Informe AMBA

Terrenos para
uso Industrial

El potencial de crecimiento del,Mercado
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_Dar respuestas a

las nécesidades del mercado

El Valor A=
de la infermacioti’

El crecimiento exponencial del e-commerce ha impulsado la demanda de
espacios logisticos. Al cierre del 2021 este mercado mostro un descenso de
la vacancia, alta tasa de ocupacion y precios de renta que se han estabilizado.

Este contexto de mercado nos lleva a preguntarnos jDénde podrian desarrollarse nue-
vos centros industriales y logisticos? jCual es la zona que presenta mayor potencial de
crecimiento?, no solo por la disponibilidad de tierra, sino también por la incidencia del
precio de la misma.

i Conviene comprar un terreno dentro de un parque industrial con infraestructura y ser-
vicios? jLa incidencia del costo de la tierra mejora de manera sustancial si ésta se en-
cuentra localizada lindera a un agrupamiento industrial? jConviene evaluar el potencial
de tierra con uso rural para un destino industrial?

Para dar respuestas a todos estos interrogantes, en Newmark decidimos relevar el
mercado de tierras disponibles con potencial para desarrollos industriales y logisticos.

Los resultados obtenidos son mas que interesantes y por ello elaboramos este infor-
me, con la conviccion de que aportar informacion valiosa es clave para el crecimiento del
mercado y los intereses de los que operan dentro del mismo.

La informacion que aporta este informe
es clave para identificar tendencias
de crecimiento del mercado

Alejandro Winokur ”

Socio & Director de Industria

Con el objetivo de descubrir las mejores oportunidades para desarrolladores,
inversores y ocupantes de espacios industriales y logisticos Premium, relevamos
el mercado de tierra disponible en el AMBA. El relevamiento incluyo tierras en
venta con alto potencial para desarrollar centros logisticos, dentro y fuera de
parques industriales, localizada en entornos con buena infraestructura vial
que garantice una optima accesibilidad desde y hacia centros urbanos.

Analizamos los datos en detalle teniendo en cuenta factores del entorno de cada espa-
cio disponible. Observamos que existe cierta concentracion de tierra en venta en deter-
minadas zonas. Aprovechando esta concentracion, y a los efectos de realizar un analisis
que nos permita comparar indicadores por zonas, agrupamos la informacion relevada
en “nodos” de concentracion de tierras en venta, sobre los cuales generamos indicado-
res de disponibilidad y precio.

Con esta informacion elaboramos una matriz con indicadores que permiten comparar
nodos entre si. Ademas, para facilitar el analisis de la informacion obtenida, georeferen-
ciamos los datos relevados en mapas con herramientas de Bl, lo cual aporta una capa-
cidad de visualizacion mas clara que si la hubiésemos volcado en graficos.

Desde el area de research de Newmark estamos convencidos de que este informe apor-
tara respuestas valiosas para la toma de decisiones de un mercado en pleno desarrollo.

Identificar zonas con potencial de
crecimiento nos permite proyectar
el futuro del mercado

Karina Longo

Gerente Research & Valuaciones
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Alcance
Geografico

Debido a la amplitud del area relevada y
sus diversas caracteristicas heterogéneas
se establecieron limites urbanos en los par-
tidos de Zarate para Zona Norte GBA, Ge-
neral Rodriguez en Zona Oeste y La Plata
hacia la Zona Sur.

Dentro del territorio relevado existen una
amplia diversidad de terrenos disponibles,
tanto en conglomerados con servicios es-
pecializados para la industria, como par
ques industriales y centros logisticos, asi
como fuera de ellos.

Todas las zonas relevadas se encuentran
urbanizadas, con acceso a servicios basi-
cos, infraestructura vial y equipamientos
urbanos.
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Asi mismo, las areas se encuentran tra-
zadas por distintas lineas de transporte pu-
blico, incluyendo las lineas de trenes que
conectan el conurbano con la Ciudad Au-
tonoma de Buenos Aires.

Dentro del conurbano se destacan dife-
rentes hitos, tales como el Triangulo de
San Eduardo - importante area de concen-
tracion logistica; el aeropuerto Ezeiza, prin-
cipal acceso aéreo internacional del pais y
Dock Sud, uno de los puertos maritimos
mas importantes del pais.

En el relevamiento nos encontramos
con gran diversidad de terrenos.
Analizamos el potencial de cada

uno con vision de futuro

Maylingh Contreras

, , Research & Valuaciones



Tipologia {Como esta distribuida
de la superficie relevada la superficie disponible?

Relevamos las zonas con mayor potencial para el desarrollo industrial En el anélisis de la informacién relevada identificamos “nodos” que concentran la su-
y logistico, de acuerdo con los siguientes parametros: perficie de tierra en venta. Para ofrecer informacién de manera mas comparable, agrupa-
mos los datos relevados dentro de estos nodos de concentracién y generamos indicado-
res de disponibilidad y precio de venta para cada uno.

El indicador de disponibilidad (%) esta calculado como un porcentaje sobre el total de

SUPERFICIE superficie disponible (Ha.).

El indicador de precio (U$5/m2) esta calculado ponderando la superficie disponible con
el precio de venta de cada predio.

Terrenos y predios en venta, con una superficie mayor a 10 hectareas, con una capaci-
dad constructiva Superior alos 50.000 m2 de espacios |Ogi3tiCOS o industriales. Los nodos de concentracién identiﬁcados por zonas son |05 Siguientes:

LOCALIZACION

Campana

. ; 2 < : Zarate
Terrenos localizados en cercania de buenos accesos, conectados con importantes vias. ; Escobar
Con posibilidad de acceder a servicios basicos y de ser posible cercanos al transporte TSE
publico. Dentro y fuera de parques industriales. Fatima - Pilar

. . . . . : . e CABA
Consideramos apropiado incluir en el relevamiento terrenos disponibles con zonifica-

cion rural, dado que es posible llevar adelante un proceso de rezonificacion para uso
industrial y logistico en algunos municipios.

Zona Sur

o Corredor Autopista
Zona Oeste La Plata
o Gral. Rodriguez o Ezeiza - Carlos

& Camino del Buen Ayre Spegazzini



Mapa distribucion de nodos en GBA
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i Parques Industriales

Pargue Industrial Zarate
Fergue Industriel Campana
Flaza Industrial Escobar
Paroue Industrizl Ruta &
Fergue Industrigl Filar

Flaza Industrizl Pilar

Paroue Industrial Garlin

FPargue Industrizl Filarica
Fargue Industrizl OKS

10, Marlag

11. Pargue Industrial Tigre
12.Parque Industrial Torluguitas
13, Polo Buen Ayre | y ||

14.P.l. Morero |

15. Pargue Industrial Flanificado Mareno
1€, Parque Industial Hurlingham
17. Pargue Industrial PIBA

1B. Pargue Industrial dal Oaste
19, Pargue Industrial Gral, Rooriguez
20, Pargue Industrial Cantzbrica
21. Pargue Industrial DECA
22.P.l. Folo 21

23, Seclora Industial Planificada
#4. Pola Industial Gral. Rodrigues
25. Pargue Industrial La Bamalesa
26. P. Empresarial Estzban Echeverria
27. Pargue Industrial Quilmes

2B. Pargue Industrial Burzacza

28, Pargue Industrial La Matanza
0. Polo Industial Ezeiza

31.P | Privado Ezaeira (Etapa 1)
32, P.l. Privado Ezeiza (Etapa 2)
32.P.l. Platarce

33 P Platanos

24 P.l. Hudson

35.P.l. La Plata

36 P PITEC

7P PIBERA

EPLCRZ

38, P.L. Privaco de San Vicznte
40. P | Cafiualze
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Distribucion de la superficie por zonas

Superficie disponible
fuera de Parques Industriales

Superficie
en Parques Industriales

5.917 Has. 1.864 Has.

" Zona Oeste M Zona Sur M Zona Norte

Comparativa de precios de venta pedido
por nodos de concentracion de superficie disponible

Precio de venta pedido
fuera de Parques Industriales (U$S/m2)

Precio de venta pedido
en Parques Industriales (U$S/m2)

Tortuguitas. TSE. 145.0
Benavidez E 1285

Corredor Au. La Plata 78,3 ~6,3

Campana 73,7 18,7

- e N -
Ezeiza - Carlos
Spegazzini 0

Rodriguez - Lujan 58,2 | ‘ 195

Zarate 41,8 16,5
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Comparativa de precios de venta pedido por zonas

Precio de venta pedido en
Parques Industriales (U$S/m2)

Zona Oeste

U$s/im2 o 20 100 U$sS/m2

Concentracion de superficie disponible

W

Zona Qeste |

0

Zona
Sur

20

68,8
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Precio de venta pedido fuera de
Parques Industriales (U$S/m2)

80

100

136 k
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Informacion comparativa por nodos

Tortuguitas. TSE. en Gral Rodriguez Ezeiza - Carlos

Caracteristicas Zarate Campana Fatima - Pilar Escobar Corredor Au. La Plata

Benavidez - Lujan ‘Spegazzini
Ubicacién Mas de 40 km  Mas de 40 km Mas de 40 km 40 km Entre 20 y 40 km Menos de 20 km Mas de 40 km  Entre 20 v 40 km Mas de 40 km
Accesibilidad Buena Buena Buena Buena Muy buena Muy Buena Buena Muy Buena Buena
Desarrollo industrial Medio Medio Alto Medio Muy Alto Bajo Bajo Medio Bajo
- . : Polo Ind. Gral. Polo Ind. Ezeiza. Pl Pl La Plata. PI
_ ) Pl Pilar. PI. Pilarica. Pl Garin. PIOKS. o 1y it PoloBuen Ayre Ly Il oy i 67 PI Privado Ezeiza. PI PIBERA. PI CIR 2. Polo
Parque Industrial en la zona Pl Zarate Pl Campana Plaza Industrial Plaza Industrial P1 Hurlingham (G. s
Pilar. Pl Ruta 6 Eccobar Norlog Posadas) Moreno. Pl La ) Cafiuelas. _PI Ind. Hudson. PI_BERA.
Matanza. Privado San Vicente PITEC. Pl Quilmes
FradonmRodeiznueacion Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial Industrial Rural Rural
disponible
- ; . . " " Tortuguitas. TSE. Gral Rodriguez-  Ezeiza - Carlos Corredor Au. La
Indicadores Zonificacion Zarate Campana Fatima - Pilar Escobar Tl Lujan S___ gazzini Plata
Asking Price (USS/m2) Lotes M8 737 63,3 1250 1450 1258 58,2 593 78,3
en parques industriales.
Asking Price por zonificacion Industrial 16,5 18,7 50,6 67,7 128,5 87,0 19,5 39,6 6,3
(U$S/ m2) Rural = 8,6 215 125 = : 20,0 16,1 58
Disponibilidad total (Ha.) 1971 270,6 385,74 1145 226,8 41,63 290,76 195,64 1416
Disponibilidad por Industrial 100,0% 79,0% 86,0% 76,0% 100,0% 100,0% 97,0% 28,0% 13,0%

zonificacion (%) Rural = 21,0% 13,8% 24,0% = : 3.0% 72,0% 87,0%




El relevamiento en detalle: distribucion de la superficie disponible ].864’4
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El relevamiento en detalle: disponibilidad de tierra segun zonificaciéon ].864
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El relevamiento en detalle: rango de precios de la superficie disponible
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Conclusiones

La explosion del e-commerce que trajo la pandemia del coronavirus, se repli-
¢o en un aumento de la demanda de centros logisticos, motivando una alta ta-
sa de ocupacion y la estabilizacion de los precios de renta, todo en un mercado
con un crecimiento lento y gran dependencia del “buit to suit”

En este contexto de mercado, la incdgnita que se plantedé es jdénde los desarrollado-
res van a continuar construyendo?, considerando que la nueva disponibilidad tendria
que estar finalizada en un corto plazo para satisfacer la creciente demanda.

El crecimiento de este mercado es un desafio para ambas partes, los desarrolladores
tienen que encontrar ubicaciones estratégicas para que los operadores puedan llegar lo
mas rapido posible al consumidor, mientras que, por su parte, las empresas también
buscan la ubicacion que garantice una mayor eficiencia operacional.

Con el objetivo de aportar informaciéon de la amplia gama de posibilidades, estudia-
mos potenciales localizaciones en el AMBA. Encontramos que existe una gran variedad
de terrenos a la venta, tanto en conglomerados industriales como fuera de ellos; y justa-
mente esto hace que los valores de venta pedido muestren grandes diferencias.

En los terrenos dentro de parques industriales el precio de venta es mas elevado, y su-
pera en promedio en un 38% a los espacios en venta fuera de los mismos. La diferencia
se explica por los servicios e infraestructuras que ofrecen a las industrias que se instalen,
ademas de los beneficios fiscales seglin el municipio.

Por el contrario, los precios de venta de tierras fuera de estos conglomerados industria-
les muestran precios mas asequibles, con diferencias atractivas para inversores que bus-
can reducir la incidencia del valor del suelo sobre el desarrollo.

Sin embargo, mas alla de las diferencias en los valores de venta, es importante consi-
derar y ampliar la fotografia de todo lo que hay que evaluar. La opcion de invertir den-
tro de un parque industrial es buena cuando el plazo de desarrollo es corto, como en
este caso, con un mercado que comienza a mostrar las primeras sefales de escasez de
superficie disponible.

En las opciones de terrenos fuera de parques industriales, con precios mas asequibles,
hay que tener en cuenta los costos y tiempos que puede suponer una rezonificacion, en
caso de ser necesario, urbanizar, conectar con infraestructura vial, asi como proveer los
servicios necesarios para la industria.

La eleccion de un predio ya no solo incluye una
localizacion estratégica, la incidencia de costo
de la tierra es clave y quienes puedan asumir

un mayor riesgo, impulsaran el desarrollo de

plataformas logisticas e industriales fuera de

las areas en las que estamos acostumbrados
ver este tipo de emprendimientos.
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NORTE AMERICA EUROPA ASIA-PACIFICO AFRICA
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