.
02

8197.3

10532.

21110
1.6

0

20336.54

706.05

1322.15

2925.75

43979.5

915.36

34862.6
4

5789.61

4182.16

1586.58

3120.8

65969.2
5

201

381.4

4377.5

3136.6

1322.1

2145.5

11874
4.65



4 | Industria
3 dela
Constru
ccion y
del
Hogar
4 )
6 Industr.la
Mecanic
ay
Eléctrica
4 | Industria
9 | Petroqui
mica
5 | Industria
1 del
Papel y
Carton

Vidrio

Productos
Electronico
Sy
Electrodom
ésticos
Productos
Polimétrico
s y Plasticos

Papel y
Carton

93.2

42.85

510.4

96.1

1146.9

27748.
17

25354

1052.1
6

278

600

1107

454

49

70

58

43

81259

1544

201339

91332

78821.
23

1266.0

161071

2

74892.
24

2437.7
7

277.92

40267.
8

16439.
76

1625.1 | 51193.
8 17

277.92 | 910.96

24160. | 13288
68 3.74

16439. | 10959.
76 84

=]

=

0

28440.65 0

0 169.84

18120.5

26174.07 1

14613.1

10046.52 )

202

185.28

39272.
76

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.37

Distribucion de las EXPORTACIONES de las 18C.L. por Aduana — Callao, con destino China, Chile, Colombia, Ecuador

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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4.2.1.5 Segmentacioén por TIEMPO DE CONTRATO - RENTA:

La Tabla 04.31, muestra lo percibido en el mercado actual inmobiliario logistico. En la
zona Sur, existen espacios logisticos que ofrecen flexibilidad en el tiempo de alquiler
colocando al mercado almacenes con enfoque tradicional para que sean arrendados como
minimo 1 mes, este modelo de negocio esta direccionado a empresas pequeias o personas
naturales. También en la zona Sur se observa espacios de almacenaje con tiempo de contrato
entre 1 afo a 5 afos, direccionados a medianas y grandes empresas.

Mientras que, en la zona Oeste / Norte se observa en el mercado a potenciales
desarrolladores como Latam Logistic Properties, Condominio Monteazul, ADN Almacenes
del Norte que ofrecen al mercado un tiempo de contrato a largo plazo (minimo de 5 afios) con
enfoque Built to suit, esto se debe a qué los costos pre-operativos y operativos en esta zona
son superiores. Es asi que, cuanto mas consolidado sea el arrendador optara por un tiempo de
contrato a largo plazo, con el objetivo de maximizar las ventajas del enfoque built to suit y
ocupar un espacio de almacenaje para su expansion en un tiempo corto.

Tabla 04.31

Segmentacion por Tiempo de Contrato

TIEMPO DE TAMANO DE
ZONA PLAZO CONTRATO ENFOQUE EMPRESA
SUR CORTO Tmes <X <11 7 dicional | Fequena Empresa
afno Personas Naturales
1 Tradicional — | Mediana Empresa /
SUR MEDIANO ano<X<5afios | Built to suit Gran Empresa
OESTE / ~ . .
NORTE LARGO 5 afos Built to suit Gran Empresa

Nota. Propio
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4.2.1.6 Segmentacion Conductual:

La segmentacion conductual busca conocer la perspectiva del mercado sobre el
producto ofrecido, para ello se dialogd con dos voces expertas nacionales (Ver Tabla 04.32),
con el objetivo de acercarnos a la demanda y conocer sus aspectos conductuales.

Tabla 04.32

Voces expertas nacionales con opinion de aspectos conductuales de la demanda.

VOZ
ITEM NACIONALIDAD CARGO EMPRESA  TEMA
EXPERTA
Miluska Director ‘
Logiport
01 Peru Alzamora Gerente El Cliente
Peru SAC
Muioz General
Augusto Mega
Director de Logiport
02 Peru Bohorquez Puerto de
Operaciones Peru SAC
Villalta Chancay

Nota. Propio

Alzamora M. (nov, 2022), comenta “la ubicacion de la infraestructura y los estandares
en el diseiio deben ser pensados en el usuario, porque estos tienen gran influencia en los
costos logisticos que asume el arrendatario final. La reaccion o conducta de una empresa
para la toma de decision esta fuertemente relacionada con los resultados de los costos
logisticos asumidos.”

El Banco Interamericano de Desarrollo (BID), realiz6 la Encuesta Nacional de Logistica
(ENL) en el afio 2020, determinando que el costo total de la logistica del Peru es del 76.0%
del valor del producto tomando como referencia las ventas del afio 2019. Senala también que
solo el 43.6% de las empresas realizan la medicion de sus costos logisticos.

Desde una perspectiva inmobiliaria podemos inferir que los porcentajes de los seis

componentes de los costos logisticos (Ver. Figura 04.38) son influenciados de la siguiente

mancra:
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- La ubicacion estratégica del inmueble influye de forma directa en el costo logistico de
Transporte y distribucion (26.4%), siendo para la operacion logistica el mayor cuello
de botella, donde de forma independiente al tiempo de transporte, se necesita 22 horas
8 minutos para la ejecucion de las actividades netamente logisticas, menciona ENL
2020.

- La infraestructura, el Disefio de la cabida arquitectonica de un almacén y la aplicacion
de estandares mundiales sin implementar niveles de automatizacién influyen
indirectamente en los siguientes costos logisticos: compras y gestion de proveedores
(24.3%), procesamiento de pedidos de clientes (14.4%), planeacioén y reposicion de
inventarios (12.1%), almacenamiento (16.8%), logistica inversa (5.8%)

Figura 04.38

Componentes de los Costos logisticos

Nota. Tomado de Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica
de Transporte al 2032, (pg. 51, marzo, 2023), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones

Cabe resaltar que los costos logisticos estan en funcion al tamafio o consolidacion del
arrendatario final, en la Figura 04.39 se muestra que los costos logisticos asumidos por las
grandes empresas reflejan el 15.7% del valor del producto mientras que las demés presentan

mayores costos logisticos sobre el valor del producto, esto se debe a que las grandes empresas
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tienen la capacidad de emplear mayores estrategias y poder de negociaciéon sobre los
prestadores de servicio para minimizar los riesgos.

Figura 04.39

Costo logistico del Peru por tamanio de empresa

Nota. Tomado de Documento Técnico: Plan Nacional de Servicios e Infraestructura Logistica
de Transporte al 2032, (pg. 52, marzo, 2023), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones

Entonces, la segmentacion conductual estd en funcion principalmente al riesgo que
asume el arrendatario final en cuanto a los costos logisticos, considerando el de mayor
incidencia el costo de transporte y distribucion, es decir, la ubicacion estratégica (buena
accesibilidad, conectividad vial, colindancia con ejes principales). La infraestructura es
importante porque de ella dependera la capacidad de almacenaje y la automatizacion en sus
procesos, en consecuencia, la implementacion de estandares de calidad.

Finalmente, es recomendable que las empresas logisticas tengan en la actualidad un
socio inmobiliario, para que se puedan concentrar con mayor porcentaje en su core de

negocio.
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4.2.2 TARGETING OBJETIVO

Luego de identificar y evaluar las variables de segmentacion, se selecciona el mercado
meta (targeting) que focalizara el modelo de negocio.

4.2.2.1 Perfil del Target. —

Empresas nacionales o internacionales consolidadas, dedicadas al almacenaje y
distribucion de mercancia. Su actividad operativa se encuentra inmerso en las 18 cadenas
logisticas seleccionadas, donde no implican procesos industriales especializados o
condiciones ambientales especiales para el producto. Su vision de operacion de ingreso
(importacion) o salida (exportacion) se encuentra dentro de la sinergia que se genera por los
tres generadores de carga: Aeropuerto del Callao, Puerto del Callao y Mega Puerto de
Chancay, a su vez su operacion esta direccionada a satisfacer las necesidades del consumo
nacional de Lima Metropolitana y la Provincia Constitucional del Callao. Son empresas que
buscan un retorno de inversion a largo plazo, por ello el tiempo de contrato es de largo plazo
(5 anos minimo) con enfoque Built to suit.

4.2.2.2 Beneficios que espera obtener el Target. —

Uno de los principales beneficios que espera obtener el target es la reduccion de los costos
logisticos, donde los componentes con mayor incidencia son:

- Costo logistico de transporte y distribucion que es reflejado en la seleccion de la
ubicacion del inmueble.

- Costo de Procesamiento de pedidos de cliente y Almacenamiento del producto que de
forma indirecta es reflejado en los estdndares de la infraestructura, es decir
construccion a la medida o “Built to suit”.

Asimismo, el Target espera obtener atributos de la infraestructura a arrendar como minimo los
siguientes:

- Servicios basicos (agua, desagiie, energia eléctrica) optimizados
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- Accesos controlados, cerco perimetral, CCTV, Seguridad y vigilancia 24/7
- Espacios para oficinas administrativas
- Sistemas contra incendio NFPA, Rociadores de respuesta rapida ESFR
- Mantenimiento a dreas comunes
4.2.2.3 Elementos decisorios

- Implementacion de estandares mundiales

- Infraestructura sostenible

- Precio similar a la competencia

- Ventajas del contrato Built to suit

4.2.2.4 Ubicacion

La vision del Target en su ubicacion es operar en Lima Norte dentro de la sinergia de
los principales captadores de carga: Puerto del Callao, Aeropuerto del Callao y el futuro Mega
Puerto de Chancay, transportando productos de Importacion, Exportacién y/o consumo
nacional: Lima Metropolitana, tendran conexion con vias principales de transporte de carga:
Av. Néstor Gambetta y/o Panamericana Norte.

4.2.2.5 Tamaio. —

De los parrafos precedentes, se identifico 90 cadenas logisticas y 14 familias
productivas en el Informe: Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), elaborado por el
Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en cooperacion de BID, de ellas se
ha evaluo y seleccion6 aquellas que no implican caracteristicas especiales en transporte
(granel) y exigencias ambientales (productos alimenticios), resultando 18 cadenas logisticas
incluyendo la cadena de Industria Farmacéutica por su importancia actual. De estas 18 C.L. se
evalu6 segiin punto de entrada o salida por la aduana del Callao, obteniendo en la 7abla
04.33, el tamano  referencial de  nuestro target (Vol exp. + Vol

imp.=1,241,811.39+4,832,099.69)



Tabla 04.33

Resumen del tamario del Targeting objetivo: 18C.L.
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VALOR* Densidad de
) VALOR* (%) Volumen (TM) Volumen (% )
(Millones de U$D) Valor (U$D/TN)
EN LAS 90 CL 38,564.24 - 34,944,343.00 1,103.59
EN LAS 18 CL 11,995.31 31.10% 6,241,173.00 17.86% 1,921.96
IMPORTACION | LAS 18 CL POR LA ADUANA DEL
- - 4,832,099.69 77.42% -
CALLAO
CHINA - CALLAO - - 1,094,308.55 22.65% -
EN LAS 90 CL 47,837.22 47,881,383.00 999.08
EN LAS 18 CL 2,358.46 4.93% 1,848,720.00 3.86% 1,275.73
LAS 18 CL POR LA ADUANA DEL
- - 1,241,811.39 67.17%
CALLAO
EXPORTACION
CALLAO - CHINA - - 0.00 0.00%
CALLAO - ECUADOR - - 205,501.13 16.55%
CALLAO - CHILE - - 174,364.36 14.04%
CALLAO - COLOMBIA - - 227,156.51 18.29%
CONSUMO EN LAS 90 CL 88.90 151,794,718.00
NACIONAL ENLAS 18 CL 25.21 28.36% 11,965,682.00 7.88%

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Finalmente, definido nuestros mercados metas (targeting) por 18 C.L., se ha evaluado

su comportamiento mediante los modelos de regresion lineal en los parrafos precedentes,

resultando comportamientos aceptables y fiables para nuestro modelo de negocio las

siguientes cadenas logisticas:

Importacion: Se ha identificado tres (3) C.L. con coeficiente de determinacion R? mayor a
0.8 y con grandes volumenes en toneladas movilizadas en el mercado: C.L. de Alimentos
balanceados (R*=0.9135); C.L. de Productos cerdmicos (R*=0.7791); C.L. de Grasas y
aceites para consumo humano (R*=0.8808)

Exportacion: Se ha identificado cuatro (4) C.L. con comportamiento fiable: C.L. de
Panaderia y galleteria (R>=0.9562); C.L. de Bebidas y Refrescos (R*=0.9937); C.L. de
Grasas y aceites para consumo humano (R?=0.8704); C.L. de Productos de Caucho
(R?=0.8135). Respecto a las cadenas con mayor volumen de tonelada transportada son: C.L.
de Productos ceramicos, C.L. de Grasas y aceites para consumo humano, C.L. de Alimentos
Balanceados, C.L. Productos Polimétricos y Plasticos.

Asimismo, visto desde otra perspectiva se ha analizado el posicionamiento relativo de

nuestro mercado meta, segin Densidad de Valor (U$D/Ton), Valor Comercializado*

(U$D/ano), Volumen comercializado (Ton/afio), para designar prioridades dentro de ella, que

seran soporte para direccionar la promocion de nuestro modelo de negocio.

Importacion: C.L. Productos Electronicos y Electrodomésticos (4,328.33 M USD; 26,029.61
US$D/Ton), Industria Farmacéutica (1,192.95 M USD; 14,471.89 USD/Ton) - Ver Figura 04.40
y C.L Productos Polimétricos y Plasticos (1,091,096 Ton/afio; 1,777.65 USD/ afio) — Ver Figura
04.41.

Exportacion: C.L Productos Polimétricos y Plasticos (510.49 M §; 2,535.49 USD/ Ton), C.L.
Productos Electronicos y Electrodomésticos (1,544 Ton/afo; 24,748.17 U$SD/Ton) — Ver Fig.42.
Y C.L. Productos Electronicos y Electrodomésticos (1,544 Ton/afio, 27,748.17 U$D/Ton); C.L.

Productos Ceramicos (439,795 Ton/afio; 239.81 US$D/Ton) - Ver Figura 04.43.
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Figura 04.40

Matriz del Posicionamiento relativo del Targeting objetivo: 18C.L.-Importacion — Valor comercializado CIF (USD M)- 2019

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.41

Matriz del Posicionamiento relativo del Targeting objetivo: 18C.L.-Importacion — Volumen comercializado (Ton)- 2019

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.42

Matriz del Posicionamiento relativo del Targeting objetivo: 18C.L.- Exportacion — Valor comercializado FOB (USD M)- 2019

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.
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Figura 04.43

Matriz del Posicionamiento relativo del Targeting objetivo: 18C.L.-Exportacion — Volumen comercializado (Ton)- 2019

Nota. Adaptado del Informe Cadenas Logisticas 2021, (noviembre 2022), por Ministerio de Transporte y Comunicaciones — DPNTAL en

cooperacion de BID.



216

4.3 PRE CONCLUSION DEL ESTUDIO DE MERCADO

- Las expectativas o beneficios del arrendatario final deben ser centralizado desde las etapas
tempranas en el modelo de negocio. El desarrollo de un centro logistico debe ser pensado de
adelante hacia atras, es decir, se debe partir considerando aspectos conductuales que priorizan
los arrendatarios como son los costos logisticos y demas expectativas.

- La oferta actual tiene un gran reto en implementar de desarrollos inmobiliarios cada vez
considerando estandares mundiales, que enfrenten no solo a la creciente demanda originada
por la evolucion del comercio electronico, sino que también sean responsables en optimizar
los metros cuadrados de areas efectivas.

- El promedio de la oferta actual de las tres clasificaciones hasta el cierre del segundo semestre
del afio 2022, ha reflejado un Inventario de 1,700,002 m2, superficie disponible de
172,810.00 m2, tasa de vacancia del 10.13%, absorcion neta anual de 22,801.00 m2 y cerrd
con un precio de renta pedido con 5.7 U$D/mes, asimismo se debe considerar que el costo de
mantenimiento bordea el 10% del precio de renta pedido.

- La demanda actual para centros logisticos con clase A corresponde a las 18 cadenas logisticas
seleccionadas, todas ellas con fines de almacenaje y distribucion mas no consideran procesos
de industrializacion o condiciones ambientales especiales.

- Se evaluo el targeting objetivo, resultando el tamafio la sumatoria de tonelaje movilizado en la
aduana del callao de: Vol. expo. + Vol. imp.=1,241,811.39+4,832,099.69=6,073,911.08 Ton

- Mediante el modelo de regresion lineal, se evalud el comportamiento de fiabilidad de 18
cadenas logisticas, resultando los siguientes coeficientes de determinacion >0.8: C.L. de
Alimentos balanceados (R2=0.9135); C.L. de Productos cerdmicos (R2=0.7791); C.L. de
Grasas y aceites para consumo humano (R2=0.8808); C.L. de Panaderia y galleteria
(R2=0.9562); C.L. de Bebidas y Refrescos (R2=0.9937); C.L. de Productos de Caucho

(R2=0.8135); C.L. Productos Polimétricos y Plasticos.
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- Mediante el analisis de posicionamiento relativo se han evaluado las 18 cadenas logisticas con
datos declarados ante la SUNAT en el afio 2019, resultando las cadenas con mayor influencia
en el mercado para el modelo de negocio de la presente tesis:

0 C.L. Productos Electronicos y Electrodomésticos (4,328.33 M US$D; 26,029.61
US$D/Ton),

0 C.L. Industria Farmacéutica (1,192.95 M USD; 14,471.89 USD/Ton)

0 - C.L Productos Polimétricos y Plasticos (1,091,096 Ton/afio; 1,777.65 USD/ afio)

0 C.L. Productos Ceramicos (439,795 Ton/afio; 239.81 U$D/Ton)

- Se puede inferir que, durante la pandemia, las cadenas logisticas que mantuvieron la demanda
fueron C.L Industria farmacéutica, C.L. Alimentos balanceados.

- Respecto al disefio de la cabida arquitectonica, una premisa fundamental es el coeficiente de
area techada, siendo estd el 50% en el mercado peruano. Con ello se infiere que todo centro
logistico debe ser sostenible.

- Los estandares mundiales, como la altura libre al hombro, las losas super-planas y demas,
generan impacto positivo en la optimizacion de los costos logisticos.

- El nivel de automatizacion es reflejado en las losas super-planas, estas aportaran al proceso

logistico mas no la reemplazaran.
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CAPIITULO V. LINEAMIENTOS FUNDAMENTALES PARA UN MODELO DE
CENTRO LOGISTICO CON CLASIFICACION A Y ESTANDARES
INTERNACIONALES
5.1 EJES DE PREMISAS FUNDAMENTALES PARA UN MODELO DE CENTRO

LOGISTICO CON CLASIFICACION A Y ESTANDARES MUNDIALES:

Se propone tres ejes de premisas fundamentales para un modelo de centro logistico (Ver
Figura 05.01). El primer eje denominado Ubicacion Estratégica, se ha descrito en el capitulo
11l Analisis Urbano, en el cudl se ha realizado la evaluacion de micro-areas. El segundo eje
fundamental, son los estandares técnicos, cuyo objetivo principal es optimizar la eficiencia del
proceso logistico mas no reemplazarlo. El tercer eje fundamental es la Sostenibilidad del
activo inmobiliario.

Figura 05.01

Ejes de premisas fundamentales para el modelo de un centro logistico

Nota. Propio
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5.1.1 SEGUNDO EJE FUNDAMENTAL: ESTANDARES MUNDIALES
5.1.1.1 PARAMETRO GENERAL. -
En base a los capitulos anteriores, se obtiene ratios con fines orientativos para esbozar

un desarrollo inicial de un centro logistico clase A:

PREMISA: El Coeficiente de area destinado a almacén techado oscila en el orden de 48%

a 52% respecto al area total del terreno.

Se deberad tener en cuenta que, el coeficiente a obtener responderd a las siguientes
variables:

- Geometria de terreno: Perimetros y angulos de la poligonal.

- Restricciones de la zona: Altura maxima permitida (Permiso de cono de vuelo emitido
por la Direccion General Aerondutica Civil DGAC), climatologia, vias de acceso
(puentes), zonificacion y vias, entre otros.

- Parametros técnicos: disefio (estandar) del almacén, dimensiones de patio de
maniobras, cantidad de estacionamientos, entre otros.

5.1.1.2 AREAS FUNCIONALES PARA UN CENTRO LOGISTICO CLASE A. -

La Figura 05.02, detalla las areas fundamentales para un centro logistico clase A, las
cuales deben estar alineadas a dar respuesta a la necesidad de demanda del cliente, siendo sus
disefios versatiles.

- Areas de almacenaje. — Conformado principalmente por el suelo logistico efectivo, es

decir los condominios de almacén.

- Areas de no almacenaje. — Conformado por el sistema viario interno, areas

libres/verdes, estacionamientos, otras infraestructuras de soporte en la administracion.
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Figura 05.02

Areas Funcionales de un centro logistico

Nota. Propia

5.1.1.3 ACCESIBILIDAD A LAS AREAS FUNCIONALES. —
Las estructuras funcionales de las areas definidas deben ubicarse considerando:
- Maximizar el flujo de accesibilidad a los almacenes
- Minimizar recorridos internos

- Infraestructura vial interna 6ptima.
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La Tabla 05.01, muestra las dimensiones para la circulacion vehicular segun tipo de
edificacion de uso industrial, de acuerdo al Reglamento Nacional de Edificaciones, Titulo
1.1, Norma A.010, Capitulo II, Art. 8:

Tabla 05.01

Dimensiones de vias de acuerdo al uso del inmueble

ALTURA DE ANCHO DE
EDIFICACION RADIO DE GIRO
VEHICULO ACCESO
Edificios hasta 15m
3.00 m 2.70 m 7.80 m
de altura
Edificios desde 15m
4.00 m 2.70 m 7.80 m
de altura a mas
Centros comerciales
Plantas industriales 4.50 m 3.00 m 12.00 m
Edificios en general

Nota. Tomado del RNE, Titulo III.1, Norma A.010, Capitulo II, Art. 8.

En este sentido, en la Tabla 05.02 se propone dos tipos de circulaciones y cuatro tipos
de vias que permitan la accesibilidad a las areas funcionales definidas en un centro logistico
(Ver Figura 05.03):

Tabla 05.02

Premisa de Circulacion

PREMISA DE CIRCULACION
A. Circulacion de Radio de Giro de
Vehiculos: Camiones: 12.00 m _

- Via principal: via de ingreso y salida de los vehiculos de transporte de carga pesada y

liviana. En el acceso principal, debe contener 2 o 3 carriles minimo en cada sentido.




- Via distribuidora: vias paralelas a los condominios de almacén, es donde se realizara la

maniobra para entrar a la zona de carga/descarga del almacén.

- Via liviana: son accesos de que permiten el estacionamiento de vehiculos livianos

B. Circulacion Peatonal
Ancho minimo: 1.20 ml

- Via peatonal

Nota. Adaptado del RNE, Titulo III.1, Norma A.010, Capitulo II, Art. 8.
Figura 05.03

Flujo de vias interiores

Nota. Elaboracion con informacion de voces expertas
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5.1.1.4 AREA DE ALMACENAJE: CONDOMINIO DE ALMACEN. —

La Tabla 05.03 propone las caracteristicas internas de una cabida arquitectonica para un
condominio de almacén, el cual debe ser versatil:
Tabla 05.03

Premisa para la cabida arquitectonica de un condominio de almacén:

CABIDA ARQUITECTONICA:

ITEM CARACTERISTICA DETALLE

a) | Tipologia del condominio de almacén. Estandar (Ginica)

b) Area techada en un condominio de almacén. | < 17,000.00M2 ; 25,000.00M2 >

¢) | Altura al hombro del condominio almacén. |<8M ; 12M>

d) | Coeficiente de Area en Zonas fundamentales al interior del condominio del almacén

e Coef. Zona de Racks: <60 % ; 65 % >
Dimensiones Fundamentales para el sistema
de almacenaje de Racks: Selectivo
0 Tipo de Rack Estandar
o Pallet Clase 400 con pasillo ancho
0 Diseo de almacenaje
- Indice efectivo de almacenaje <25% ;30 % >
e Coef. Zona de Pallets <14% ;16 %>
e Coef. Zona de Control < 3%; 5%>
e Coef. Zona de Carga/Descarga <12% ;14 %>
¢ Coef. Zona de Montacargas < 2%; 4%>
e Coef. Zona de Oficina <15%;25%>

e) | Acabados Fundamentales

¢ Tipo de Pavimento interior Super Plana — Clase 9

e Muelles de carga y descarga Muelle de aproximacion empotrado

al ras
f) | Estacionamientos R.N.E / Ordenanzas locales
Area libre disponible  para
¢ Estacionamientos (Autos Visita + Autos estacionamientos  +  pavimento
Trabajadores + Discapacitados) exterior + area de soporte =

34% del area total.

Nota. Elaboracion con informacion de voces expertas
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a) Tipologia del condominio de almacén

En nuestra propuesta consignaremos exteriormente un solo tipo / estandar / diseiio de

condominio, en las areas internas se aceptara requerimientos especificos segun enfoque Build
to suit, las cuales seran plasmadas en los contratos con cada arrendatario final.
b) Rango de area techada para un condominio de almacén

Costanzi N. (marzo, 2023), Director Ejecutivo de ADN Almacenes del Norte comenta
que, para que un proyecto inmobiliario sea denominado como un centro logistico, el area total
del terreno deberia ser mas de 10Ha, por lo que, si aplicamos la premisa de coeficiente de
almacén techado, se obtiene aproximadamente SHa minimo para una renta efectiva. Entonces
considerando tres condominios de almacén minimo por centro logistico, obtenemos como

rango de area techada para un condominio de almacén: < 77,000.00M2; 25,000.00M2 >

¢) Altura al hombro en un condominio de almacén
c.l.- Altura minima. - Las Normativas Peruanas hacen mencion que la altura minima al
hombro para un inmueble industrial deberia ser de 3.00mts.

-La R.M. N°191-2021-VIVIENDA, Norma Técnica A.010 del R.N.E., Capitulo IV,
Art.18, menciona lo siguiente: “/8.1 Los ambientes con techos horizontales deben tener
una altura minima de piso terminado a cielo raso de 2.30 m para vivienda, 2.40 m para
oficinas y hospedaje, 2.50 m para educacion y servicios comunales, 2.70 m para salud,
3.00 m para comercio, recreacion y deportes, comunicacion y transporte en los
ambientes de espera, y hasta el punto méas bajo de la estructura en industria. En
ambientes con techos inclinados las partes mas bajas pueden tener una altura menor
debidamente sustentada.”

-La Norma Técnica A.060 Industria, Capitulo II, Art.18, menciona lo siguiente:
“Articulo 18.- La altura minima entre el piso terminado y el punto mds bajo de la

estructura de un ambiente para uso de un proceso industrial serd de 3.00 m”
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c.2.- Altura maxima. - La Normativa Técnica A.130 Requisitos de Seguridad, Capitulo
X1, Art168.11, define a la altura méxima de almacenamiento hasta la cota superior del ultimo
producto, haciendo hincapié que debe existir una diferencia necesaria entre la cota superior
del ultimo producto y la cota del techo, viga y/o la cota inferior de los rociadores.

“Altura de Almacenamiento: Maxima altura medida desde el nivel de piso terminado

hasta la parte superior de la mercancia, para la que los productos pueden ser

almacenados manteniendo la separacion necesaria del techo y/o vigas y debajo de los

rociadores.”

Por lo visto, la decision de la altura maxima de almacenamiento esta en funcion de lo
siguiente:

- Optimizar el inmueble al maximo. Donde, la definicién de “optimizar un almacén’ no
solo involucra la superficie plana, sino también volumétrica (racionalizar el terreno).
Angulo J. (octubre, 2023) comenta, “la altura se convierte en una decision
fundamental para no desperdiciar porcentajes efectivos de almacenaje”

- Productos que se va almacenar

- Tecnologia/Equipos para transportar interiormente en los almacenes.

- Los niveles de riesgos a la seguridad humana que puedan generar, es por ello que se
debe cumplir con los requisitos minimos establecidos en la: Norma Técnica A.130
Requisitos de Seguridad, Capitulo XI Almacenes y en la NFPA 101. Coédigo de
Seguridad Humana.

- Costos operativos anuales minimos: movimiento de productos.

- Costos de Construccion, etc.

Finalmente, se propone que la altura méxima al hombro para un condominio de almacén

clase A en Peru, se debe encontrar entre el rango de 8mts a 12mts, siendo la altura al hombro

de 12mts Optima para colocar 7 niveles de racks selectivos. (Ver Figura 05.04)
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Figura 05.04

Recomendacion de Altura Maxima del Almacén

Nota. Adaptado de voces expertas.
d) Zonas Fundamentales al interior de un condominio de almacén. —
Al disefiar el layout de un condominio de almacén, el objetivo es encontrar el equilibrio

interno entre las zonas fundamentales:

Espacio libre de almacenamiento = Espacio suficiente para las tareas requeridas.

La Figura 05.05 muestra las zonas fundamentales al interior de un condominio de
almacén. Se propone los siguientes coeficientes de area en el interior para el flujo de

mercancia:

e C(oeficiente en la zona de carga y descarga: <12%,; 14%>: es la zona donde se
reciben/salen todas las mercancias (muelle de carga y descarga)

e Coeficiente en la zona de control < 3%; 5%>: es la zona donde se registra el ingreso
/salida de la mercancia.

e Coeficiente en la zona de Racks < 60 %; 65%>: se considera la zona efectiva de
almacenaje mas los anchos de los pasillos para los giros de los equipos retractiles.

e Coeficiente en la zona de Pallets < 14%; 16%>: es la zona donde se realiza el
proceso de picking (preparacion del pedido antes de ser empacado) y el packing
(embalaje)

e C(oecficiente en la zona de montacargas <2%; 4%>: area especial para la eliminacion de
liquidos contaminantes, debe ser ventilada, se recarga las baterias del montacargas.

e Coeficiente en la zona de oficina (inc. area sshh en 2° nivel) <1.5%; 2.5%>: es el area

de administracion.
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Figura 05.05

Layout General: Distribucion de Zonas internas del Almacén

Nota. Elaboracion con informacion de voces expertas
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d.1) Detalle de la Zona de Racks. —

La capacidad volumétrica para un proceso logistico dependera del disefio de la zona de
los Racks. Para ello, debemos conocer sus caracteristicas fundamentales y el indice efectivo
de almacenaje.

Tabla 05.04

Premisas fundamentales de Racks

PREMISA DE ZONA DE RACKS:
ITEM DESCRIPCION CARACTERISTICA
01 Dimensiones Fundamentales para el sistema de almacenaje de Racks
¢ Tipo de Rack Selectivo
e Pallet: Estandar
- Medidas 1.00x1.20x0.15 m
- Peso aproximado 30 kg
- Capacidad de Carga 1500 kg
- Maxima Carga Adicional 4500 kg al apilar
e Disefio del Sistema de Almacenaje Clase 400 con pasillo ancho
02 Indice efectivo de almacenaje <25% ;30% >

Nota. Elaboracion con informacion de voces expertas

d.1.1) Dimensiones fundamentales para el sistema de almacenaje de Racks:

¢ Tipo de racks

El 90% de los arrendatarios finales usan el tipo de rack selectivo con pallets estandares.
La caracteristica de los Rack selectivos es que presentan facilidades para acceder

directamente a la mercancia, optimizando el proceso. (Ver Figura 05.06).
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Figura 05.06
Elementos basicos del Rack Selectivo

1.- Poste

2.- Viga

3.- Distanciador

4.- Anclaje

5.- Lainas

6.- Protector de poste

7.- Protector de marco

8.- Amarre aéreo

9.- Soporte de pallet

10.- Soporte de contenedores
11.- Soporte de madera

12.- Plataforma metélica
13.- Tope de paleta

14.- Enmallado

15.- Letrero de sefializacion
16.- Parilla

Nota. Tomado de la revista Soluciones Integrales de almacenamiento, por JRM
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e Pallets

Los Pallets son unidades de carga donde se deposita la mercancia para luego ser
almacenada, la Figura 05.06 muestra las caracteristicas de los pallets: Medidas:
1.00x1.20x0.15m; Peso aproximado: 30kg; Capacidad de carga: 1500 kg; Maxima carga
adicional: 4500 kg al apilar.

La manipulacion de los pallets con carga se da por el lado mas angosto, dado que a
modo de soporte en la parte inferior llevan nueve tacos y tres patines paralelos al lado mas
largo (1.20m), estos ultimos se sostienen perpendicularmente a las vigas que constituyen los
Racks (largueros)

Figura 05.06

Dimensiones del Pallet Standard con carga

Capacidad de carga: 1500kg <>1.5 Ton

Maxima carga adicional al apilar: 4500kg <>4.5 Ton

Nueve

Y

Lado para

Tacos para

manipular el

nallat ran 1a

Tres patines

paralelos,

perpendicula

Nota. Adaptado de voces expertas.
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¢ Disefio del sistema de almacenaje — racks selectivos

Para la presente tesis se optard por el sistema de almacenaje de clase 400 con pasillo
ancho: estanteria de carga paletizada, lo suficiente para permitir giros de 90° a fin de efectuar
las operaciones de carga y descarga en el sistema de racks, segin la Norma UNE 15620:
Almacenaje en estanterias metalicas.

La Holgura minima horizontal (x) y vertical (y) se encuentra en funcion de la Tabla
05.05, descrita en la Norma EN 15620: Almacenaje de estanterias metalicas. La variable “Y”
es el espacio vertical entre el pallet con carga y la parte inferior de la viga (larguero) y la
variable “X” es el espacio horizontal entre pallets con carga.

Tabla 05.05

Holguras minimas segun Norma EN 15620.Almacenaje en estanterias metalicas.

Clase 400 || Clase 300A | Clase 300B
Para niveles comprendidos entre:

X g X Y X Y
0.00M <H<3.00M 75 9 75 75 75 75
3.00M<H<6.00 M 75 100 || 75 75 75 100
6.00M<H<9.00M 75 125 75 75 75 125
9.00M <H<12.00 M 100 | 150 § 75 75 100 | 150
1200 M<H<13.00 M 100 | 150 § 75 75 100 | 175
13.00M <H<15.00 M - - 75 75 100 | 175

Nota. Tomado de Norma EN 15620. Almacenaje en estanterias metalicas.
De forma orientativa, se realiza un bosquejo inicial del sistema de almacenaje con rack
selectivos y equipos gruas retractiles:

0 Bosquejo Vertical: La Figura 05.07, muestra el disefio inicial de la composicion de
altura entre niveles, obteniendo altura minima 1.75 m y altura maxima de 12.00 m para
7 niveles.

0 Bosquejo Horizontal: La Figura 05.08. se muestra la vista lateral del sistema de
almacenaje, obteniendo como profundidad minima 2.90mts. En la Figura 05.09 se

observa la vista frontal, obteniendo los anchos minimos de almacenaje.
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Figura 05.07

Altura entre niveles del sistema de almacenaje — rack selectivo

Nota. Adaptado de voces expertas.
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Figura 05.08

Vista lateral del sistema de almacenaje de racks

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.09

Vista Frontal del sistema de almacenaje de Racks

o — - -

Nota. Adaptado de voces expertas
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A modo orientativo, para el calculo del indice efectivo de almacenaje en un condominio

de almacén, en la presente tesis se considerara las siguientes premisas de entrada:

- De la superficie total (25,000.00 m2) del almacén se debera descontar las areas que no

son destinadas netamente al almacenaje (zona picking, zona oficina, otras zonas). Se

considerard la Zona de Racks (250.00mts x 65.00mts = 16,250.00 m2)

- Dimensiones minimas y alturas maximas de los equipos de manutencion que utilizara

el operador de almacén. (Ver Tabla 05.06)
Tabla 05.06

Distancias minimas y Alturas maximas de los Equipos de Manutencion representativos

Equipo de Manutencion Distancias minimas Altura maxima
Apiladores De2.20a22.30m 520 m
Contrapesadas eléctricas De 3.20a3.50 m 7.00 m
Retractiles De 2.6022.90 m 12.00 m

Nota. Tomado de MecalLux, Informe de Racks Selectivos.

- La distancia minima de los pasillos longitudinales y transversales sera de 3.50 m en la

zona de los Racks.

- El sistema de Racks seréd ubicado en la zona central, mientras que en los extremos

laterales se dejaran espacios libres para ubicar las puertas de escape.

- De acuerdo a las vistas laterales y frontales, se ha obtenido como profundidad minima

la medida de 2.90mts y como frente maximo la medida de 57.70mts para el sistema de

almacenaje.

Finalmente, se obtiene el indice efectivo de almacenaje que varia en el rango entre 25%

a 30%, de la superficie total de un condominio de almacén (Ver Figura 05.10)
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Figura 05.10

Indice de superficie itil de almacenaje

Nota. Adaptado de voces expertas
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e) Acabados Fundamentales. -
La Tabla 05.07 muestra los acabados fundamentales para el desarrollo de un C.L.
Tabla 05.07

Acabados fundamentales para el desarrollo de un condominio de almacén.

ITEM DESCRIPCION CARACTERISTICA
01 Tipo de Pavimento interior Losa Super-plano
02 | Muelle de carga y descarga Muelle de aproximacion empotrado al ras

Nota. Adaptado de voces expertas.

e.l. Tipo de Pavimento interior. -

La Norma 302.1R — del Instituto Americano del Concreto (ACI) clasifica por su uso y
técnica de acabado final nueve (09) clases de pavimentos. Para almacenes de gran altura y con
el objetivo de aumentar el nivel de automatizacion en el transito de equipos de manutencion,
se recomienda la Clase 9: Losa Super-plano, las cuales presentan tolerancias criticas de
planicidad y nivelacion especifica, estan estructuradas fundamentalmente por lo siguiente:

- El Suelo de fundacion, la sub-rasante y la sub-base daran soporte a la estructura para

ello una practica constructiva es estabilizarlos con over y afirmado para nivelarlos y
compactar los vacios existentes en la plataforma.

- El pavimento puede incorporar aditivos compensadores de retraccion y endurecedores

superficiales con el objetivo de aportar mayor resistencia al desgaste superficial.

- Se coloca membranas impermeables (ldminas de polietileno) ante la presencia de

humedad.

- El pavimento reforzado con fibra metalica brindard mayor resistencia al impacto.

Las Norma ASTM E1155 y ACI 302.1R-04 describen las formas de evaluacion de la
regularidad superficial del pavimento. En la Figura 05.11, se detalla la tolerancia: Fr y Fr > 50

para pisos super-planos y la tolerancia: FminL> 85 y Fnin T > 100.
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Figura 05.11

Caracteristicas fundamentales del pavimento interior de almacenes

Nota. Adaptado de voces expertas
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Desde la Figura 05.12 hasta la Figura 05.20, se detalla el proceso de decision para el
pavimento interior del proyecto: Centro de distribuciéon Amazon, visitado el 24 de noviembre
del 2022, se muestra el proceso de vertido de concreto, pulido, aplicacion de curado,
aplicacion de resina, aplicacion de endurecedor, pulido final.

Cabe resaltar que, dentro del documento: Submmitall — Concreto — Pre Construction, el
proyecto del Centro de distribucion de Amazon se exige el cumplimiento de las tolerancias
segun ACI, es decir, tolerancia: Fr y F > 50 para pisos stper-planos y la tolerancia: FminL> 85
y FminT > 100.

La importancia de los pisos superplanos en el desarrollo de los centros logisticos se da
por las siguientes razones:

- Incremento del nivel de Automatizacion en los equipos de manutencion a usar.

- Instalacion bifurcada. — La planicidad y nivelacion es mas critica, a mas altura del

sistema de almacenaje.

- Seguridad y fatiga del operador.

- Deflexion del poste. — La vibracion ocasionada por pisos no parejos incrementa los

danos en la verticalidad de los postes del sistema de almacenaje.

- Grietas por esfuerzo en el bastidor del montacargas dado que generalmente estos no

presentan sistemas de suspension.

- Mantenimiento del vehiculo. — afectacion a componentes del vehiculo por vibracion en

las superficies asperas.

- Disminucién de la productividad. — Las superficies asperas disminuyen el movimiento

y aumentan el costo de productividad diaria.
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Figura 05.12

Informacion General del pavimento interior del proyecto Amazon — Monterrey — México.

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.13

Vertido de piso de concreto en el proyecto Amazon — Monterrey — México.

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.14

Vertido de piso de concreto en el proyecto Amazon — Monterrey — México.

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.15

Aplicacion de sistemas de curado en el proyecto Amazon — Monterrey - México

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.16

Aplicacion de sistemas de endurecedores quimicos y minerales

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.17

Pulido de pisos y aplicacion de pisos epoxicos

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.18

Pulido de pisos y aplicacion de pisos epoxicos

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.19

Aplicacion de epoxicos en pisos

Nota. Adaptado de voces expertas
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Figura 05.20

Resumen técnico — concreto — proyecto Amazon — Monterrey — México.

Nota. Adaptado de voces expertas
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e.2. Muelle de carga y descarga. -

Los muelles de carga y descarga son los nexos logisticos con alto grado de
accesibilidad, es la zona donde se da el intercambio de los productos entre el vehiculo de
transporte y el almacén.

En la presente tesis, se optara por el tipo de muelle de aproximacion empotrado al ras.
Las Normas Internacionales UNE 1398:2010: Rampas nivelables, Requisito de seguridad -
AENOR y NTP 1.076. Muelles de carga y descarga: seguridad, describen las principales
premisas al disefiar un muelle (Ver Tabla 05.08). En la figura 05.21, se muestra graficamente
las premisas:

Tabla 05.08

Premisas fundamentales para el desarrollo de muelles de carga y descarga

DESCRIPCION PREMISA

Ancho del Patio de maniobra delante del muelle: <30M; 32M>

Dist. minima entre dos estaciones de carga y descarga medidos

Distancia entre las | entre ejes centrales de las puertas: <3.7M ; 4.6M>

estaciones de cargay | Dist. minima entre la pared lateral y el eje de la puerta de la
descarga (Ver Fig.21) | estacion: <2.4M ; 3.3M>

Las dimensiones de la puerta de carga y descarga estan en funcion

de los vehiculos de trasporte.

El drenaje de agua: 1% de inclinacion en tramo recto en direccion

al pliegue.

El largo 6ptimo de la tolva — sin espacio de maniobra — dependera:
- Tramo Recto: Longitud en funcion al vehiculo de transporte.
(Ref. 18 M)

- Tramo Inclinado:

Tolva de carga (Ver
Fig.21)

e Inclinacién de Vehiculo: de 10% a 7 %, siendo 7% para
sistemas de acoplamiento cortos.

e Diferencia de altura entre calzada y alto de la rampa.

Relacion de altura El alto de la rampa se debe promediar con los altos més frecuentes

entre rampa y de los vehiculos de transporte a usar.

vehiculo de transporte | La altura de las superficies de carga de los vehiculos de transporte
(Ver Fig.21) varian entre < 650 mm ; 1650mm)




250

- Uso de los equipos de manutencion

- Peso Total de los equipos de manutencion (Peso propio, medios
. auxiliares y de la carga transportada)

Equipos de L o ] .
. - Inclinacion maxima de los equipos de manutencion
manutencion . .
- Material de ruedas de las carretillas

- Se debe tener cuidado con las patas de los semirremolques al

efectuar la maniobra

El desnivel entre superficies < 12.5%

Implementacion de rampas nivelables que admiten hasta 10cm de

correccion de desnivel transversal.

El largo minimo = Diferencia de alto A o B (mm) / pendiente max.
(o)

Altura y nivelacion: c . — — .
Recomendaciones de pendiente maxima en funcion del equipo de

Rampas Nivelables

manutencion:
(Ver Fig.21) A

- Contenedor sobre ruedas de accionamiento manual: 3%
- Transpaleta manual: 3%

- Transpaleta motorizada: 7%

- Carretilla elevadora con motor eléctrico: 10%

- Carretilla elevadora con motor de gasolina/gas: 12.5%

Abrigos de Muelle | Aislamiento térmico e higiénico.

e Normadas en UNE-EN 13241-1, las puertas seccionales o
enrollables son las mas empleadas.

Puertas ] ] y

e Presenta un amortiguador para impedir dafios por golpes a la

pared del edificio.

Nota. Adaptado de Notas Técnicas de Prevencion 1.076, Instituto Nacional de Seguridad e
Higiene en el trabajo.
En la Figura 05.22, se muestra en vistas interiores y exteriores dieciséis componentes

principales para el disefio de un muelle de carga y  descarga.
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Figura 05.21

Componentes de un muelle de carga y descarga

Nota. Adaptado de NTP 1.076. Muelles de carga y descarga: seguridad
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Figura 05.22

Componentes de un muelle de carga y descarga

Nota. Adaptado de https://www.aramatica.es/muelles-de-carga-definicion-componentes/



https://www.aramatica.es/muelles-de-carga-definicion-componentes/
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f) Estacionamiento de vehiculos livianos
El calculo de estacionamientos dependera de la normativa técnica y del area libre
disponible para estacionamientos. En la Tabla 05.29, se muestra las premisas: para el calculo:
Tabla 05.09

Premisa para el cdlculo de Estacionamientos

ESTACIONAMIENTOS:

ITEM DESCRIPCION PREMISA

Normativa Técnica:

Estacionamientos: e Depende: R.N.E.
(Autos Visita + Autos e Depende: Ordenanzas respectiva del lugar
01
Trabajadores + Area libre disponible para estacionamientos +
Discapacitados) pavimento exterior + area de soporte =

34% del area total

Nota. Adaptado de voces expertas

f.1) Normativa Técnica

El Reglamentos Nacional de Edificaciones, establece las siguientes normativas para el
calculo de los estacionamientos para vehiculos livianos:
e Enel RN.E, A.060, Capitulo II, Art°6 se describe lo siguiente:
“Articulo 6.- La dotacion de estacionamientos al interior del terreno deberd ser
suficiente para alojar los vehiculos del personal y visitantes, asi como los vehiculos
de trabajo para el funcionamiento de la industria. El proceso de carga y descarga de
vehiculos debera efectuarse de manera que tanto los vehiculos como el proceso se
encuentren integramente dentro de los limites del terreno. Debera proponerse una

solucion para la espera de vehiculos para carga y descarga de productos, materiales
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e insumos, la misma que no debe afectar la circulacion de vehiculos en las vias

’

publicas circundantes.’

Del R.N.E, A.120, Art°20

“(...) Articulo 20.- Dotacion de estacionamientos accesibles

Los estacionamientos de uso publico deben reservar espacios de estacionamiento

exclusivo dentro del predio para los vehiculos que transportan o son conducidos por

personas con discapacidad y/o personas de movilidad reducida, considerando la

dotacion total, conforme al siguiente cuadro:

DOTACION TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS ACCESIBLES
ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS

De I a 20 estacionamientos 01

De 21 a 50 estacionamientos 02

De 51 a 400 estacionamientos

02 por cada 50

Mas de 400 estacionamientos

16 més 1 por cada 100 adicionales

Articulo 23.- Dimensiones y senializacion

a) Dimensiones minimas de los espacios de estacionamiento accesibles:

i. Estacionamientos accesibles individuales: ancho 3.70 m. (Graf.12ay 12e)

ii. Dos estacionamientos accesibles continuos: ancho 6.20 m, siempre que

uno de ellos colinde con otro estacionamiento. (Grdficos 12b, 12c y 12d)

iii. En todos los casos: largo 5.00 m y altura libre 2.10 m.

()"
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£.2) Area libre para estacionamientos

Considerando a un proyecto integral como el 100% de area de terreno, segun las
normativas / ordenanzas locales, el porcentaje minimo para el area libre debe ser del 25% y el
50% del area libre debe ser verde y arborizada (12.5% del area total).

Sin embargo, al aplicar el maximo coeficiente de edificacion propuesto en parrafos
anteriores (52%), se obtiene como 4rea libre el 48% conformado por: area verde, area de
pavimento exterior, area de estacionamientos y areas de soporte. El porcentaje de area verde
podria variar entre el 12.5% y 14%, entonces resulta que el 34% del 4rea total estarad
conformada por 4reas de pavimento exterior, drea de estacionamiento y areas de soporte.

Finalmente, a modo orientativo, la Figura 05.23 se presenta el calculo de
estacionamientos del Parque Logistico Lima Sur desarrollado por Latam Logistic Properties,
donde se considera estacionamientos de visita, estacionamientos de trabajadores y
estacionamientos para discapacitados, obteniendo un total de 530 estacionamientos que estan

inmersos en menos del 34% del area total del proyecto integral.

Figura 05.23
Calculo de estacionamientos en el Parque Logistico Lima Sur
CALCULO DE ESTACIONAMIENTOS
EDIFICACIONES AUTOS VISITA Ghiss DISCAPACITADOS | TOTAL POR BODEGA CAMIONES
TRABAJADORES

ALMACEN 400 24,797.02 m2 | 19| 30| 4 53
ALMACEN 500 20,520.24 m2 &7 30 4 101
ALMACEN 600 17,425.06 m2 29 30 4 43| 0

115 90 12 217

TOTAL
205
Norma A.120, Art®21, del R.NLE. Total Requeridos
De 51 o 400 estacionamientos
se requieren 2 estacionamientos por cada 50 10
ESTACIONAMIENTOS EXISTENTES
EDIFICACIONES # ESTACIONAMIENTOS RESOLUCION DE EDIACACION
AUMACEN 100 127 N2 153-2017-SGLAU-GDUGT/ML
ALMACEN 200 94 N2 153-2017-SGLAU-GDUGT/ML
ALMACEN 300 92 N2 002-2019-SGOPR-GDU/ML
TOTAL 313

Nota. Tomado de Proyecto Integral Parque Logistico Lima Sur
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5.1.2 ESTUDIO FUNDAMENTAL COMPLEMENTARIO — SEGURIDAD INTEGRAL:
DEFENSA CIVIL, en el Anexo 3. Reporte de nivel de riesgo del establecimiento objeto

de inspeccion, clasifica al Almacén techado con Riesgo MUY ALTO para incendio y ALTO

de colapso, siendo el Riesgo Alto definido segun NFPA 101. Codigo de Seguridad Humana,

como aquel contenido que tiene el potencial de arder con extrema velocidad e incluso con la

posibilidad que exista explosiones (Ver Figura 05.24)

Figura 05.24

Reporte de Nivel de riesgo del establecimiento objeto de inspeccion

Nota. Tomado de Anexo 3. DEFENSA CIVIL

La Norma Técnica A.060: Industria, menciona que se debe elaborar el Estudio de
Seguridad Integral para determinar los dispositivos fundamentales para la deteccion y
extincion del fuego. También, hace hincapié¢ al cumplimiento de lo establecido en la N.T A-
130: Requisitos de Seguridad. La Tabla 05.10, establece que los almacenes de altura mayor a
7.60m clasificados segin su combustibilidad con tipo de carga I al IV, deben estar equipados
con proteccion contra incendios.

Tabla 05.10
Requerimiento minimo de Proteccion Contra Incendios para Almacenes Techados de altura

mayor a 7,60 m.
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. Area de . Sistema Sistema .
Tipo de . Sistema .. | Extintores o de e,
, | almacenamiento . agua Deteccion Py Sefalizacion
mercancia rociadores f Portatiles
(m2) (gabinete) | /alarma
Clase I 1500 SI SI SI SI SI
Clase II 1000 SI SI SI SI SI
Clase III 1000 SI SI SI SI SI
Clase IV 500 SI SI SI SI SI

Nota. Tomado de la Norma Técnica A.0130: Requisitos de Seguridad, Capitulo XI, Art.186
del RNE.

La NFPA 101.Codigo de seguridad humana describe que, en una ocupacion industrial
de alto riesgo equipada en su totalidad por sistema de rociadores (ver Figura 05.25), la
distancia de recorrido hasta la salida no debe superar los 75 pies (23m). Es por ello que, en la
presente tesis, como premisa orientativa se recomienda evaluar la viabilidad de ubicacion de
puertas de escape en los lados laterales y posterior de la infraestructura.

La N.T A.060: Industria, menciona que los elementos estructurales proyectados en los
ambientes con elevado peligro al fuego como los almacenes deben tener resistencia
estructural al fuego, segun la N.T A.0130: Requisitos de Seguridad, Capitulo XI, Art.169

deben ser controlados por un tiempo minimo de 90min de resistencia al fuego (Ver Tabla

05.11)
Tabla 05.11
Tiempo de resistencia al fuego minima permitida en almacenes
TIEMPO DE RESISTENCIA AL FUEGO MINIMA PERMITIDA PARA LOS ELEMENTOS ESTRUCTURALES:
PORTICOS, MUROS, ARCOS, LOSAS
Tiempo de resistencia al fuego minimo en minutos para:
Sétanos Pisos superiores
Uso de la edificacion Sistema de
rociadores
Profundidad del Altura del piso superior sobre el nivel de
sotano mas bajo descarga de los ocupantes
(NPT)
>10m <10m <5m <2im | S60m >60 m
ALMACENES @
Bajo riesgo ¥ NO 120 90 60 90 120 NP
Sl 120 90 60 90 90 120
Moderado riesgo NO 180 120 90 120 180 NP
Sl 120 90 60 90 120 180
Alto riesgo ¥ NO NP NP 120 180 NP NP
Liquidos inflamables vy NO NP NP 120 180 NP NP
combustibles ©’
Sl NP NP 90 120 180 NP

Nota. Tomado de la Norma Técnica A.0130: Requisitos de Seguridad, Capitulo XI, Art.169.
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Figura 05.25

Recomendacion de detalle de rociadores en un almacén

Nota. Tomado del proyecto: Parque Logistico Lima Sur.
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5.1.3 TERCER EJE FUNDAMENTAL: ENTORNO SOSTENIBLE

El entorno sostenible en una etapa temprana como la propuesta de la presente tesis se
basard en dos pilares orientativos: Estrategias colaborativas y consideraciones sostenibles.
5.1.3.1 Estrategias Colaborativas. -

El Consejo Colombiano de Construccion Sostenible (2021), considera a las
metodologias colaborativas como potencializadoras de la sostenibilidad. En la Tabla 05.12 se
describen estrategias colaborativas que deben considerarse para generar valor agregado a un
desarrollo sostenible esperado:

Tabla 05.12

Estrategias Colaborativas como potencializador de la sostenibilidad

Estrategias Colaborativas Objetivo de Sostenibilidad

Brindar oportunidad cuantificable para reducir el impacto

ambiental
BIM (Metodologia Reducir costos y ahorra tiempo
Colaborativa) Mejorar la calidad constructiva

Aumentar el valor agregado

Integrar a los interesados

Lean Construction Generar proyectos Lean desde la planeacion

(Filosofia): Generar espacios colaborativos con todo stakeholder

Mejorar el flujo de trabajo

Beneficio/riesgo compartido para los stakeholders
Proceso Integrativo y

Crear una cultura colaborativa
pensamiento critico

Mejora temprana del proyecto

Nota. Tomado de Guia de Gestion Sostenible y circulacion en obras (2021), Consejo

Colombiano de Construccion Sostenible.
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5.1.3.2 Consideraciones Sostenibles en la etapa de la Planeacion:

Los centros logisticos por naturaleza deben ser enfocados como desarrollos sostenibles
por tener un coeficiente de edificacion que varia entre el 48% a 52%.

El Congreso Internacional XIV de Ingenieria de Proyectos de Valencia (2012), orienta a
los centros logisticos al reto del desarrollo sostenible, recomendando los siguientes criterios
para una etapa temprana en el desarrollo (Ver Tabla 05.13):

Tabla 05.13

Premisas para los centros logisticos orientados al desarrollo sostenible

ITEM PREMISAS OBJETIVOS DE SOSTENIBILIDAD

01 La Norma Técnica A.060: Industria, menciona que se
Estudio justificativo
requiere de la elaboracion de los siguientes estudios
de viabilidad técnica, _
. : complementarios:
econdmica, social y : )
. . - Estudio de Impacto Ambiental
medioambiental . '
- Estudio de Seguridad Integral

02 El Art.46 de la Ley N° 31313: Ley de Desarrollo Urbano
Sostenible, hace mencién a la Integracion inmobiliaria,
Ubicacion estratégica | donde la redistribucion de las cargas y beneficios
urbanisticos serdn clave para lograr una nueva

configuracion fisica y espacial de predios.

03 _ . . El Art.45 de la Ley N° 31313: Ley de Desarrollo Urbano
Dimensionamiento y
o Sostenible, hace mencion al reajuste de suelo con el fin de
optimizacion de la o . _
) ) optimizar la rentabilidad del suelo, y evitar el
superficie necesaria _ _ ‘
sobredimensionamiento y el desuso.

04 La Ley N° 31313: Ley de Desarrollo Urbano Sostenible,
Calificacion
. hace mencion de los Planes para el acondicionamiento
urbanistica o
territorial y desarrollo urbano.
05 La Norma Técnica A.060: Industria, menciona que se

Intermodalidad  del ' ' ' '
requiere de la elaboracion del estudio complementario:
transporte
- Estudio de Impacto Vial

06 Legislacion en | La Ley N° 31313: Ley de Desarrollo Urbano Sostenible,
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materia de medio | tiene por finalidad orientar al desarrollo sostenible.
ambiente

07 La Ley N° 31313: Ley de Desarrollo Urbano Sostenible,
Uso productivo del

con estrecha vinculacion a la Integracion inmobiliaria
suelo tienen como finalidad el uso productivo del suelo.

08 Infraestructura Implantar desde etapas tempranas Estrategias colaborativas
sostenible (Ver | y Consideraciones Sostenibles en la Etapa de Planificacion
Tabla 05.14) y Disefo.

09 Planificacion del | Implementar un plan de manejo y movimiento del recurso
movimiento de | humano, opciones a accesos de transporte publico.
Recursos Humanos

10 Espacios Verdes (Ver | La mejora del urbanismo orientado a la maximizacion de
Tabla 05.14) espacios verdes.

11 Sistema de Gestion | Implantar un sistema que controle y minimice los aspectos
Ambiental ambientales.

Nota. Adaptado del informe de Centros Logisticos: Contribucion al Desarrollo Sostenible del
Transporte de mercancias, (2012), Congreso Internacional XVI de Ingenieria y Proyectos
Valencia.

En la Tabla 05.14, se propone componentes técnicos para una infraestructura sostenible,
con el fin de lograr la certificacion de sostenibilidad:
Tabla 05.14

Premisas para un centro logistico

PREMISA DETALLE

Tipicamente la normativa describe al Area libre minima
como el 25% del éarea de terreno. En esta propuesta, el
area libre minima es del orden de 48 a 52%, siendo esto

La mejora del urbanismos con | la diferencia del coeficiente de edificabilidad.

foco a espacios verdes. El rango de 4rea verde minima es del 12.5% del area del

terreno.

La cobertura vegetal debe estar orientada a aquella que

utilice menos el recurso del agua, priorice los
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ecosistemas con especies nativas, como es el caso de la

planta ornamenta Apteria Cordiflia.

La luz natural para reducir el consumo de electricidad
durante el dia y su costo de energia, por ejemplo, la
[luminacién Cenital implementacion de las Claraboyas e iluminacion LED.
Ver. Normativa Técnica EM 080 del RNE.

Otra propuesta de cobertura son los Paneles Solares.

La proteccion actstica estd vinculada con la cobertura
del almacén, una propuesta es el uso de la Lana de
Proteccidn acustica Vidrio en esta cobertura.

La Proyeccion de la Pared divisoria debe ser de facil

instalacion.

La implementacion de extractores edlicos para el control
Control de Temperatura interior | de la acumulacion del calor, olor, gases, etc.

Ver. Normativa Técnica EM 090 del RNE.

Nota. Adaptado de voces expertas

Finalmente, las premisas fundamentales presentadas en la tesis, tienen como objetivo la
orientaciéon en la decision del desarrollo de un centro logistico. Cabe destacar que, es
importante desde una etapa temprana enfocar al desarrollo como sostenible para su éxito en la
operacion.
5.2 PROYECCION DEL PRODUCTO

En la Figura 05.26, se muestra la propuesta del proyecto: Centro Logistico con
clasificacion A y estandares mundiales, “Nuestro Futuro Pulmoén verde”. Se observa en las
imagenes superiores, la realidad actual en Lima Norte: zonas descampadas, zonas abiertas sin
vegetacion, calles descuidadas, areas olvidadas, zonas inseguras. Pero sobretodo, zonas con
demasiado potencial para convertirse en proyectos inmobiliarios: centros logisticos. Su
cercania a un corredor logistico: Panamericana Norte, es uno de los atributos importantes para
su desarrollo.

Mientras que, en las imdagenes inferiores, se nota claramente el uso del 50% de
cobertura en espacios abiertos como: areas verdes, patio de maniobra o estacionamientos,
generando gran impacto sostenible, social, urbano, tecnoldgico y economico (Ver Figura

05.27)
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Figura 05.26

Propuesta de centro logistico en Lima Norte

Nota. Propio
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Figura 05.27

Propuesta de centro logistico en Lima Norte

Nota. Propio



265

5.3 POSICIONAMIENTO - FODA AL PRODUCTO

Tabla 05.15

Analisis FODA al Producto

FORTALEZA (interior)

OPORTUNIDADES (exterior)

1. Terreno con ubicacion estratégica dentro
de la sinergia de los tres principales
generadores de mercaderia.

2. Desarrollo con enfoque sostenible, urbano,

social y tecnoldgico.

con vision de

3. Enfocado a clientes

pertenecer a la clase A (empresas

internacionales y nacionales)

. Sector

. Areas con

logistico  inmobiliario  con
comportamiento resiliente en etapa de
crecimiento temprano en Lima Peru.

potencial cambio de
zonificacion, proximas a convertirse en un

Hub Logistico Sub Regional por Ia

construccion del Mega Puerto de Chancay.

. Evolucion constante del E-commerce, a

raiz de demostrar su importancia durante

la pandemia del Covid-19.

DEBILIDADES (interior)

AMENAZA (exterior)

1. Dificultades en el proceso de
financiamiento.

2. Cambio de uso de zonificacion a Industrial
Liviana a terrenos actuales.

3. Lograr posicionar el proyecto en Lima

Norte, siendo actualmente Lima Sur la

principal zona industrial.

. Inestabilidad econdémica en el Peru.
. Crisis ambientales: fenomeno del nifio.

. Incertidumbre politica y social, aleja a los

inversionistas extranjeros.

Nota. Propio
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5.4 REASON WHY DEL PRODUCTO

La configuracion de los lineamientos o premisas fundamentales en la presente tesis, es
romper el paradigma de almacenes tradicionales no administrados o administrados (Zona Sur
de Lima). El modelo configurado implementa estandares mundiales que tienen vision para el
éxito de la operacion en el futuro mas no solo en el presente. Las caracteristicas técnicas
impactan en el aspecto urbano, social, sostenible y tecnoldgico, impulsando cada vez maés la
automatizacion en los procesos. Lo que representa una ventaja competitiva que diferencia de
cualquier competencia que pueda presentarse en las zonas cercanas.

En la Tabla 05.16 se analiz6 los principales atributos de valor de un centro logistico en
los submercados, resultando como potenciales ubicaciones la zona Oeste y Norte, por estar
inmersas a la sinergia entre principales generadores de carga. Sin embargo, la zona Sur
presenta actualmente la mayor concentracion de industrias. En la Figura 05.28, se muestra el
Lienzo estratégico de los atributos de valor, el cual reafirma que en un futuro cercano el
triangulo espacial de los principales generadores de carga influird en la decision de los

desarrolladores inmobiliarios logisticos.
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Tabla 05.16

Ponderacion de Atributos del producto en los submercados

Nota. Elaboracion propia
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Figura 05.28

Lienzo de la estrategia de los Submercados

Nota. Elaboracion propia
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5.5 PRE CONCLUSION DE LA PROPUESTA DE MODELO

- Las premisas fundamentales estan basadas en voces expertas nacionales e internacionales.
Son orientativas mas no pretenden ser exhaustivas en toda su magnitud, por lo que no
exime de responsabilidad a todo stakeholder de conocer y cumplir las normativas
aplicables.

- La propuesta de modelo se basa en tres ejes fundamentales: Ubicacion estratégica,
Estandares mundiales y enfoque sostenible.

- En el Pert se propone como coeficiente de area destinado a almacén techado en el orden de
48% a 52% respecto al area total del terreno.

- La accesibilidad a las areas funcionales (4reas de almacenaje mas areas de no almacenaje)
deben ser estructuradas: maximizando el flujo a los almacenes, minimizando recorridos
internos, implementando infraestructuras viales internas optimas.

- La cabida arquitectonica para un condominio de almacén debe ser disefiada de forma
versatil:

Tabla 05.03

Premisa para la cabida arquitectonica de un condominio de almacén:

CABIDA ARQUITECTONICA:

ITEM CARACTERISTICA DETALLE
a) Tipologia del condominio de almacén. Estandar (unica)
b) Area techada en un condominio de almacén. < 17,000.00M2 ; 25,000.00M2 >
c) Altura al hombro del condominio almacén. <8M ; 12M>

d) Coeficiente de Area en Zonas fundamentales al interior del condominio del almacén

e Coef. Zona de Racks: <60 % ; 65 % >

- Dimensiones Fundamentales para el sistema

de almacenaje de Racks:

0 Tipo de Rack Selectivo
o0 Pallet Estandar
0 Disefio de almacenaje Clase 400 con pasillo ancho

- Indice efectivo de almacenaje <25% ;30 %>
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e Coef. Zona de Pallets <14% ;16 %>
e Coef. Zona de Control < 3%; 5%>
e Coef. Zona de Carga/Descarga <12% ;14 %>
e Coef. Zona de Montacargas < 2%; 4%>
e Coef. Zona de Oficina <15%;25%>

e) Acabados Fundamentales

¢ Tipo de Pavimento interior Super Plana — Clase 9

Muelle de aproximacion empotrado al
e Muelles de carga y descarga

ras
f) Estacionamientos R.N.E / Ordenanzas locales
Area libre disponible para
o Estacionamientos (Autos Visita + Autos estacionamientos + pavimento exterior +
Trabajadores + Discapacitados) area de soporte =

34% del area total.

Nota. Elaboracion con informacion de voces expertas

La visita guiada al Centro de Distribucion de Amazon Monterrey — México, el 24 de
noviembre del 2022 organizado por el MDI-CENTRUM, impulsa desde una perspectiva
inmobiliaria a los desarrolladores a implementar desde etapas tempranas los pisos
superplanos (clase 9), que son el soporte para la automatizacion de los procesos logisticos.
Los almacenes son calificados como Riesgo MUY ALTO para incendio y ALTO de
colapso, siendo el Riesgo Alto definido segin NFPA 101. Cédigo de Seguridad Humana,
como aquel contenido que tiene el potencial de arder con extrema velocidad e incluso con
la posibilidad que exista explosiones.

El Tercer eje fundamental: entorno sostenible debe estar basado en dos (02) pilares:
Estrategias colaborativas y consideraciones sostenibles.

La sostenibilidad en un centro logistico es obligatoria para el éxito de su operacion,

convirtiéndose en “Nuestro futuro pulmon verde”
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CAPITULO VI. PLANTEAMIENTO ESTRATEGICO

6.1 ENTORNO EMPRESARIAL

Primero, se debe entender a qué entorno actualmente nos enfrentamos. Tras la Guerra
Fria en 1980, se vivido en un mundo complejo y ambiguo, es decir un entorno VUCA,
definiéndose como: Volatil, U-Incierto, Complejo, Ambiguo. Mientras que, tras la crisis
sanitaria Covid-19 en el afio 2020, se presenta un mundo caodtico, y se empieza a hablar sobre
un entorno BANI, definiéndose sus siglas en el idioma inglés como: Brittle, Anxious,
Nonlinear e Incomprehensible (fragil, ansioso, no lineal e incomprensible) — (Ver Figura
06.01)
Figura 06.01

Entorno empresarial VUCA Y BANI

Nota. Tomado de Exposicion de Eddy Morris. (noviembre, 2022). Congreso Internacional de

PMI - Lima.
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Por lo visto, se entiende que ha surgido una nueva manera de describir el contexto empresarial
en el que vivimos, hemos pasado de un entorno VUCA a un entorno BANI.

En el afio 2011, se define el término “valor” por Roger Davis como el “grado en el cual
los beneficios exceden los costos desde la percepcion de un interesado especifico”. Mientras
que, en el afio 2017, el PMBOK Guide 6™ Edicion menciona que “El valor del negocio en los
proyectos se refiere al beneficio que los resultados de un Proyecto proporcionan a los
interesados”’. Entonces hasta este momento aun se confunde el término valor con el término
beneficio.

En enero del afio 2019, el PMI BRM a Practice Guide muestra la ecuacion: “Beneficios
— Costos = Valor”.

Finalmente, en Julio del afio 2021, el PMBOK Guide 7" Edicion, actualiza la definicion

de valor como: “Cualidad, importancia o utilidad de algo. Los diferentes interesados

perciben el valor de diferentes maneras. Los clientes pueden definir el valor como la
capacidad de usar caracteristicas o funciones especificas de un producto. Las organizaciones
pueden centrarse en el valor de negocio segun lo determinado utilizando métricas
financieras, tales como los beneficios menos el costo de lograr esos beneficios. El valor
social puede incluir la contribucion a grupos de personas, comunidades o al medio
ambiente.”

Entonces, la creacion y entrega de VALOR en nuestro entorno empresarial debera estar
enlazada con las siguientes caracteristicas:

- Cambios permanentes en la realidad.

- Agilidad y adaptacion al cambio.

- Necesidad de tomar decisiones en un mundo de incertidumbre.

- Importancia de las “habilidades blandas” en el contexto actual.

- Trabajar en una zona fuera del confort.
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- Necesidad de resiliencia.

Ahora bien, entendiendo el contexto actual BANI y la definicion de “valor” como
aquella diversidad de importancia unicamente reconocido por el interesado en todo el ciclo de
vida del producto, mi emprendimiento tendrd como uno de sus pilares a la guia del PMBOK,
donde nuestra metodologia estd orientada al elemento fijo y primordial: “Valor” como
“resultado de los entregables tangibles e intangibles”, seguido por la “Calidad” enfocado por
satisfacer las necesidades del cliente y por las “Restricciones” que abarca al Alcance, Tiempo
y Costos (Ver Figura 06.02)

Figura 06.02

Valor como resultado de entregables.

“CALIDAD “RESTRICCIO

Nota. Adaptado de la Guia 7ma Edicion del PMBOK, (2021)
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6.2 DESCRIPCION DE LA EMPRESA

Somos una empresa peruana constituida el afio 2021, denominada comercialmente
como PARIS, este emprendimiento inici6 de forma paralela con el desarrollo de la presente
maestria: Gestion y Direccion de Empresas Constructoras e Inmobiliaria, con el objetivo de
implementar valor a la gestion y direccion en nuestra marca (Ver Figura 06.03)
Figura 06.03

Imagotipo de la marca PARIS Direccion Integral de Proyectos

Nota. Propio

e Significado de la marca Paris:

Paris, en el siglo XVII recibe el apelativo de “ciudad de la luz”, imponiendo su luz
tanto de dia como de noche, convirtiéndose en una vivencia Unica para todo visitante. Es asi
que, nuestra marca Paris ofrece una experiencia profesional tinica a todo stakeholder, creando
y propagando su propia luz en cada reto que asuma.

e Justificacion de los colores de la marca Paris:

- Azul: transmite estabilidad, confianza, seguridad y profesionalismo.

- Verde: transmite equilibrio, estd asociado con la sostenibilidad, naturaleza,

crecimiento y la renovacion.

- Gris: transmite seriedad, estabilidad y profesionalismo al ser un color neutro y versatil.

Resaltar la objetividad y la precision en la direccion de proyectos.

- Negro: transmite autoridad, elegancia y poder.
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6.3 VISION

Ser un equipo lider en generar valor a nuestros clientes, inversionistas y colaboradores,
ofreciendo servicios integrales, innovadores y agiles que den soporte a los proyectos de
construccion y a los proyectos inmobiliarios en el sector industrial y minero, bajo estdndares
internacionales.
6.4 MISION

Impulsar el cambio con la implementacion de metodologias que brinden valor, superen
las expectativas y maximicen los beneficios de nuestros clientes, brindar soluciones
integrales, innovadoras y 4giles que den soporte al activo inmobiliario en el sector industrial y
minero. Nuestros servicios engloban realizar Gestion, Direccion y Gerenciamiento Integral de
proyectos en el sector industrial y minero con enfoque a activos inmobiliarios.
6.5 VALORES CORPORATIVOS

- ETICA. — Reconocer, evaluar y enfocar de forma correcta la toma de decision a las
circunstancias con el fin de generar valor agregado.

- CONFIANZA. — Crear conexion de confianza mediante conocimiento y compromiso
con nuestros clientes, permitiéndonos superar momentos inciertos y acompafar
aportando valor agregado a la toma de decisiones.

- ENTORNO COLABORATIVO. — Creacion de sinergias colaborativas e inclusivas a
partir de interacciones transparentes en conocimiento y experiencia con el fin de
generar valor agregado. La implementacion de la innovacion mediante metodologias /

tecnologias agiles serdn la base para la creacion de este entorno colaborativo.



276

6.6 PROPOSITO ESTRATEGICOS

Nuestro proposito estratégico no solo es dar soporte a nuestro cliente mediante
metodologias o lineamientos fundamentales para la viabilidad del activo inmobiliario, sino
también enfocamos todo nuestro potencial para agregar valor tangible e intangible con el
siguiente esquema (Ver Figura 06.04):
Figura 06.04

Valores y Propositos Estratégicos

Nota. Esquema - Elaboracion propia
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6.7 OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Los objetivos estratégicos se plasmaron en base al ciclo de vida de una empresa y los
Planes estratégicos definidos por su marco temporal, en concordancia a la Matriz Boston
Consulting Group (Ver Figura 06.05):
Figura 06.05

Plan Estratégico por su marco temporal vs. Matriz Boston Consulting Group

Nota. Adaptado Schumpeter & Robbins Coulter, 12 Edicion. (2014). Curva ciclo de vida de

una empresa & Administracion de Empresas 12° edicion. Editorial Pearson. Contenido propio
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Figura 06.06

Plan de Vision empresarial a corto — mediano plazo

Nota. Contenido propio.
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6.8 ANALISIS ESTRATEGICOS:
6.8.1 Estrategia Genérica

Seglin la definicién de las estrategias genéricas desarrolladas por M. Porter (1974),
nuestro emprendimiento implementard la estrategia de DIFERENCIADOR, dado que la
ventaja competitiva o fortaleza de la empresa estd en la capacidad para diferenciar el producto
o servicio y ofrecerlo como Unico: gestion, direccion y gerenciamiento, se considera que la
principal razén en primera instancia estard en implementar metodologias, herramientas mas
alld de brindar lineamientos fundamentales que den soporte al promotor del activo
inmobiliario.

Ahora bien, el valor agregado o lineamientos fundamentales también se encuentra
inmerso a la estrategia de DIFERENCIADOR, dado que la ventaja de este nicho de mercado
auin en el Pert esta en la etapa de crecimiento temprano y adopta estandares internacionales,
con el fin de mejorar el costo de operacion del activo inmobiliario (Ver Figura 06.07)

Figura 06.07

Matriz estratégica de M. Porter (1974)

Para todo ¢ LIDERAZGO EN COSTOS
mercado
T DIFERENCIACION SEGMENTACION CON
T P ENFOCADA EN UN ENFOQUE EN COSTOS
£ SEGMENTO BAJOS

Exclusividad percibida Posicionamiento de bajo
coste

Nota. Adaptado de Michael Porter.
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6.8.2 Estrategia del Océano Azul

W. Chan Kim & Renée Mauborge (2005) definen en su libro a la estrategia del océano
azul como “un desafio para que las compaiias abandonen el sangriento océano de la
competencia y creen espacios seguros en el mercado, en los cuales la competencia no tenga
importancia. En lugar de repartirse la demanda existente- y a veces cada vez mas reducida —
y compararse constantemente con la competencia, la estrategia del océano azul habla de
aumentar el tamario de la demanda y dejar atras la competencia.”

Por lo tanto, visto desde nuestro emprendimiento: estamos generando aumentar el
tamafio de la demanda y dejar atrds la competencia mediante la implementacion de
lineamientos fundamentales obtenidos de voces expertas nacionales e internacionales que
dardn soporte al crecimiento de los promotores de centros logisticos en Lima — Pert. De la
misma forma visto desde la perspectiva inmobiliaria, estamos implementando lineamientos
fundamentales generando una ventana de oportunidades y/o nicho de mercado bajo renta a
largo plazo en un futuro Hub Logistico Subregional: Lima — Pert, donde alin este activo
inmobiliario se encuentra en una etapa de crecimiento temprano (Ver Figura 06.08)

Figura 06.08

Lienzo Estratégico — Océano Azul

Nota. Esquema adaptado de W. Chan Kim & Renée Mauborge. (2005). Libro Estrategia del

océano azul. (2005). Contenido propio.
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6.9 ANALISIS MATRIZ - FODA DE LA EMPRESA:
Figura 06.09

Plan Estratégico — Matriz FODA de la Empresa

Nota. Adaptado de la estructura: MATRIZ FODA — contenido propio.



6.10 MODELO DE NEGOCIO CANVAS

Figura 06.10

Modelo de Negocio Canvas

£A quién podemos
considerar como socio
clave?

* Entidad Financiera (Banco)
* Inversionistas / accionistas.
* Mentores del rubro.

Actividades Claves:

* Gestionar, Direccionar.

* Generar confianza en un entorno
colaborative interna y externamente en la
empresa y con el cliente.

= Fomentar el pensamiento creativo,
critico y aportar con soluciones
innovadoras.

* Implementar metodologias agiles para
la correcta gestion con nuestros clientes.

* Conformacion de
consorcios con mentores del
rubro.
* Agrupaciones
Profesionales:

- CENTRUM

- PMI LIMA CHAPTER

- ASEI PERU

- ADEI PERU

. Coémo podemos

conseguir NUevos socios?
* Netwarkin mediante la
participacion de Foros
presenciales.

* Recomendacign de
Mentores.

Recursos Claves:

HUMANO

-Cultura

?&!;inwlz:(cjl\:rgn -Oficina Central

mentores (URP / (Familia)=Canal

CENTRUM) de Isabel / Madrid

~ Personal -Equipamiento:

capacitado Computadora,
Impresora,

TECNOLOGIiA IEIEE TE
oficina, etc.

-Filosofia

corporativa

Digitales (Drive,

Dropbox, Miro) ) ]

-Implementar Patrimonic

metodolbgias Linea de Créd

agiles

. " )
L cQueé...? J
Propuesta de Valor:
/ Qué necesidades
satisfacemos?

£ Que valor damos a nuestros
clientes?

*GENERAR COMFIANZA:

Nuestro Gerenciamiento va mas alla
de gestionar un proyecto, se enfoca
a su vez a aportar al conocimiento y
a la toma de decisiones del promotor
inmobiliario mediante Lineamientos
Fundamentales para la viabilidad del
activo (C.L),

*ETICA:

Reconocer, evaluar y enfocar de
forma correcta la toma de decision a
las circunstancias con el fin de
generar valor agregado.

"ENTORNO COLABORATIVO:

Sinergias colaborativas e inclusiv
tanto internas como externas.

£ Qué hacer para que los
clientes quieran regresar?

* Impacto positivo por comunicacion
oportuna de la informacion.

* Capacidad para reconocer y
administrar los riesgos sobre el
proyecto.

= Aportar a la toma de decisiones del

promotor
* Entorno colaborativo: Atencién

¢ Cuales son los gastos gue nos genera nuestro negocio?

¢ Cuales de nuestros gastos son los mas altos?

-Costos y Gastos Preoperativos
-Costos Indirectos

-Costos y Gastos Operativos
-Gastos Financieros

-Costos Post Operativos:

U N—

*Se consideran los siguientes costos:

¢~ Como hacemos contacto con
nuestros clientes?
2 Como enfregamos nuestros
productos?
*Red Social: Linkedin
*Participacion de Foros
Presenciales:
- CENTRUM > actualizacion, cliente
- PMI - LIMA > actualizacion,
cliente
- ASEI = cliente
- ADEI = cliente
*Recomendacion

equiniz
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L &)

¢ Para quién creamos valor?

* Empresas Privadas.

* Empresas Nacionales e
Internacionales.

* Empresas Sector Industrial -
Logistico.

* Empresas Promotoras -
Inmobiliarias.

* Empresas con interés en: activos
inmobiliarios de Centro Logistico,
Almacén.

* Activo Inmabiliario
Geograficamente: Regidn Lima.
* Empresas con vision C L con
clasificacion A.

ZPor qué valor estan dispuestos a pagar nuestros clientes?

Ingresos:

- Créditos bancarios

- Pago de promotor inmobiliario
- Préstamos bancarios

Forma de Pago:

*Servicio de Gestion, Direccion y Gerenciamiento del proyecto.
*Administrar y minimizar los riegos durante el ciclo de vida del proyecto.

- Transferencia bancaria / - Depdsitos / - Cheques

Nota. Adaptado de la estructura del Modelo de Negocio Canvas — contenido propio.
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6.11 REASON WHY
6.11.1 CONCEPTO DE VALUE
6.11.1.1 DEFINICION DE “VALUE”

Kotler (2013), define el value como “la diferencia entre lo que el cliente obtiene al
poseer y usar un producto y los costos de obtener dicho producto”. Es decir, el concepto value
va mas alld de un concepto cuantitativo pues incluye aspectos cualitativos, donde los
beneficios percibidos u obtenidos unicamente son reconocidos por el interesado (beneficios
funcionales + beneficios emocionales + beneficio econdmico), mientras que el costo hace
referencia a: costos monetarios + costos tiempo + gasto de energia + gasto psicologico + otros
necesarios para la obtencion del value.
6.11.1.2 APLICACION DEL CONCEPTO DEL VALUE

Desde la perspectiva de mi vision empresarial: Direccion Integral de Proyectos, Kotler
& Armstrong (2013) amplian la definicion del producto como més que objetos tangibles
incluyendo a los servicios como aquella “Actividad, beneficio o satisfaccion que se ofrece a la
venta y que es esencialmente intangible y no da como resultado la propiedad de algo. Los
servicios tienen por caracteristica natural ser intangibles, inseparables, variables y presentar
caducidad”

Nuestro producto intangible ofrecido al promotor inmobiliario / inversionista es el
“servicio de gestion, direccion y gerenciamiento”, en relacion al activo inmobiliario que es
resultado del estudio de mercado, la investigacion del nicho y lo establecido en el capitulo de
demanda y oferta.

Sin embargo, para diferenciar nuestro producto intangible o prestacion de servicios,
consideramos ir al siguiente nivel de crear valor, es decir crear esa “experiencia unica al
cliente” mediante habilidades y capacidades integrales que garanticen el éxito del activo

inmobiliario, es por ello que esta tesis considera los “lineamientos fundamentales para la
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viabilidad de un centro logistico con clasificacion A”, los que han sido detallados en el
capitulo V. Lineamientos Fundamentales.

6.11.1.3 MAXIMIZACION DE BENEFICIOS

A. FUNCIONALES. —

Los principales beneficios funcionales que se deberd generar para agregar valor en
nuestro servicio estan de acuerdo a la Figura 06.02. “Valor como resultado de entregables”,
descrita en el item 6.1.

- Presupuesto con menores costos y sin desviaciones al cierre.
- Plazo con tiempos optimizados y sin impacto al cierre.
- Minima exposicion en la operacion del inmueble.

En sintesis, el beneficio funcional primordial serd de mitigar riesgos dindmicos
aportando conocimiento ético.
B. EMOCIONALES. —

Nuestros elementos emocionales son la pieza clave para lograr un vinculo integral con
nuevos futuros clientes, de manera que se logre trascender con el servicio ofrecido. Es por ello
que nuestros valores corporativos son los beneficios emocionales que nos proponemos
implantar a nuestros clientes: Etica, Confianza y Entorno Colaborativo e inclusivo.

C.  ECONOMICOS. -

Nuestro beneficio econdémico que ofrecemos es el engranaje de nuestros beneficios
funcionales y beneficios emocionales que ofrecemos a nuestro cliente, dado que, ambos se
complementan para aportar a la correcta toma de decisiones que implica la minimizacion de
costos monetarios.

6.11.2 {POR QUE NOS PREFERIERIAN A NOSOTROS ANTES QUE ELEGIR A

NUESTRA COMPETENCIA U OTRAS OPCIONES?
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Mi vision empresarial serd preferida de acuerdo al siguiente un marco temporal (Ver
Figura 06.11):
Figura 06.11

Reason Why de acuerdo a un marco temporal

Nota. Adaptado Schumpeter & Robbins Coulter, 12 Edicion. (2014). Curva ciclo de vida de
una empresa & Administracion de Empresas 12° edicion. Editorial Pearson. Contenido propio
Es decir, PARIS Direccion Integral de Proyectos sera percibido y preferido por sus
clientes por las siguientes razones:
- Experiencia en Gestion de proyectos. — Efectividad y Eficiencia en el proyecto.
- Conocimiento del mercado. — conocimiento de las tendencias
- Habilidad para resolver problemas. — identificar riesgos y tomar medidas para

minimizarlos.
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- Comunicacion Efectiva. — comunicacion y escucha oportuna para orientar a los
interesados.
- Planificacién y Organizacion. — planificar las restricciones (tiempo, alcance, costo) y la
calidad para agregar valor al proyecto.
- Conocimiento Técnico. — conocimiento de disefio, construccion y finanzas.
- Cumplimiento Normativo. — actualizacion de normativas.
- Innovacion y Creatividad. — implementacion de metodologias para resolver
incertidumbres, uso de herramientas digitales.
6.12  POSICIONAMIENTO
6.12.1 DESCRIPCION DE POSICIONAMIENTO
Kotler (2013) define “posicionamiento” como el “Arreglo de una oferta de mercado
para ocupar un lugar claro, distintivo y deseable en las mentes de los consumidores meta, en
comparacion con los productos competidores”, es decir es aquella imagen que se genera en la
mente del cliente, donde Kotler (2013), nos recomienda que las caracteristicas fundamentales
sean la coherencia y la resistencia.
Coherencia. - Mi vision empresarial esta basado en la ética profesional y en aplicar de
forma correcta nuestros conocimientos.
Resistencia. — Estamos enfocados en un entorno colaborativo donde crear este
ecosistema hara reforzar la confianza de nuestros clientes y su preferencia en nosotros.
6.12.2 ESTRATEGIA DE POSICIONAMIENTO EN GENERAL
Kotler (2013) define la “propuesta de valor” como una estrategia de posicionamiento en
general, entendiéndose como la mezcla completa de los beneficios sobre los que ésta se
diferencia y posiciona. En nuestra vision empresarial a primera instancia nos enfocaremos
segun la Figura 06.12, es decir nos enfocaremos en “Mds por lo mismo”, dado que todo

nuestro potencial es aportar al posicionamiento para un proximo cliente.
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Figura 06.12

Posibles propuestas de valor (Kotler,2013)

Nota. Adaptado de Philip Kotler. (pp. 186, 2013). Fundamentos de Marketing.

6.13 PLAN DE ORGANIZACION
6.13.1 CULTURA ORGANIZACIONAL

Robbins & Coulter (2018), define a la cultura organizacional como “Valores,
principios, tradiciones y formas de hacer las cosas que comparten los miembros de la
empresa, que influyen en la manera en que éstos actuan y que distinguen a la organizacion
entre todas las demas ™

En nuestra cultura organizacional por encontrarse en una etapa inicial nos enfocaremos
en 3 dimensiones propuestas por Robbins & Coulter (2018) (Ver Figura 06.13). Sin embargo,
se tiene en consideracion que nuestra cultura debera fortalecerse a través del tiempo.
Figura 06.13

Dimensiones de la cultura organizacional
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Nota. Adaptado de Administracion (13va ed., p88), por Robbins & Coulter, 2018, Pearson
Educacion de México, S.A.
6.13.2 DISENO DE LA ESTRUCTURA ORGANIZACIONAL
Para la seleccion de nuestro disefio y estructura organizacional, se ha visto la necesidad
de considerar los siguientes factores:
- Estrategia. — Consideraremos la combinacion de una estrategia mecanicista y
organica, dado que, desde un inicio nos enfocaremos en el orden y el control de costos
a detalle sumando que uno de nuestros valores es tener un enfoque colaborativo para
poder abrir ventanas y entrelazar relaciones.
- Tamano. — Nuestro emprendimiento, por encontrarse en una etapa de formacion,
optara de una estructura simple, cuyas caracteristicas son: una departamentalizacion,

amplios tramos de control, autoridad centralizada en una persona e iniciar con una
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base de formalizacion. Sin embargo, mientras nuestro emprendimiento crezca, se
volverd a analizar y disefar entre las demas estructuras.

- Tecnologia. — A primera instancia nuestro servicio se enfocara en la produccion en
procesos de forma continua. Es decir, termina un servicio ¢ inicia el siguiente.

- Incertidumbre del entorno. — Nuestro emprendimiento debera implementar
metodologias agiles.

Por lo tanto, en nuestra etapa temprana de emprendimiento hemos optado por semejar a
nuestro organigrama con los tres organos vitales indispensables del cuerpo humano. Sin
embargo, esta estructura es una base y sera analizada de forma incremental y dindmica al
abordar nuevos desafios. Es importante destacar que las areas principales estaran agrupadas
mediante un tridngulo que representa el enfoque colaborativo del emprendimiento. (Ver
Figura 06.14)

Figura 06.14

Estructura Organizacional del emprendimiento

Nota. Contenido propio
6.13.3 FUNCIONES, REQUISITOS Y SALARIOS DEL PERSONAL
Tabla 06.01

Funciones, Requisitos clave.
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CARGO FUNCIONES REQUISITOS DE CARGO INCENTIVO
+ Dirigir a la organizacion con eficiencia y eficacia, de acuerdo a la - Carrera profesional: titulado en Ingenteria.
cultura organizacional. - Especializacion: Maestria en
Director | Gestiona y detecta el cierre y desarrollo de nuevos negocios/proyectos | Administracién. Participacion
irector
General con clientes. - Programas avanzados de Administracion voluntaria
ner.
+ Representa a la etnpresa ante la SUNAT, SUNARP, municipalidades v | y Finanzas. de utilidades
demas autoridades tributarias, administrativas v locales. - Experiencia profesional en Direccién de
empresas: 5 afios mimmo.
- Financiamiento i .
] . . - Carrera profesional: Finanzas, Economia, i .
- Mantener vy cuidar los flujos financieros . Participacion
Lider de . ) Industrial. i
i - Asignacién de recursos o ) . voluntaria
Finanzas . . - Especializacion: Diplomado en Finanzas. .
- Coordina para la aprobacion de nuevos proyectos. o i de utilidades
. 3 . . . . - Experiencia: 4 afios minimo.
- Coordinar con las 4reas: contabilidad, tesoreria y tributacion.
- Formular el Master Plarn - Cronograma de Proyecto.
- Garantizar el cumplimiento de los plazos, metas, entregables, etc. del
Cronograma. - Carrera profesional: titulado en Ingenieria
- Coordinar con las entidades, dentro y fuera de la empresa, o Arquitectura
involucradas en el desarrollo del Proyecto. - Especializacion: Diplomado en Gestion de L
Lider de o ) . Participacion
- Proponer variaciones al producto, a los precios, a la estrategia de Empresas R
Operacione . o voluntaria
promocidn, etc. - Experiencia en Jefatura de .
8 o de utilidades
- Informar periddicamente acerca del desempefio y del desarrollo del Proyectos: 4 afios.
Proyecto. - Deseable: conocimiento en costos y
- Elaborar un informe de Cierre de Proyecto: costo, alcance y plazo. presupuestos y software S10
- Redactar / proponer Politicas v Procedimientos que permitan hacer
mas eficientes los procesos, con énfasis
en aquellos orientados a la toma de decisiones de inversion.
| Prestar apoyo v soporte constante a la Direccion General, con énfasis en R o . .
. - Carrera profesional o técnica: licenciado o
la gestion. . . .
i bachiller en Administracion.
| Prestar apoyo y soporte constante a los lideres de areas: asuntos . o i
. o - Secretariado ejecutivo con conocimiento de
Asistente | administrativos, planillas, .
o o herramientas de gestion.
Administrat | caja chica, pagos, cobranzas, etc. o .
. . - Experiencia previa en labores
wo/ | Interactuar con todas las entidades, dentro y fuera de la empresa, S
. admunistrativas por un periodo minimo de 4
RRHH mnvolucradas en el desarrollo de los Proyecto. -
afios.
I Redactar y/o proponer Politicas v Procedimientos que, derivados del i . .
. . . - Conocimiento de software de oficina nivel
Proyecto encargado, permitan a la empresa hacer mas eficientes sus | .
. intermedio
procesos ortentados al desarrollo de Futuros Proyectos.
.. | Asesoria en temas impositivos y tributarios - externo:
Tercerizact o . .
i | Interpreta la normatividad vigente que alcanza al negocio.
on—
| Disefia el plan de cuentas
Contable /
. . Prepara EEFF
Tributario ) i
| Brinda soporte para el pago de impuestos
Asesoria en temas legales:
| Coordmar, supervisar y desarrollar las acciones de asesoramiento
.| juridico y legal relacionadas con la gestion financiera, presupuestal,
Tercerizact . ) ;
” admunistrativa y operativa de la organizacion, cautelando que éstas se -
onLe
& encuentren enmarcadas dentro de la normatividad legal vigente y sean
concordantes con las politicas y directivas internas aprobadas por
Gerencia.

Nota. Contenido propio



2901

6.13.4 ADMINISTRACION DE PERSONAL

Entendemos que, la verdadera empresa son las personas que la conforman, como
también que, la alta rotacion del personal es un impacto a la empresa, es por ello que, es
necesario planificar la administracion del personal. Daniel Goleman (1995), mediante su libro
“Inteligencia Emocional”, comenta la importancia e influencia de las habilidades
emocionales y sociales como resultado de un entorno de trabajo positivo, productivo,
colaborativo, eficiente y eficaz.

En otras palabras, el desarrollo de estas habilidades blandas en nuestra personalidad
marcard nuestro desempefo y ritmo de trabajo, para ello se realizaran periddicamente los
siguientes indicadores / test a todo el personal para la continua toma de decisiones.

- Evaluacion de competencias.
- Test de Personalidad (5 factores)
- Test de coeficiente de Inteligencia Emocional (Modelo de Goleman)

6.14 PRE CONCLUSION DEL PLANTEAMIENTO ESTRATEGICO

e Luego de la crisis sanitaria Covid-19 en el afio 2020, ha cambiado el entorno empresarial,
convirtiéndose en un mundo caotico, en un entorno BANI, definiéndose sus siglas en el
idioma inglés como: Brittle, Anxious, Nonlinear e Incomprehensible (fragil, ansioso, no
lineal e incomprensible)

e Paris es una empresa peruana constituida el afio 2021, este emprendimiento inicié de
forma paralela con el desarrollo de la presente maestria: Gestion y Direccion de Empresas
Constructoras e Inmobiliaria, con el objetivo de implementar valor a la gestion y direccion
en nuestra marca.

e Nuestra Mision: Impulsar el cambio con la implementacion de metodologias que brinden
valor, superen las expectativas y maximicen los beneficios de nuestros clientes, brindar

soluciones integrales, innovadoras y agiles que den soporte al activo inmobiliario en el
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sector industrial y minero. Nuestros servicios engloban realizar Gestion, Direccién y
Gerenciamiento Integral de proyectos en el sector industrial y minero con enfoque a
activos inmobiliarios.

Cuenta con 3 valores corporativos: Etica, Confianza, entorno colaborativo.

Actualmente, la empresa Paris se encuentra en una etapa de creacion y puesta en marcha,
por la que debera generar alianzas estratégicas para su supervivencia.

En el Plan de visién empresarial entre el afo 2021 al 2023, ha generado trabajo de
planificacion, adquisicion de Know How con diversos mentores.

Mi emprendimiento implementard la estrategia de DIFERENCIADOR, dado que la
ventaja competitiva o fortaleza de la empresa estd en la capacidad para diferenciar el
producto o servicio y ofrecerlo como tUnico: gestion, direcciéon y gerenciamiento, se
considera que la principal razén en primera instancia estard en implementar metodologias,
herramientas mas alla de brindar lineamientos fundamentales que den soporte al promotor
del activo inmobiliario

Se ha realizado la matriz FODA, plantedndonos estrategias iniciales ante las
oportunidades, amenazas, fortalezas y debilidades.

Se ha realizado el Modelo de Negocio Canvas para orientar los nueve segmentos.

En nuestra vision empresarial a primera instancia nos enfocaremos en “Mas por lo
mismo”, es decir, “Mads beneficios por el mismo precio”, dado que todo nuestro potencial
es aportar al posicionamiento para un proximo cliente.

El plan de organizacidon presenta una estructura simple que se deberd ir analizando de
forma incremental de acuerdo al desarrollo del emprendimiento, presenta un enfoque
colaborativo, organizacion flexible. La clave de la gestion del equipo es motivar, retener y

fomentar el desarrollo de las personas que integran el equipo de trabajo.
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CAPITULO VII. PLAN DE MARKETING
7.1 CONCEPTOS GENERALES

Kotler & Armstrong (2013) definen las 4Ps del Marketing como que “la labor de una
empresa es crear value (Producto y Precio), comunicar value (Promocion) y entregar value
(Plaza), donde el value es el concepto mas importante y debe ser visto desde el punto de
perspectiva del cliente.”

Entonces, se entiende la importancia de las 4Ps del Marketing, dado que, es aquella
conexion (ventana) que relacionara el esfuerzo o ambito de las empresas con el ambito del
mercado.

7.2 MARKETING MIX
7.2.1 MARKETING MIX — PRODUCTO. —
7.2.1.1 Lineamientos Fundamentales — Producto

La implementacion de los tres ejes de los Lineamientos Fundamentales desarrollados en
el capitulo V de la tesis forma parte de nuestra estrategia de diferenciacion en el Marketing
Mix, dado que serd una primera base para que los desarrolladores inmobiliarios puedan crear
un modelo de centro logistico con clasificacion A4 y estandares mundiales (Ver Tabla 07.01)
Tabla 07.01

Cabida Arquitectonica

CABIDA ARQUITECTONICA:

ITEM CARACTERISTICA DETALLE

a) Tipologia del condominio de almacén. | Estdndar (Ginica)

Area techada en un condominio de
b) < 17,000.00M2 ; 25,000.00M2 >
almacén.

Altura al hombro del condominio
¢) <8M ;12M>
almacén.
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Coeficiente de Area en Zonas fundamentales al interior del condominio del

d)
almacén
e Coef. Zona de Racks: <60% ;65 %>
- Dimensiones Fundamentales para el
sistema de almacenaje de Racks:
0 Tipo de Rack Selectivo
o0 Pallet Estandar
0 Disefio de almacenaje Clase 400 con pasillo ancho
- Indice efectivo de almacenaje <25%;30%>
e Coef. Zona de Pallets <14 % ;16 %>
¢ Coef. Zona de Control < 3%; 5%>
e Coef. Zona de Carga/Descarga <12% ;14 %>
¢ Coef. Zona de Montacargas < 2%; 4%>
e Coef. Zona de Oficina <15%;2.5%>
e) Acabados Fundamentales
¢ Tipo de Pavimento interior Super Plana — Clase 9
Muelle de aproximacién empotrado al
e Muelles de carga y descarga
ras
f) Estacionamientos R.N.E / Ordenanzas locales

¢ Estacionamientos (Autos Visita +

Autos Trabajadores + Discapacitados)

Area libre disponible para
estacionamientos + pavimento exterior
+ 4rea de soporte =

34% del area total.

Nota. Contenido propio
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7.2.1.2 Enfoque Built to suit

Los contratos Built to suit se originan en EE.UU. a raiz de equilibrar las alternativas de
decision cuando una compaiiia se encuentra en momento de expansion o deseando colocar un
nuevo punto de su negocio. En el mercado se presenta dos opciones: comprar un terreno con
el objetivo de desarrollar su modelo de negocio o arrendar un espacio de algiin inmueble.

La primera alternativa, comprar un terreno, trac como consecuencia tener la capacidad
econdmica desde el afio cero por la inversion en su adquisicion, desviando los recursos
econdomicos en la adquisicion del terreno mas no en la operacion de la compania, sin
embargo, la compafiia tiene la potestad de disefiar con los requerimientos / especificaciones
técnicas el inmueble para su adaptacion en su operacion.

Mientras que, la segunda alternativa, arrendar un inmueble, no implica alguna
desviacion de inversion inicial en un terreno y se enfocan al core business de su operacion, sin
embargo, la compaiiia debe adaptarse a las caracteristicas técnicas del inmueble o adecuarlos.
En otras palabras, la compaiia debe adaptarse “a lo que hay en el mercado”

Entonces, en el modelo de negocio Built to suit (BTS) se combina las alternativas
mencionadas, es decir, existe la participacion de un inversionista-desarrollador cuyo objetivo
es la adquisicion y desarrollo del inmueble, que luego lo coloca en arriendo con un contrato a
largo plazo, y también existe la participacion del beneficiario o arrendatario final que en base
a sus requerimientos especificos técnicos se ajusta el disefio del inmueble.

Es decir, el fin del negocio BTS no solo se basa en arrendar un espacio, en este caso
para almacenaje, sino necesariamente en cubrir las necesidades técnicas del arrendatario final
para su operacion sin que estos ultimos tengan la necesidad de realizar una inversion inicial
enfocada a la creacion del inmueble / proyecto. En otras palabras, el arrendatario final ya no

se ajusta a la frase “es lo que hay en el mercado” sino a “es lo que necesito en el mercado

para mi operacion” o “es la construccion a la medida que necesito para mi operacion”
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En la Tabla 07.02, se detalla las ventajas y desventajas desde la perspectiva del

arrendatario final y el inversionista — desarrollador para el desarrollo de un proyecto built to

suit.

Tabla 07.02

Ventajas y Desventajas desde la perspectiva del arrendatario final e inversionista —

desarrollador.

PERSPECTIVA DEL ARRENDATARIO FINAL:

VENTAJAS

DESVENTAJAS

El proyecto desarrollado se debe ajustar a
las especificaciones particulares, el alcance
de los proyectos son adaptables desde inicio

de disefio.

Una vez 1iniciado el contrato de

arrendamiento, si hubiera modificaciones,
deberan ser asumidas por el arrendatario

final directamente.

El arrendatario debe estar presente

activamente desde inicio del proyecto BTS.

El precio de renta posiblemente se

incremente frente a otras alternativas de

arrendamiento directo.

Desembolso inicial minimo de recursos por
parte del arrendatario, no realizan grandes

inversiones al inicio del proyecto.

Periodo de maduracion del proyecto: existe
un tiempo de desarrollo y construccion del

inmueble, la renta no es inmediata (o al mes)

Una vez culminado el contrato de

arrendamiento a largo plazo, el arrendatario
devuelve el inmueble al inversionista o tiene

la opcion de compra.

Fuertes penalidades economicas al desear
desistir del proyecto en proceso de disefio,

construccion u otra etapa.

PERSPECTIVA DEL INVERSIONISTA -

DESARROLLADOR:

VENTAJAS

DESVENTAJAS

Obtienen un renta estabilizada mensual /

En el Periodo de maduracién o creacion de
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anual por un periodo largo de tiempo,

retorno de inversiones.

valor, el inversionista no recibe una renta

estabilizada.

Se tiene la opcién de venta de inmueble al
recuperar la inversion y/o recibir los flujos y

rentabilidad  esperada, dado que el

inversionista no busca mantener la

propiedad en el tiempo.

Incumplimiento de las  obligaciones,
eventual resolucién de contratos por parte
del arrendatario final o retiro del proyecto
sin ocupar el inmueble, no permite recuperar

la inversion.

Los desarrollos estan asociados a | La recolocacidon del inmueble es dificultoso

inversionistas/entidades como fondos de |y reducido, producto del disefo especifico

inversion. que se le ha dado internamente a la
construccion.
Maximizar los beneficios de sus inversiones | Problemas legales/econémicas ante el

reduciendo el riesgo. incumplimiento de las obligaciones del

arrendatario.

Nota. Adaptado del articulo A4 tailor-made suit: brief considerations for the development of
built-to-suit projects, (octubre, 2020), por Vega Y. & Mufioz A.

Vega Y. & Mufioz A. (octubre, 2020), recomiendan en su articulo “A tailor-made suit:
brief considerations for the development of built-to-suit projects”, segiin sus experiencias la
inclusion minima de los siguientes aspectos en la estructura legal para un modelo de Proyecto
con enfoque Built to suit: Contrato marco; compraventa; disefio, construccion y supervision;
y, arrendamiento o usufructo (Ver Tabla 07.03). Asimismo, mencionan que, “a diferencia de
otros paises como Brasil, en el Peru a la fecha no se tiene una legislacion que regule
proyectos Built to suit, es por ello que, se debe partir de un contrato marco que regule la
relacion general de las partes durante todo el proceso y que permita dar seguridad al

inversionista-desarrollador, en base al codigo civil actual.”



Tabla 07.03

Aspectos minimos para la estructura legal de un proyecto BTS
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Aspectos minimos

Detalles

Contrato marco

Finalidad: para entender las razones econdmicas del proyecto BTS.
- Definir la finalidad por la cual las partes llevan los acuerdos.
- Definir la finalidad del inversionista.

- Definir la finalidad para el arrendatario final.

Nivel maximo de inversion:

- El inversionista — desarrollador debe tener claro el tope maximo
que se permita invertir.

- El arrendatario final debe tener claro sus requerimiento técnicos

que necesita.

Plazos:

- Fijar hitos o limitaciones en tiempo.

- Incluir ciertos rangos de extension que den holgura en de disefio.

Retorno:

- Antes y después de aclarar los requerimiento técnicos necesarios

para el arrendatario final se debe tener claro el retorno basico que

se espera para el inversionista.

Documentos de la operacion:

- Incluir todos los documentos con el fin de dejar el menor espacio

posible para posteriores arbitrariedades o desencuentros.

- Aquellas especificaciones que no puedan ser determinadas desde

el inicio del proyecto deberdn presentar al menos rangos y/o

formulas de determinacion en el contrato marco
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Garantias: Disuadir al beneficiario de retirarse de la operacion

- Preferencia de garantias liquidas como cartas fianza bancarias o
depositos en cuenta.

- El nivel de garantias se determinara en funcion al monto méximo

que se habra de invertir.

- Se debe realizar un vinculo con el contrato marco que permita

entender que la suscripcion de la compraventa se realiza exclusiva

Compraventa
y estrictamente en el marco del cumplimiento de las obligaciones
de las partes determinadas por el contrato marco.
Disefio y permisos de construccion:
- El disefio final del inmueble es aprobado desde inicio por el
arrendatario.
- La obtencion de los permisos es por parte del desarrollador
Diseilo,
inmobiliario.
construccion y
Construccion:
supervision

- Se opta por contratos de llave en mano ejecutado por

constructores especialistas.

Supervision y/o gerenciamiento:

- Mantener informados al inversionista y al beneficiario

Renta: Es impactada de forma directa por el resultado del monto de

inversion.

Arrendamiento o | Mantenimiento: por concepto de mantenimiento de inmueble.

usufructo Terminacion anticipada: Se debera considerar el pago de penalidades
que equiparen la totalidad del retorno determinado al valor presente

de la fecha de terminacion. Debe existir garantias que aseguren el
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pago de las rentas pactadas.

Opcion de compra:

Se podria asentar y determinar en funcién de una valorizaciéon en la
fecha de ejercicio de la opcion de compra mas algin porcentaje de
descuento a ser acordado por las partes.

El inversionista pueda cubrir el pago del impuesto a la renta que
genera por la venta del inmueble mas algin nivel de beneficio que las

partes consideren adecuado.

Nota. Adaptado del articulo A tailor-made suit: brief considerations for the development of
built-to-suit projects, (octubre, 2020), por Vega Y. & Mufioz A.

Finalmente, se entiende que nuestro producto resultante no solo optara por el beneficio
del tradicional leasing, que es netamente visto desde una perspectiva financiera; sino también
que estd enfocado como un producto - proyecto BTS siendo mas amplio y comprensivo;
haciendo sinergia desde el punto financiero y la parte constructiva entre el inversionista-
desarrollador y el arrendatario final sujetos a un determinado contrato legal con reglas clara.

Se recomienda el asesoramiento legal para la estructuracion de las reglas claras, de
modo que permita una ejecucion dindmica entre los interesados.

7.2.2 MARKETING MIX - PRECIO. —
7.2.2.1 Elementos a tomar en cuenta para la fijacion del precio

- Precio de la Competencia

Los precios de renta en el mercado inmobiliario logistico dependen de varios factores
descritos en el capitulo 1V. Estudio de Mercado. En la Tabla 07.04 se muestra a nivel de
submercados (competencia) los precios de renta pedido (m2/mes), donde el promedio bordea

los USD 5.3 m2/mes. Se evidencia el factor costo de Terreno, pues el precio de renta pedido
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mas alto se presenta en la zona centro con USD 8.0 m2/mes y el precio de renta pedido mas
bajo se da en la zona sur con USD 5.1 m2/mes.
Tabla 07.04

Precios de renta pedido por submercados — Lima.

ZONA PRECIO DE RENTA PEDIDO (m2/mes)
SUR USD 5.1
ESTE USD 7.2
OESTE USD 7.0
CENTRO USD 8.0
TOTALES USD 5.3

Nota. Tomado de Panorama de Inmuebles Logisticos. por Cushman Wakesfield — Lima. T3
2022.

- Precio vs Posicionamiento

La influencia de la ubicacion estratégica en los costos operativos del activo inmobiliario
es el principal atributo a analizar, es por ello que, mediante la interpolacion de datos basados
en el asking price en la Figura 07.01. Comportamiento de los submercados por radios, se
observa que entre 0 a 15 KM, el precio de renta pedido es de 7.5 USD/m2/mes, entre 15KM a
30KM, el precio de renta pedido es de 6.3USD/m2/mes y entre 30KM a 45KM se visualiza el
precio de renta pedido de 5.3 USD/m2/mes, donde el principal factor de diferencia es el costo
de Terreno.

Entonces, la zona de estudio de la presente tesis corresponde al rango entre 15KM a

30KM, con un precio de disefio de renta promedio ascendente a 6.9 USD/m2/mes.
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Figura 07.01

Comportamiento de los submercados por radios — Interpolacion de datos

Nota. Adaptado de las Revista Cushman &Wakefield (2022), Colliers International (2022)
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7.2.2.2 Fijacion de Precio — Modelo de Precio Hedonico

Para la fijacion de precios, se considerara 3 franjas dentro de la distribucion del Centro
logistico (Ver Figura 07.02) en toda el area del terreno, donde la Franja 1 se posiciona en la
fachada principal del terreno, la Franja 2 en la zona intermedia y la Franja 3 en la zona
posterior del centro logistico. Asimismo, dentro de una bodega de almacén estd se divide en
cuatro areas, reflejando que en una bodega existird 2 zonas extremas y dos zonas intermedias.
La Tabla 07.05 muestra la distribucion de los factores hedonicos en relacion a los principales
atributos dentro de un centro logistico segun la perspectiva del cliente:
Figura 07.02

Bosquejo de Distribucion interior de un Centro logistico

Nota. Elaboracion propia
Tabla 07.05

Distribucion de Factor Hedonico

Vista Principal Posicion interna de Factor

bodega Hedonico

Exterior | Centro | Interior | Extremo Interno Resultante
Franja 1 Extremo 3% 1% -1% 2% -2% 5%
Franja 1 Interno 3% 1% -1% 2% -2% 1%
Franja 2 Extremo 3% 1% -1% 2% -2% 3%
Franja 2 Interno 3% 1% -1% 2% -2% -1%
Franja 3 Extremo 3% 1% -1% 2% -2% 1%
Franja 3 Interno 3% 1% -1% 2% -2% -3%

Nota. Elaboracion propia
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La Tabla 07.06 refleja los Precios Hedonicos Base afectados por el Factor Hedonico
Resultante al Precio de Disefio: 6.9USD/m2/mes, donde se puede percibir que la Franja 1
extremo es considerado de mayor valor para los clientes por ser una zona que muestra imagen
al exterior (via principal), dando mayor posicionamiento a las marcas, y a la vez por tener
mayor cercania al ingreso / salida principal del centro logistico. Sin embargo, la Franja 3
interior es aquella zona conservadora ante las demads y es una primera alerta para poner mayor
fuerza comercial.

Tabla 07.06

Precio Hedonico Base

Tipologia Precio Diseiio (USD/m2/mes) Factor Hedénico Precio Hedénico Base
Franja 1 Extremo 6.9 5% 7.2450
Franja 1 Interno 6.9 1% 6.9690
Franja 2 Extremo 6.9 3% 7.1070
Franja 2 Interno 6.9 -1% 6.8310
Franja 3 Extremo 6.9 1% 6.9690
Franja 3 Interno 6.9 -3% 6.6930

Nota. Elaboracion propia

El modelo de los precios hedonicos no solo se basa en atribuir un factor que afecte al
precio de disefio por los atributos o cualidades de valor que el cliente percibe, sino también
considerar que este Precio Hedonico Final variard segin la Fase y/o etapa que se esté
desarrollando. En la Tabla 07.07. Asking Price por Etapas se analiza los Precios Hedonicos
Finales segun etapa a cada tipologia, donde adicionalmente se aplicard un porcentaje de
discriminacion por la Fase / Etapa en la que se encuentre el activo inmobiliario (Lanzamiento:
-2.5%, Inicio de Obra: 1.5%, Casco Visible: 2.0%, Acabados:2.0% y Entrega:2.0%).
Asimismo, esta resultante llamado Precio Heddnico Final serd afectado por la capacidad de

descuento (5%) que debera manejar el area comercial.



Tabla 07.07

Asking Price por Etapas

Fase - Etapa: Franja 1 Extremo
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Discriminacion
Precio Hedonico Final 7.0639 7.1698 7.3132 7.4595 7.6087
Capacidad de Descuento 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Asking Price 7.4171 7.5283 7.6789 7.8325 7.9891

Fase - Etapa: Franja 1 Interno

Discriminacion -2.50% 1.50% 2.00% 2.00% 2.00%
Precio Hedénico Final 6.7948 6.8967 7.0346 7.1753 7.3188
Capacidad de Descuento 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Asking Price 7.1345 7.2415 7.3864 7.5341 7.6848

Fase - Etapa: Franja 2 Extremo

Discriminacion -2.50% 1.50% 2.00% 2.00% 2.00%
Precio Hedonico Final 6.9293 7.0333 7.1739 7.3174 7.4638
Capacidad de Descuento 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Asking Price 7.2758 7.3849 7.5326 7.6833 7.8369

Fase - Etapa: Franja 2 Interno

Discriminacion
Precio Hedonico Final 6.6602 6.7601 6.8953 7.0332 7.1739
Capacidad de Descuento 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Asking Price 6.9932 7.0981 7.2401 7.3849 7.5326

Fase - Etapa: Franja 3 Extremo

Discriminacion -2.50% 1.50% 2.00% 2.00% 2.00%
Precio Hedénico Final 6.7948 6.8967 7.0346 7.1753 7.3188
Capacidad de Descuento 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Asking Price 7.1345 7.2415 7.3864 7.5341 7.6848

Fase - Etapa: Franja 3 Interno

Discriminacion -2.50% 1.50% 2.00% 2.00% 2.00%
Precio Hedonico Final 6.5257 6.6236 6.7560 6.8912 7.0290
Capacidad de Descuento 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 5.00%
Asking Price 6.8520 6.9547 7.0938 7.2357 7.3804

Nota. Elaboracion propia
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Finalmente, en la Tabla 07.08 Discriminacion de Asking Price por Etapas y Tipologias
del centro logistico, se aprecia el degradado de colores segun los valores minimos y maximos,
de forma general y por tipologias. El Asking Price de la Franja 3 Interno es sombreado de
color rojo, siendo este el menor valor y el mas sensible de rentar. Mientras que, los colores
amarillos/naranjas son Asking Price promedios, y los de color verde son zonas calificadas de
alto valor. Entonces, de forma estratégica y comercial se debe analizar el inicio de cada franja
para obtener la menor vacancia en el tiempo. La propuesta plantea en la tesis dar inicio en la
zona de la Fachada principal (50% de la Franja 1) para posicionarse en el mercado
competitivo e ir evaluando y actualizando los Asking Price conforme se desarrollen las rentas
o0 se presente algun factor externo en el entorno del sector construccion y/o nivel nacional que
incida directamente.

Tabla 07.08

Discriminacion de Asking Price por Etapas y Tipologias del centro logistico

Inicio | Casco
Lanzamiento Acabados Entrega

de Obra | Visible
Franja 1 Extremo 7.4171 7.5283 7.6789 7.8325 7.9891
Franja 1 Interno 7.1345 7.2415 7.3864 7.5341 7.6848
Franja 2 Extremo 7.2758 7.3849 7.5326 7.6833 7.8369
Franja 2 Interno 6.9932 7.0981 7.2401 7.3849 7.5326
Franja 3 Extremo 7.1345 7.2415 7.3864 7.5341 7.6848
Franja 3 Interno 6.8520 6.9547 7.0938 7.2357 7.3804

Nota. Elaboracion de Precios
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7.2.2.3 Politica en la operacion del inmueble:

La empresa encargada de la administracion en la etapa operativa del centro logistico
debera llevar el control interior del funcionamiento y mantenimiento del activo inmobiliario.
Se describe algunos lineamientos fundamentales a considerar:

- TIEMPO DE CONTRATO: El tiempo de contrato minimo para los centros logisticos

con clasificacion A, es de 5 afios. (Voz experta nacional: Miluska Alzamora,
Gerente General de LogiPort Pert Sac)

- AREA MINIMA DE ARRENDAR: Los contratos de arriendo deben considerar como
area minima la 4ta parte de una bodega (~ 2.5Ha/4=0.625Ha). Es decir, se aceptara
como maximo cuatro arrendatarios en un condominio de almacén.

- USO DE ESPACIO: El Asking Price Final incluye el uso del area arrendada, patio de
maniobras y areas comunes. No incluye la implementacion de areas administrativas
dentro de los almacenes, para su incorporacion el precio de renta final variard segiin
disefio personalizado y solicitado por el cliente (enfoque Built to suit)

- CONSIDERACIONES GENERALES:

0 MODENA: El tipo de moneda sera el Délar Americano.

o ANO DE ADELANTO

0 GARANTIA

0 MANUTENCION: Se pagara el 10% del Asking Price Final por concepto de
gastos comunes: seguridad, mantenimiento de area verde, vias, limpieza
general, otros que implique el uso de espacio comun.

- POLITICA DE COBRANZA, MOROSIDAD Y DESALOJO: La Politica de
cobranza, morosidad y desalojo debe estar minimamente conforme a la Ley 30933,
con el fin de que el inversionista desarrollador logre recuperar la inversion ante un

suceso no deseado.
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7.2.3 MARKETING MIX — PROMOCION

Kotler & Arstrong (2013), recomiendan que la estrategia es hacer una mezcla cuidadosa
y coordinada de las herramientas especificas de comunicacion integrada: Publicidad,
promocion de ventas, venta personal, relaciones publicas, marketing directo. Con el objetivo
de obtener mensajes claros, coherentes y convincentes sobre lo que se ofrece. (Ver Figura
07.03)
Figura 07.03

Comunicacion Integrada de Marketing

Nota. Tomado de Fundamentos de Marketing (13va ed. P. 359), por Kotler & Armstrong.
2013. México D.F., México: Pearson.
7.2.3.1 Publicidad
a) Formulacion de objetivos
El objetivo fundamental de la publicidad es establecer una relacion o vinculo con el
target objetivo mediante la comunicacion de valor de la propuesta de la marca. La Publicidad
debera ser persuasiva buscando:
- Generar preferencia de marca
- Alentar al cambio hacia la marca

- Cambiar las percepciones de los clientes acerca del valor del producto
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- Fomentar visitas y consultar del proyecto y marca

b) Decision del mensaje y Reason Why

- Mensaje: Mas que un almacén, somos una luz que guia tus operaciones. Mas que un
centro somos una ciudad logistica. Potencia tu inversion a estandares mundiales y sé parte del
centro logistico Qollgas.

El término del idioma quechua “Qollgas” o su significado al espafol “Colca”, son
edificaciones construidas con el objetivo de ser almacenes para el exceso de la produccion del
imperio Incaico. La ubicacion estratégica de los Qollgas permitié la mayor circulacion de aire
posible y con ello poder conservar los alimentos frescos. Asimismo, técnicamente fueron bien
construidos puesto que contaban con un buen sistema de ventilacion y un drenaje optimo,
menciona la revista: Los almacenes o Colcas de Machu Picchu. (26 de marzo de 2019). por

MachuPicchu Terra. (https://www.boletomachupicchu.com/almacenes-colcas-machu-picchu/)

- Reason Why:
0 Optimizacion de las operaciones mediante los siguientes ejes de lineamientos
fundamentales:
* Primer eje de lineamiento: Ubicacion estratégica — sinergia entre puertos.
* Segundo eje de lineamiento: Estandares mundiales: enfoque técnico e impacto
tecnologico.
=  Tercer eje de lineamiento: Enfoque sostenible: Impacto social, impacto urbano e
impacto economico.
¢) Decision de medio
En la Tabla 07.09 se detalla las ventajas, desventajas y frecuencia de los medios para

difundir el proyecto y marca:


https://www.boletomachupicchu.com/almacenes-colcas-machu-picchu/
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Tabla 07.09
Medios de difusion
MEDIOS DIGITALES / VENTAJAS DESVENTAJAS FRECUENCIA
FISICOS
-Posicionamiento en
diversas localidades
L nacionales e
Redes Soc.:1ales.. internacionales -Diversidad de mercado
- Linkedlin s
L. -Credibilidad y que puede o no ser
- Pagina Web de la . .
Prestigio considerado un Target. Mensual
Empresa L, .
-Comunicacion -El cliente controla la
- Influencers con . .,
restigio Inmediata exposicion
prestig -Muestra del proyecto
con recorridos
digitales.
-Comunicacion
Inmediata para atraer
Adwares trafico El cliente controla Ia Mensual

-Muestra del proyecto
con recorridos
digitales

exposicion

-Existe un limite

Panel en el proyecto (vias |-Posicionamiento en la geografico Desde la Etapa
principales) localidad -No se expande a otras Preoperativa
localidades
gessssuigeacliss -Alto costo Desde la Etapa
. Target. . .
Revistas e -Incertidumbre en el Preoperativa —
-Credibilidad y
. control de la lectura Mensual
Prestigio
- Interaccion directa con
el Target
Oficina -Mostrar el proyecto -Frecuencia baja de uso

con recorridos

digitales.

Nota. Elaboracion propia
7.2.3.2 Venta Directa

- Organizacion

La organizacion estara conformada inicialmente por un Lider Comercial, el cuadl serd la

imagen ante los clientes.

- Flujograma. —

Se presenta la propuesta del flujograma de ventas con el objetivo de establecer nuevos

clientes y obtener un feedback de ellos. (Ver Figura 07.04).
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Figura 07.04

Flujograma proyectado para el contacto con el cliente objetivo

Nota. Elaboracion propia
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- Pitch de Rentas. - Se propone el pitch de rentas en tres escenarios, que debera ser
profundizada por el Lider comercial:

0 Pitch Presentacion: “Buen dia Sr(a). Mi nombre es . Bienvenido al
centro logistico “Qollga”. ;Ha escuchado de nosotros? Le comento, somos
lideres en optimizar tus operaciones logisticas brindandote un espacio de
almacén con estandares mundiales con enfoque Built to suit. Este proyecto
es un formato pensado no solo como un almacén sino como esa luz que
guiard tus operaciones, no solo como un centro sino como una ciudad
logistica. Te brindo mayor detalle con la siguiente presentacion virtual...”

0 Pitch Indagacion: “;Para qué tipo de mercancias necesita el almacén?,
(Cuantos m2 ha proyectado que es su necesidad de almacenamiento?, ;Qué
tipo de maquinaria proyecta utilizar en sus operaciones?”

0 Pitch de Proyecto: “Hola, bienvenido a tu futuro centro logistico Qollqa, este
proyecto es la inversidn que necesitas para que tus operaciones lleguen y
retornen a tiempo a su destino. La implementacion de nuestros estdndares
estd pensada solo en el bienestar de tu cliente. Estamos en una zona
estratégica, la sinergia entre el puerto del Callao y el Megapuerto de
Chancay, transformaran esos segundos de operacion a una mayor
rentabilidad para nuestras inversiones”

7.2.3.3 Marketing Directo

De acuerdo al flujograma, en la etapa de Prospeccion y calificacion generamos una base
de datos de clientes proveniente de los medios digitales o fisicos seleccionados en los parrafos
anteriores, en donde se debera detallar las caracteristicas necesarias. Asimismo, durante el
proceso de captacion del cliente se hard seguimiento y control para conocer si €s 0 no un

cliente potencial.
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7.2.3.4 Relaciones Publicas

Se propone inicialmente 4 formas de relaciones publicas, que se irdn evaluando segin
resultados:
Tabla 07.10

Propuesta de Relaciones Publicas

RELACION PUBLICA OBJETIVO
Relaciones con agencia de prensa en el Prensa como “Logista Media™ que
sector logistico industrial. fransmitird nuestros avances.
Asuntos publicos Mantenimiento de relaciones con la

comunidad local / nacional

Publicity del Producto Mediante eventos en recorridos fisicos al

target objetivo se presenta al proyecto

Relaciones con los inversores Asistencia a eventos del ASEI/ ADEIu

otros donde asista el inversor objetivo

Nota. Elaboracion propia
7.24 MARKETING MIX - PLAZA

a) Convencional. -

Fundamentalmente se debe implementar una oficina, donde el Lider Comercial dara a
conocer el proyecto al target objetivo con reuniones presenciales en la etapa de aproximacion
segun el flujograma descrito en los parrafos anteriores. Esta oficina debe estar disefiada y
equipada en la etapa pre operativa, pensando en comunicar con herramientas digitales mas no
con herramientas fisicas.

- Recorridos virtuales

- Brochure digital

- Envio de informacion digital a los mails del cliente
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- Tarjetas digitales
- Pantallas donde puedan escanear el QR de la pagina web del proyecto y demas
informacion
b) Virtual o Digital. -

La Plaza digital serd la clave para captar cliente, dado que este proyecto esta orientado a
la implementacion de estandares internacionales, entonces es necesario incluir herramientas
que sean de uso exclusivo de clientes con pensamiento en impulsar su operacion logistica a la
modernidad. Nuestros canales digitales de forma inicial seran: Red social: Linkdlin y Pagina
Web.

7.3 PRESUPUESTO DE MARKETING MIX
Tabla 07.11

Presupuesto de Marketing Mix
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Nota. Elaboracion propia
7.4 PRE CONCLUSION DEL PLAN ESTRATEGICO DE MARKETING
- El Marketing Mix — Producto se refiere a la propuesta de los tres ejes de Lineamientos
Fundamentales: Ubicacion, Estandares mundiales y Enfoque sostenible, los que
permitiran en primera base el desarrollo de proyecto inmobiliario: centro logistico con
clasificacion A y estdndares mundiales, con enfoque Built to suit (“es la construccion a
la medida que necesito para mi operacion”). Para la estructura de un contrato del
negocio Built to suir (BTS) se recomienda el asesoramiento legal, para la determinacion
de reglas claras entre los interesados.
- Marketin Mix — Precio: El Precio de Disefio asciende 6.9USD/m2/mes. Los precios de
lista se diferenciaran por la afectacion de factores hedonicos de acuerdo a tres franjas,

segin la ubicacion interna del condominio de almacén. Se debe considerar que la
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Politica de cobranza, morosidad y desalojo debe estar minimamente conforme a la Ley
30933, con el fin de que el inversionista desarrollador logre recuperar la inversion ante
un suceso no deseado.

- Marketing Mix — Promocion: Se propone el siguiente mensaje:

“Mas que un almacén, somos una luz que guia tus operaciones. Mads que un centro
somos una ciudad logistica. Potencia tu inversion a estandares mundiales y sé parte del
centro logistico Qollgas.”

- El presupuesto de marketing en la etapa preoperativa asciende a USD 88,028.00 y en la

etapa operativa ascienden a U$D 355,416.00
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CAPITULO VIII. PLAN ECONOMICO - FINANCIERO EN BASE A PREMISAS
Al invertir en un centro logistico se construye el activo que se requiere para generar los
flujos de caja a futuro a través de los arrendamientos. Para la Evaluacion Economica

Financiera se considera los siguientes supuestos:

- El Horizonte de Evaluacion sera de 15 anos, donde la Inversion sera desde el afio cero, con
la compra de Terreno, hasta el afio 5 con el término de construccion de la Gltima etapa de
construccion.

- Del afio 1 al afio 2, se da el periodo de Formulacion y evaluacion del proyecto.

- El Periodo de construccion se dara en 3 etapas gradualmente, iniciando en el afio 3 hasta el
afio 5. Cabe resaltar que, en el afio 4 se proyecta a construir 2 condominios de almacenes.

- El inicio de explotacion del negocio se dard gradualmente por cada etapa finalizada de
construccion. Por ejemplo, el inicio de explotacion del término de la primera etapa de
construccion (almacén 1) se dara en el afio 4.

8.1 DETERMINACION DE TASAS

El costo de la deuda (Kd), es calculado por el promedio de las tasas que brindan los
cuatro bancos principales del pais en moneda extranjera (ddlares americanos) de acuerdo al
tipo de empresa que solicita el préstamo de inversion a mas de 360 dias, seglin el reporte de

Tasas Activas Anuales de las Operaciones en Moneda Nacional Realizadas en los Ultimos 30

Dias Utiles Por Tipo de Crédito al 06/Jun/2023 del BCRP. Esto determina una tasa de costo

de deuda de 8.95% para el proyecto. (Ver Tabla 08.01)

El costo del capital (Ke), es resultado de las tasas de valores del mercado de Estados

Unidos (fuente: www.damodaran.com). La tasa esperada asciende a 12.09% (promedio

ponderado del inversionista e inmobiliario) — (Ver Tabla 05.02)



Tabla 08.01

Determinacion de Costo de Deuda “Kd” (TEA al cierre del 06.06.23)
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Proyecto Cap{tal Fondo Inmobiliario
Inversiones
Mercado Inmobiliario; Inmobiliario Inversiones
Tipo de Empresa Mediana Gran Empresa
Participacion 30% 70%
CALCULO DEL COSTO DE
DEUDA
Tasa BBVA 8.78% 7.35%
Tasa BCP 8.98% 7.86%
Tasa SCOTIABANK 9.87% 7.40%
Tasa INTERBANK 7.80% 7.64%
Costo de la deuda (US$D) préstamo
convencional (Kd) [Alt 1] 7.95% 8.86% 7.56%
Costo de la deuda (US$D) leasing
financiero (Kd) [ Alt2 ] 8.95% 9.86% 8.56%
Nota. Adaptado de la pagina web:

https://www.sbs.cob.pe/app/pp/EstadisticasSAEEPortal/Paginas/TIActivaTipoCreditoEmpres

a.aspx?tip=~B

Tabla 08.02

Determinacion de Costo de Capital “Ke” (al cierre de enero 2023)

Capital

Proyecto Inversiones Fondo Inmobiliario
Mercado Inmobiliario | Inmobiliario Inversiones
Tipo de Empresa Mediana Gran Empresa
Participacion 30% 70%
CALCULO DEL COSTO DE CAPITAL
Rendimiento Activo Libre de Riesgo ~ Rf 5.30% 5.30%
Sensibilidad del retorno:
Beta desapalancado 0.40 0.50
D/C 167.28% 167.28%
Tax rate 29.50% 29.50%
Beta apalancado 0.80 0.77
S&P 500 Rm 14.00% 14.00%
Prima de Mercado Rm-Rf 8.70% 8.70%
Costo del Capital (USD) Ke (1) 12.09% 12.22% 12.03%

Nota. Datos Adaptado de Prof. Damodaran — Nex

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/

York University Bussines school.



https://www.sbs.gob.pe/app/pp/EstadisticasSAEEPortal/Paginas/TIActivaTipoCreditoEmpresa.aspx?tip=B
https://www.sbs.gob.pe/app/pp/EstadisticasSAEEPortal/Paginas/TIActivaTipoCreditoEmpresa.aspx?tip=B
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/
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El resultado de la determinacion de Costo Promedio Ponderado del Capital 0“WACC”
(Weighted Average Cost of Capital) para el proyecto inmobiliario resulto en 8.47%, mientras
que para la tasa del Inmobiliario es de 8.92% y para el fondo de 8.28% (Ver Tabla 08.03)
Tabla 08.03

Determinacion de Costo Promedio Ponderado del Capital "WACC"

Proyecto Capital Inversiones | Fondo Inmobiliario
Mercado Inmobiliario Inmobiliario Inversiones
Tipo de Empresa Mediana Gran Empresa
Participacion 30% 70%
CALCULO DEL COSTO PROMEDIO PONDERADO DEL CAPITAL WACC
Deuda
D 43,074,595 12,922,378.61 30,152,216.76
%D 62.59% 62.59% 62.59%
Capital
C 25,749,756 7,724,926.73 18,024,829.05
%C 37.41% 37.41% 37.41%
Tax - rate: Impuesto Renta 29.50% 29.50% 29.50%
Préstamo convencional: (Kd) [Alt 1] 7.95% 8.86% 7.56%
Costo Deuda Leasing Financiero:
(Kd) [Alt 2] 8.95% 9.86% 8.56%
Costo de Capital (Ke) 12.09% 12.22% 12.03%
Tasa de Descuento (WACC) 8.47% 8.92% 8.28%
'WACC (5aiios) 50.2% 53.3% 48.8%

Nota. Propio

8.2 PROYECCION DE INGRESOS POR RENTA
En la Figura 10.02, se detalla el ingreso por rentas de los espacios destinados al
almacenaje, donde se cumple la premisa obtenida en las entrevistas con las voces expertas:
- El 4rea total de almacén techado (10 Ha) es el 52% del area total del terreno
(19.23Ha).
- Del total de area de almacén techado se obtiene 4 condominios de almacén, cada una

con un area aproximada de 2.5 Ha.
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- Del estudio de mercado se obtiene que la tasa de vacancia es minima, en ese supuesto
se considerard la tasa de vacancia de 5.5%.

- El porcentaje de ocupacion es escalonado, iniciando en el primer afio de ramp up con

el 20% de ocupacion en el primer condominio de almacén.

- El porcentaje de ocupacion de espacios de estacionamientos livianos es escalonado y

esta relacionado con la proyeccion de ocupacion de espacios de almacenaje. (Ver
Figura 10.03)

- La Tarifa de alquiler (6.9 USD/m2/mes) de los espacios de almacenaje estd en relacion

al estudio de mercado y al Marketing Mix — Precio.

En la Figura 08.04, se detalla el flujo de ingreso total del proyecto integral, donde se
considera que en el afo 4 se iniciara con el primer ingreso.

De forma gréafica, en la Figura 08.01 se observa que del afio 4 (afio 2027) al afio 8 (afo
2031), se da el perioro de Ramp — Up para el proyecto integral. En el afio 9 (afo 2032), el
proyecto integral va tomando forma para entrar al periodo de estabilizacion. El flujo de caja
de ingresos es una primera instancia para tener el cronograma de pago de deuda con el banco
financiador.

Figura 08.01

Flujo de caja ingresos (USD) - cronograma de pago de deuda con el banco
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Figura 08.02

Proyeccion de ingreso por rentas por espacio de Almacén

Nota. Propio
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Figura 08.03

Proyeccion de ingreso por rentas por espacio de estacionamientos livianos

Nota. Propio
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Figura 08.04

Proyeccion de ingreso total por rentas

Nota. Propio
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8.3 PROYECCION DE EGRESOS TOTALES

En la Tabla 08.04, se muestra el valor de venta de los egresos del proyecto integral. La
proyeccion del total de egresos asciende a mas de 66 millones de dolares sin IGV, donde el
valor de venta del Terreno y la construccion de los inmuebles representan los valores mas
altos, 53.59% y 26.88% respectivamente.

El costo del Terreno se da en el Afio 0 (cero) ascendiendo a $35,736,686.13 sin Igv, el
cual estd conformado por el costo del Terreno Neto, Impuesto de alcabala (3%), busqueda de
terreno y gastos legales propiamente del terreno.

El Desarrollo del Proyecto y Estudios asciende a $ 448,305.08 sin Igv, y esta
conformado por los costos de Ingenieria Conceptual, Ingenieria Bésica e Ingenieria a Detalle.
Tabla 08.04

Proyeccion de egresos totales

1y Valor Venta US$
0,
ITEM Descripcion % (sin IGY)
1.00 TERRENO 53.59% $  35,736,686.13
2.00 DESARROLLO DE PROYECTOS Y ESTUDIOS  0.67% $ 448,305.08
3.00 LICENCIAS Y CERTIFICADOS 0.14% $ 96,150.00
4.00 GASTO LEGAL. ADMINISTRATIVO 0.13% $ 86,434.75
5.00 GASTOS DE IMPUESTOS MUNICIPALES 0.02% $ 12,750.00
6.00 HABILITACION URBANA 5.16% $ 3,439,230.77
7.00 CONSTRUCCION DE INMUEBLES 26.88% $ 17,922,000.00
8.00 GASTOS OPERATIVOS 3.52% $ 2,344,421.51
9.00 MARKETING 0.56% $ 375,800.00
10.00 GASTOS FINANCIEROS 0.35% $ 230,269.36
11.00 DIRECCION Y COORDINACION 8.98% $ 5,990,819.89
100.00% $  66,682,867.49

Nota. Propio
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8.4 CRONOGRAMA BASE

En la Figura 08.05, se proyecta un cronograma base para el horizonte de evaluacion de
15 afios. Se observa la participacion del financiamiento en el afo 0 y los aportes del
inversionista (70%) y el accionista (30%). En el afio 1 y afio 2 se planifica realizar el
desarrollo y formulacion del proyecto. En el afio 3 se inicia la construccion del primer
condominio de almacén y en el afio 4 se inicia la explotacion del primer inmueble de forma
paralela a la construccion de los demds condominios de almacén en escala. En el afo 5 se
termina la construccidn y a partir de ese afio se inicia netamente la explotacion. En el afio 8 se
espera ingresar al periodo donde los flujos estan estabilizados y se ha podido recuperar la
inversion.
Figura 08.05

Proyeccion de cronograma base

Nota. Propio
8.5 ESTRUCTURA DE INVERSIONES

En la Figura 08.06, se observa que el flujo de caja de inversiones (USD) asciende a
mas de 64 millones de dolares, incluyendo al mantenimiento mayor (cada 5 afos) y a la

variacion de capital de trabajo (recursos iniciales para poder  operar).



326

Figura 08.06

Estructura de Inversiones

Nota. Propio
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8.6 ESTADO DE RESULTADOS DE GANANCIAS Y PERDIDAS

En el Estado de Resultados se define cuanto de Impuesto a la Renta se va pagar, el cual
esta en funcion a la utilidad que genera el proyecto integral. Cabe resaltar que en el Estado de
Ganancia y Perdidas no se considera los montos del IGV.

Respecto a las Ganancias, se considera todo aquel ingreso que venga del arrendamiento
de los espacios del centro logistico (almacén y estacionamientos livianos), asi como el cobro
del mantenimiento del almacén, que como se ha descrito en el capitulo VII. Marketing,
corresponde al 10% aproximadamente de la tarifa de alquiler. En la Figura 08.07, se aprecia
que en el primer afio de ingreso (Afio 4) asciende a U$SD 2,338,035.

Respecto a los montos de Costos y Gastos, se considera la Amortizacion segin etapas
de los Gastos Pre-Operativos en un periodo de 5 afios cada uno segiin Art. 44 de la Ley del
Impuesto a la Renta (la norma permite hasta 10 afios de amortizacioén), conformado por el
gasto del Desarrollo del Proyecto/Estudios, gasto de Licencias/Certificados, gasto
Administrativo/Legal, gasto de impuestos municipales pre-operativos, gasto de marketing
pre-operativo, gasto en direccion y coordinacion pre-operativa e intereses durante el periodo
de construccion, el cual asciende a U$SD 6,707,404.21. Mientras que, el costo total de
construccion en el horizonte de 15 afios asciende a U§D19,112,219.00, conformado tanto por
la construccion de los inmuebles y el costo de la habilitacion urbana, restando un saldo por
amortizar de USD 1,780,102.56, el cual es considerado en el Flujo de caja neto. También se
considera otros gastos operativos (impuesto municipal operativo, gastos operativos, marketing
en la etapa operativa, gastos de mantenimiento de almacén y seguros del inmueble)

Finalmente, en el afo 4 obtenemos una utilidad operativa positiva ascendente a U$D
958,682, asi como un EBITDA (Beneficio antes de Intereses Impuestos Depreciaciones y
Amortizaciones) positivo ascendente a USD 1,874,752, lo que refleja una dptima capacidad y

eficiencia operativa de la empresa.
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Figura 08.07

Estado de Ganancias y Perdidas

Nota. Propio
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8.7 FLUJO DE CAJA OPERATIVO

En el Flujo de caja operativo se considera los montos del Igv de alquiler, Igv de costo y
gastos, Igv por pagar al Estado, montos de gastos financieros, gastos operativos, mas no se
considera montos de amortizacion de gastos pre-operativos no depreciacion del inmueble. Es
decir, el flujo de caja operativo considera los ingresos de las operaciones menos los egresos
de las operaciones de alquiler (Ver la Figura 08.08)

En la Tabla 08.05, se muestra el balance de los montos de IGV, donde el IGV con el
concepto de alquiler USD 18,167,390 (Dieciocho millones ciento sesenta y siete mil
trescientos noventa dolares americanos) es compensado por la sumatoria del IGV de gasto
con el monto de USD 439,9400 (Cuatrocientos treinta y nueve mil novecientos cuarenta
dolares americanos), el IGV de Inversiones con el monto de USD 1,364,722 (Un millén
trescientos sesenta y cuatro mil setecientos veintidos dolares americanos) y el monto del IGV
por pagar al Estado U$SD 16,362,728 (dieciséis millones trescientos sesenta y dos mil
setecientos veintiocho dolares americanos)

Tabla 08.05

Balance de IGV

Balance IGV: Check
IGV alquiler $ 18,167,390
IGV gasto $ -439,940
IGV Inversiones $ -1,364,722
IGV x pagar. $ -16,362,728 $ -18,167,390
Saldo S -

Nota. Propio
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Figura 08.08

Flujo de Caja Operativo

Nota. Propio
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8.8 FLUJO DE CAJA ECONOMICO

El Flujo de caja econdémico o del proyecto es la diferencia entre el flujo de caja de
ingresos en efectivo menos el flujo de caja de egresos en efectivo. Es decir, al Flujo de caja
operativo se le resta los montos del flujo de caja de las inversiones, obteniendo en la Figura
08.09, los montos del Flujo de caja econémico (U$D) en el horizonte de evaluacion de 15
afnos. Asimismo, se realiza el Ajuste al monto correspondiente de mantenimiento mayor, dado
que es un monto que continuara generando flujo, y se obtiene el Flujo de caja econémico
ajustado.

Se aplica la estimacion de valor residual o Perpetuidad de los ingresos, segun la
siguiente ecuacion: Perpetuidad (US$) = Flujo de caja operativo / Tasa de descuento, dado
que son montos que seguirdn otorgando flujo después de los 15 afios de horizonte de
evaluacion.

Finalmente, se genera los principales indicadores econdmicos al Flujo de caja
economico con perpetuidad (U$SD) — (Ver Tabla 08.06):

- El VAN econémico es positivo y mayor a 0, supera las expectativas lo cual indicaria

que el proyecto es rentable.

- Se obtiene un VAN econdémico de USD 17,628,773.

- EI TIR con perpetuidad obtenido es de 12.06%, el cual cumple con las expectativas de

rentabilidad.

- En la Figura 08.10, se aprecia que el maximo requerimiento de inversion se da en el

afio 5 con USD 58,347,051.

- Entre el Ao 13 al afio 14 se recupera la inversion del proyecto integral.
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Figura 08.09

Flujo de Caja Economico

Nota. Propio



Tabla 08.06
Resultados de la Evaluacion Economico

RESULTADOS ECONOMICOS:
VAN FLUJO DE CAJA OPERATIVO

VAN FLUJO DE LAS INVERSIONES

VAN FLUJO DE LOS AJUSTES

VAN FLUJO DE CAJA ECONOMICO (c / ajustes)
VAN PERPETUIDAD DE FLUJO OPERAT.

VAN Econémico (CON Perpetuidad)

TASA DE DESCUENTO

TASA DE DESCUENTO 5 arios

TIR con perpetuidad
MAX.REQUERIMIENTO DE INVERSION
Nota. Propio

Figura 08.10

Resultados de Flujo de Caja Economico Acumulado

Nota. Propio
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40,811,788
-57,623,951
-36,778

- 16,848,942
34,477,715
17,628,773
8.47%
50.2%

12.06%
58,347,051
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8.9 FLUJO DE CAJA FINANCIERO DEL ACCIONISTA

En el Flujo de caja Financiero o del Accionista se proyecta una Estructura de
Financiamiento. La Tabla 08.07 detalla la propuesta para la evaluacion de la presente tesis.

El aporte de capital estd conformado segiin los porcentajes de participacion entre los
Accionistas y los Inversionistas, 30% y 70% respectivamente, los cuales deben cubrir el 50%
del costo del Terreno (U$SD 17,868,343) y los demas gastos pre-operativos (U$SD 7,881,413).
El Financiamiento Bancario debe cubrir la deuda del costo de construccion (USD 25,206,252
inc. IGV) y el 50% del costo del Terreno (US$SD 17,868,343).

Tabla 08.07

Propuesta de Estructura de Financiamiento

Estructura Financiera Total Igz? (inc. % APORTE ILMDUILISRI EORDC i N?ggﬂg ;;”O
30% 70% 100%
Deuda (construccién/100%) 25,206,252 36.62% 25,206,252
Deuda (Terreno / 50%) 17,868,243 25.96% 17,868,343
Capital (Terrena / 50%) 17,868,343 25.96% 17,868,343 5,360,503 12,507,840
Capital (Preop. + Gest. Proy+CT) 7,881,413 11.45% 7,881,413 2,364,424 5,516,989
Total $ 68,824,351 100.0% 25,749,756 7.724,027 18,024,820 43,074,505

Nota. Propio

La Figura 08.11, muestra la proyeccion de los porcentajes y montos aportados de los
interesados considerando una inversion total de U$SD 68,824,351. La entidad bancaria
representa el 62.59% con el monto financiado de USD 43,074,595, el aporte del inversionista
(fondo de inversion) representa el 26.19% con el monto aportado de USD 18,024,829 y el

aporte del accionista (inmobiliaria) representa el 11.22% con el monto de U$D 7,724,927.
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Figura 08.11

Porcentajes de la Estructura de Financiamiento

Decision de Decision de
Inversion Financiamiento

—_—

Deuda
100%
USD 68,824,351 _
26.19% |
USD 18,024,829 :_Ca pital
11.22%
USD 7,724,927

Nota. Propio

La alternativa de financiamiento que enfoca un proyecto de centro logistico es el
Leasing Financiero o arrendamiento financiero, donde los montos de financiamiento serdn
solo por el valor sin IGV del inmueble.

Mediante la modalidad del Leasing Financiero, la entidad bancaria compra el bien,
otorgando el activo en arrendamiento a cambio del pago de cuotas periddicas por un plazo
determinado.

La Tabla 08.08, muestra los dos momentos de desembolso del préstamo bancario por la
modalidad de Leasing Financiero (sin IGV). El primer momento se da en el afio 0
correspondiente al monto para cubrir el 50% del costo del Terreno y en el ano 3 se dara el
préstamo para el costo de construccion al 100%. Todos los desembolsos se sujetaran a la
solicitud del periodo de gracia, que estard en funcidn del inicio de afio de operacidn o afio de

ingresos.



Tabla 08.08

Formas de Desembolso: Tipo de Préstamo — Leasing Financiero (sin IGV)
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. S . Afio 0 ( ler Afio 3 ( 2do
Financiamiento: Leasing Total (USD) Desembolso) Desembolso)
Deuda (costo construccion) 21,361,231 21.361.230.77
Deuda (Terreno / 50%) 17,868,343 17,868,343
Monto Deuda Total 39,228,574 17,868,343 21,361,231
Plazo de amortizacion (afios) 12 12
Plazo de amortizacion (semestral) 24 24
TEA (anual) 8.95% 3.95%

1 semestral 4.38% 4.38%
Periodo de Gracia (afio) 3 2
Periodo de Gracia (semestral) 6 4
Valor Final de Gracia 48,465,295 23,108,829 25,356,465
Plazo Final de Periodo de Gracia (semestral) 18 20
Cuota Semestral con Periodo de Gracia 1,882,209 1,920,023

Nota. Propio

La Figura 08.12, se muestra la sumatoria de los flujos de caja de los dos momentos de

deudas, que, sumados con el Flujo de Caja Econdmico con perpetuidad, se obtiene el Flujo de

Caja Financiero o del Accionista (Ver Figura 08.13)

El Flujo de caja del accionista determina los resultados reales, es decir el saldo real

después de pagar la deuda.

En la Tabla 08.09, se muestra los principales indicadores financieros. Se ha obtenido un

VAN=325,127 U$D, siendo este resultado mayor a cero, lo que refleja un proyecto aceptable

financieramente. El TIR obtenido es de 13.45%, lo que resulta mayor a la Tasa de descuento

de 12%, reflejando nuevamente un proyecto aceptable financieramente.



Figura 08.12

Flujo de Caja de la Deuda o del Financiamiento (USD)

Prestamos

Amortizacion

Interés pagados por el financiamiento
Escudo fiscal de intereses

Flujo de caja de la Denda

Nota. Propio

Figura 08.13
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Nota. Propio
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337

2038

15
3,618,626
239,410
70,628

3,787,417

2038
15

126,525,244

-3,787,417

122,741,827

117,075,528



Tabla 08.09

Resultados del Flujo de Caja Financiero del Accionista
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RESULTADOS FINANCIEROS:

VAN Financiero o del Accionista (US$)

Tasa de descuento (Ke)

TIR

Maximo requerimiento de Aporte

Aporte realizado

Aporte por realizar

RCSD

5,431,707

12.09%

13.98%

27,993,049

25,749,756

2,243,294

1.25x

Nota. Propio

8.10 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Se ha identificado a las variables criticas para un proyecto inmobiliario: centro logistico,

las cuales el factor costo del terreno predomina con el 90.8% de influencia. (Ver Tabla 08.10

v Figura 08.14)

Tabla 08.10

Identificacion de variables criticas

Nota. Propio

Valor Escenario
. . Valor variabl Variacién _ . Ni Valor VAN s i
Ne Variables Unidad por variss e 20O Nuevo valor Variable Base VAN ueve vaor Variacion VAN Prelacién
Escenario Base  Variable financiero financiero

10.0% 5,431,707 495,312 -90.8% 1
1 Costo del Terreno Sxm2 180.00 198.00
2 Tarifas de alquiler de almacenes  Sxm2xmes 6.90 -10.0% 6.20 5,431,707 1,978,707 -63.6% 3
3 %Ocupacion ler afio 0% 20.00% -10.0% 12.00% 5,431,707 4,646,282 -14.5% 6
4 %vacancia 0% 5.50% 10.0% 6.05% 5,431,707 5,209,951 -4.1% 7
5 Tasa de accionista (Ke) % 12.09% 10.0% 13.30% 5,431,707 881,704 -83.8% 2
6 Costo de la Deuda (Kd) o 8.95% 10.0% 9.85% 5,431,707 3,342,390 -38.5% 4
7 Tasa de descuento (WACC) o 8.47% 10.0% 9.32% 5,431,707 3,506,757 -35.4% 5



Figura 08.14

Prelacion de variables criticas identificadas

Nota. Propio
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Para obtener un VAN =0, es decir recuperar la inversion, se identificd el punto de

equilibrio para las variables criticas. El costo de terreno puede ascender a 199.81 U$D/m2,

con dicho monto el andlisis del flujo aun se recupera la inversion, no se gana ni se pierde.

(Ver Tabla 08.11)
Tabla 08.11

Punto de equilibrio a las variables criticas.

N® Variables criticas Unidad
1.- Costo del Terreno Sxm2
2.- Tasa de descuento (Ke) %

3.- Tarifas de alguiler de almacenes Sxm2xmes
4.- Costo de la Deuda (Kd) %

5.- Tasa de descuento (WACC) %

6.- %Ocupacion ler afio %

7.- %evacancia %

Valor variable
Escenario Base

180.00
12.09%
6.0
8.95%
8.47%

20%
5.5%

— VAN Z0)

Valor variable

199.81
13.57%
5.90
11.31%
11.40%

10.01%
18.97%

Variacion
11.0%
12.2%

-15.7%
26.4%
34.6%

-50.0%
244.9%

Rango

5.50%

6.12%

-7.87%
13.18%
17.28%

-24.98%
122.47%

Nota. Propio

Se realizd cuatro andlisis de sensibilidad bidimensionales a las variables criticas de

mayor predominancia. Se observa que a medida que el costo del terreno incremente respecto a
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una tasa de descuento (Ke%) alta y baja, el VAN financiero mostrard un comportamiento en
contra o a favor. (Ver Tabla 08.12)

Tabla 08.12

Analisis de sensibilidad bidimensionales a las variables criticas de mayor predominancia.

Nota. Propio
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8.11 ANALISIS DE ESCENARIOS

En la Tabla 08.13, se observa que, en el analisis de escenarios, el VAN aun es mayor a
cero y la TIR es mayor a la tasa de descuento (Ke%).

Finalmente se puede indicar que el proyecto es rentable y viable econdmica y
financieramente.
Tabla 08.13
Analisis de escenarios: Moderado, Pesimista, Optimista

RESUMEN DE ESCENARIOS Valores actuales: MOREDADO PESIMISTA OPTIMISTA

Variables criticas cambiantes

Costo del Terreno 180.00 180.00 181.00 160.19
Tasa de accionista (Ke) 12.09% 12.09% 12.10% 11.35%
Tarifas de alquiler de almacenes 6.90 6.90 6.80 8.10
Costo de 1a Deuda (Kd) 8.95% 8.95% 9.50% 6.59%
Tasa de descuento (WACC) 8.47% 8.47% 8.72% 7.10%
%0cupacion ler afio 20.00% 20.00% 17.00% 25.00%
Yevacancia 5.50% 5.50% 8.00% 5.00%
Variables Resultantes
VAN econdmico con perpetuidad 17,628,773 17.628,773 11,225,755 54,364,111
TIR econémico con perpetuidad 12.06% 12.06% 10.6% 14.4%
Maximo Requerimiento de Inversion inicial 58,347,051 58,347,051 59,124,616 52,603,093
VAN accionista 5431707 5,431,707 1,434,518 29,578,059
TIR accionista 13.98% 13.98% 12.61% 21.1%
Maximo Aporte de Capital 27,993,049 27,993,049 30,680,333 18,305,009

Nota. Propio
8.12 PRE CONCLUSION DE LA EVALUACION ECONOMICA - FINANCIERA
- La evaluacion tanto econdmica y financiera muestran resultados positivos.
- Para los inversionistas / accionistas reflejan un VAN (U$D) = 5,431,707 >0 y TIR (%)
=13.98% > Tasa de Descuento Ke (12.09%).
- La modalidad de Leasing Financiero es una alternativa de financiamiento viable para un
tipo de proyecto como el de un centro logistico.
- En el Leasing Financiero se permite apalancarse con los montos de IGV de la

construccion que son asumidos por la entidad bancaria.
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CAPITULO IX. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
- La idea u origen de la tesis, se justifica a que durante las sesiones de la maestria MDI-28,
se logrd identificar el océano azul que trajo consigo el contexto del afio 2020, pandemia
sanitaria Covid-19, donde en el sector inmobiliario logistico han sido mas que un
problema, un impulso que se ha visto reflejado por su estrecha relacion en el
comportamiento creciente del E-commerce, influyendo al cambio de paradigma o hébito de
consumo del ser humano; reflejado también en el comportamiento decreciente del
pardmetro Yield (llegando al 4% en el afio 2021) a comparacién de otros activos
inmobiliarios, lo que significa que el sector es visto con mayor atraccidon para un
inversionista, por su creciente valor de adquisicion del inmueble. Asimismo, en mi opinion
estos comportamientos continuardn en alza y se mantendran hasta alcanzar un punto de

equilibrio entre la demanda potencial y la oferta competitiva.

El crecimiento del PBI mundial presenta una ligera recuperacion con 2.4% en marzo del
afio 2023, esto debido a varios factores mundiales que se han normalizado. Se espera que
se alcance en el afio 2024 cifras pre-pandémicas (2.9%), moderando a la vez la inflacion
global registrada en enero del 2023 (8.00%). Asimismo, en la economia peruana espera
una ligera moderacion con crecimiento del PBI al 3% en el afio 2024, esto justificado a la
recuperacion de varios sectores como también a la planificacion de la cartera de proyectos
2022-2024 para la inversion en el Pert, destacando el Parque Industrial Ancon con una

inversion estimada de 762 millones de USD.

El Mega Puerto de Chancay, al convertirse en el tercer mega-puerto mundial y en un
proximo Hub Logistico Sub Regional, después del Mega Puerto Manzanillo (México) y
Mega Puerto Los Angeles (California EE.UU.), estd impulsando a la interaccion de la
mano invisible de los interesados (fuerza de oferta y demanda) en el sector inmobiliario

logistico en el Pert. Reflejandose que, al cierre del afio 2022, Lima — Per muestre un
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9.75% de CAP RATE. Claro esta que, en Peri se presenta una gran oportunidad de
inversion inmobiliaria logistica, una creciente demanda, es por ello que, la oferta debe
tomar buenas practicas mundiales (estandares) de paises desarrollados con EE. UU o
paises europeos, los cuales por su experiencia han demostrado su posicionamiento a través
de los afos.

Lima Metropolitana y la Provincia Constitucional del Callao se segmentan en cinco sub-
mercados: Lima Oeste, Lima Norte, Lima Centro, Lima Este y Lima Sur, dentro de los
cuales, Lima Sur se destaca por ser la zona con mayor desarrollo logistico. Sin embargo, la
sinergia del tridngulo espacial generado por los principales cargadores de carga, hacen
atractiva la zona Oeste y la zona Norte como el futuro sector industrial. Ante ello mediante
el analisis multi-criterio se ha propuesto y evaluado tres macro areas, conformadas por los
distritos de Ventanilla, Santa Rosa y Ancon. Asimismo, se analiz6 la valuacion comercial
de un terreno en Ventanilla, que a modo orientativo para la presente tesis se ha optado
considerar el costo promedio de terreno de 180U$D/m2.

El promedio de la oferta actual de las tres clasificaciones de un condominio de almacén
hasta el cierre del segundo semestre del afio 2022, ha reflejado un Inventario de 1,700,002
m2, superficie disponible de 172,810.00 m2, tasa de vacancia del 10.13%, absorcion neta
anual de 22,801.00 m2 y cerrd con un precio de renta pedido con 5.7 U$D/mes, asimismo
se debe considerar que el costo de mantenimiento bordea el 10% del precio de renta
pedido.

Respecto a la demanda actual para centros logisticos con clase A se ha seleccionado 18
cadenas logisticas, todas ellas con fines de almacenaje y distribucion mas no consideran
procesos de industrializacion o condiciones ambientales especiales. El tamano del target
objetivo asciende a la sumatoria de tonelaje movilizado en la aduana del callao de: Vol.

expo. + Vol. imp.=1,241,811.39+4,832,099.69=6,073,911.08 Ton. Asimismo, se ha
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clasificado las 18 cadenas logisticas mediante el modelo de regresion lineal y el andlisis de
posicionamiento relativo. Se puede inferir que, durante la pandemia, las cadenas logisticas
que mantuvieron la demanda fueron C.L Industria farmacéutica, C.L. Alimentos
balanceados, en el tiempo la demanda actual incrementara dado que Pera presente un bono
positivo demografico actual.

De las entrevistas realizadas a voces expertas nacionales e internacionales se han obtenido
lineamientos fundamentales, cuyo objetivo comun es aportar al desarrollo inmobiliario
logistico: centro logistico con clasificacion “A” y estdndares mundiales, donde uno de los
lineamientos generales es el uso del 50% de cobertura en espacios abiertos como: areas
verdes, patio de maniobra o estacionamientos, generando gran impacto sostenible, social,
urbano, tecnolégico y econdmico.

Mi vision empresarial, denominada Paris es constituida en el afio 2021, de forma paralela
al inicio del MDI-28, se encuentra en una etapa de creacion y formacion, por ellos debera
implementar su estrategia de Diferenciador. Su misién es impulsar al cambio con la
implementacion de metodologias que brinden valor, superen las expectativas y maximicen
los beneficios de nuestros clientes, brindar soluciones integrales, innovadoras y agiles que
den soporte al activo inmobiliario industrial y minero. Es decir, los servicios engloban
realizar Gestion, Direccion y Gerenciamiento Integral de proyectos.

El Plan de Marketing Mix esta conformado por las 4Ps, las cuales son: Marketing Mix-
Producto: Lineamientos Fundamentales para un modelo de centro logistico con
clasificacion A y estandares mundiales con enfoque Built to suit. Marketing Mix Precio: El
precio de disefio asciende a 6.9 U$D/m2, que sera afectado por factores hedonicos para
determinar el precio de lista. El presupuesto de marketing en la etapa preoperativa asciende

a USD 88,028.00 y en la etapa operativa ascienden a U$D 355,416.00.
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- La evaluacion tanto econdmica y financiera muestran resultados positivos. Para los
inversionistas / accionistas reflejan un VAN (U$D) = 5,431,707 >0 y TIR (%) = 13.98% >
Tasa de Descuento Ke (12.09%). Asimismo, la modalidad de Leasing Financiero es una
alternativa de financiamiento viable para un tipo de proyecto como el de un centro
logistico. En el Leasing Financiero se permite apalancarse con los montos de IGV de la
construccion que son asumidos por la entidad bancaria.

El impacto en el desarrollo inmobiliario logistico - industrial se vuelve cada vez mas
importante. Las autoridades regionales y locales deben entender que es necesario reconfigurar
los usos y zonificaciones de las tierras cercanas al Mega Puerto de Chancay — Lima Norte
para poder contar con zonas propicias a estos desarrollos que impulsen el libre comercio,
llegando asi mas adelante desarrollar no solo espacios logisticos de almacenamiento y
distribucion sino también industrias orientadas a la exportacion.

Cabe destacar la importancia de profundizar el desarrollo inmobiliario logistico no solo
en Lima Metropolitana sino también en otras regiones del Pert, con el objetivo de generar un

sistema multimodal.
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