CENTROS LOGISTICOS:

El avance de un nuevo boom de
desarrollo en Latinoameérica

La explosion del ecommerce, los mayores desafios de la cadena de suministro y las exigentes reduc-
ciones de costos han profundizado la apuesta de grandes y pequenos retailers por los centros de
distribucion de uso propio. Una tendencia a la que, hoy, se suman jugadores ajenos a la industria del
comercio, cuyas millonarias construcciones apuntan a seguir en alza.

‘ PorGwendolyn Ledger H.
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n marzo de este ano y lue-
go de 14 meses de cons-
truccion, el conglomera-

do minorista chileno Falabella
inauguré en el municipio co-
lombiano de Cota, cercano a
Bogotd, un desarrollo que defi-
ne como su centro logistico mas
avanzado. La enorme nave, de
US$147 millones de inversion y
93,000 m? de superficie, ha sido
equipada con la dltima tecnolo-
gia de distribucion y de manejo
de inventario. Ello a fin de so-
portar tanto las operaciones de
comercio electronico como el
suministro de las tiendas fisicas
del retailer chileno en ese pais.
Falabella cuenta con este tipo
de bodegas en otras urbes lati-
noamericanas, como su deno-
minado centro automadtico, in-
augurado en octubre del 2022 en
el distrito limeno de Villa Sal-
vador y otro, de mas de 26,000
m?, abierto en Santiago de Chi-
le en septiembre del 2023. Y es
que estas no son apuestas aisla-
das para el mercado latinoame-
ricano. Desde los tres megacen-
tros de distribucién construidos
por Mercado Libre en Rio de
Janeiro, Recife y Santiago has-
ta el nuevo centro de distribu-
cion desarrollado por Amazon
en Ciudad de México, con mas
de 30,000 m?, tanto gigantes del
comercio como firmas de me-
nor tamaino han decidido vol-
carse de lleno a la inversién en
infraestructura logistica para
perfeccionar su despacho y aho-
rrar cada vez mds costos. “Las
inversiones en centros logisti-
cos estin bien diversificadas en
términos de actores. En Chile, se
puede ver actividad en esta drea
desde retailers como Falabella
hasta operadores internaciona-
les, como Amazon o AliExpress,
empresas navieras, operadores
logisticos locales y también nue-
vos entrantes, como los desa-
rrolladores inmobiliarios que se
ven atraidos por la alta demanda
y la baja vacancia de este tipo de
activo”, cuenta a AmericaEcono-

mia Luis Llanos, profesor de In-
genieria Industrial en la Univer-
sidad de Chile.

Esta creciente apuesta se ex-
plica, en gran medida, por el
boom del ecommerce, desencade-
nado tras la pandemia del Co-
vid-19. Pero también por una
mayor sofisticacion de la de-
manda por bienes de consumo
discrecional, la mayor comple-
jidad de las cadenas logisticas y
los cada vez mds exigentes re-
querimientos de eficiencia que
ha disparado la competencia y
la compresion de margenes en la
industria.

Desde un punto de vista de
economias de escala, contar con
unidades logisticas centralizadas
de uso propio le permite a las
firmas generar distintas eficien-
cias, a diferencia de la hasta hace
poco costumbre de tener bode-
gas chicas distribuidas por toda
una ciudad o un pais. “Tienes un
pooling que permite costos mas
bajos, al tener todo concentrado
en un solo inventario y no dis-
tribuido en varias bodegas. No
sélo porque el metro cuadrado
va a ser mds caro [en el dltimo
caso], sino porque [para eso] de-
berds tener mas productos para
poder financiar la demanda”,
afirma Christian Diez, Inves-
tigador del Centro de Estudios
del Retail (CERET) de Ingenie-
ria Industrial de la Universidad
de Chile. Histéricamente, esta
légica de economia de escala y
centralizacion se habia limitado
solo a la busqueda de eficiencias
en el back office del negocio.

Las unidades logisticas
centralizadas de uso propio le
generan eficiencias, respecto al uso
de bodegas chicas distribuidas por
todo el pais.

“Las inversiones estan diversificadas en
términos de actores. Vemos actividad
desde retailers como Falabella hasta
operadores internacionales, como Amazon
o AliExpress, navieras, logisticas locales

y también nuevos entrantes, como los
desarrolladores inmobiliarios”.

INFRAESTRUCTURA

Y TECNOLOGIA

Desde un punto de vista econé-
mico y de gestion, las ventajas
de este tipo de desarrollos logis-
ticos han logrado alcanzar a di-
versas areas. "Son instalaciones
especializadas disenadas para la
recepcion, almacenamiento, pre-
paracion y distribucién de mer-
cancias, con el objetivo de opti-
mizar la eficiencia, la velocidad y
la precision en la gestion de la ca-
dena de suministro. Suelen estar
equipadas con tecnologia avanza-
da, sistemas de automatizacion,
herramientas de seguimiento y
control, y personal capacitado
para gestionar las operaciones
logisticas de manera eficiente y
rentable”, detalla Ulrich Reiser,
country manager para Peri de la

firma de optimizacién logistica

de procesos empresariales STG.
Los centros logisticos que
hoy crecen en la regién son de
diferentes tipos y finalidades.
Mientras los centros de distri-
bucién almacenan mercancias
y preparan los pedidos para su
distribucion, los centros de con-
solidacién agrupan y combinan
cargas de diferentes proveedo-
res para reducir los costos lo-
gisticos. Los centros de cross doc-
king, por su parte, transfieren de
forma directa y ripida mercan-
cias entre vehiculos de entrada
y salida, sin almacenamiento in-
termedio. Y los centros de valor
anadido buscan ofrecer servicios
adicionales a los antes mencio-
nados para satisfacer las necesi-
dades especificas de los clientes.
Para todos estos, la ubica-
cién es clave. Porque las conoci-
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Luis Llanos, profesor de Ingenieria Industrial, en la Universidad
de Chile y Ulrich Reiser, country manager de STG para Peru.

das restricciones de trifico en la
mayoria de ciudades de la region
hacen mas caro y complejo ope-
rar centros de alto movimiento
en areas céntricas. Esto lo saben
en Colliers, agencia de real estate
que, si bien no construye centros
logisticos, tiene entre sus fun-
ciones el asesorar a distintas em-
presas en el hallazgo de los mejo-
res terrenos para la construccion
de las denominadas bodegas tipo
A o centros de almacenaje ya ha-
bilitados en capitales como Bo-
gotd, Lima o Santiago. “Colliers
recibié un mandato para aseso-
rar en Pert a una de las empresas
lideres en el rubro de alimentos
y bebidas. Esta operacién conlle-
va un contrato de arrendamien-
to proyectado de mas de US$43
millones sobre un drea de 22,000
m’ en el Parque Logistico Cal-
lao, operado por Latam Logis-
tic Properties. Este cierre, junto
con otros de gran superficie que
se estan negociando, podrian
colocar a Lima en condicién de
hub. Ello considerando el efec-
to multiplicador de la nueva in-
fraestructura aeroportuaria y el
Puerto en Chancay [que se desa-
rrolla en ese pais]”, explica Da-
niel Reyes, senior consultant Real
Estate Strategy & Consulting de
Colliers, Per.

Asi, ademas del impacto en la
rentabilidad y despachos de los
retailers, la construccion de estos
desarrollos apunta a estimular el
comercio y la economia. Y tam-
bién a potenciar la innovacion
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y la transformacion digital en la
region, como resalta Reiser.

EPICENTRO DEL
NEARSHORING

En medio de la reciente ola de
inversiones en centros de dis-
tribuciéon, México se vislumbra
hoy como el mercado mas acti-
VO y atractivo para este tipo de
instalaciones. El pais norteame-
ricano, actual epicentro del near-
shoring, viene invirtiendo en cen-
tros logisticos desde hace mas de
20 anos, cuando se instalaron los
denominados fibras (Fideicomi-
sos de Infraestructura y Bienes
Raices).

Ahora, los fibras especializa-
dos en activos industriales es-
tin viviendo un renovado auge
de los centros logisticos. Firmas
como Prologis, Macquarie o Te-
rrafina tienen en sus portafolios
participacion importante en in-
muebles industriales que se es-
tan destinando al desarrollo de
estos activos. “Definitivamente
México tiene una gran ventaja
geogrifica, logistica y de costos.
Y, desde el punto de vista de los
fibras, lo estamos viendo de for-
ma generalizada; principalmen-
te, en el noreste, en el norte, en
el bajio y en el centro de México,
con niveles de inversion récord”,
cuenta Alejandro Garza, direc-
tor de inversiones y fundador de
Aztlan Capital LLC.

Los desarrollos pueden es-
tar pensados para el consumi-
dor final mexicano, como en el

caso de los 11 centros de Ama-
zon, ubicados en ciudades como
Monterrey, Tijuana, Guadala-
jara, Ciudad de México, Que-
rétaro o Puebla. Pero también
pueden estar dispuestos para la
exportacion hacia vecinos del
norte, como Canadé y Estados
Unidos. Ese es el caso del centro
Amazon DXXI, que forma parte
de los esfuerzos del gigante del
retail por impulsar el comercio
global y fomentar la digitaliza-
cion de las pymes en México.
Segin el portal Expansion,
solo en el 2024 México abrird
entre 10 y 15 nuevas plataformas
logisticas, que repotenciaran el
transporte y el almacenamiento
de cargas en todo el pais. Entre
los protagonistas de esta cre-
ciente apuesta estaran recono-
cidas marcas como Uber Frei-
ght y DHL. “La rentabilidad, en
el caso de los fibras mexicanos,
estan en niveles del 15%. En-
tonces, vemos una oportunidad
desde el punto de vista de inver-
sion, que lo hace relativamente
mas atractivo. Y mucho de esto
tiene que ver con centros logis-
ticos. Es un drea de interés, por
ejemplo, para firmas estadouni-
denses como PepsiCo, que estd
invirtiendo US$204,000 en dos
nuevos centros de distribucion
logistica: uno en Puebla y otro
en Ciudad Obregon”, indica
Garza. Del lado de empresas es-
pecializadas en la parte logistica,
Garza destaca a Proximity Par-
ks, un fondo de capital privado
inmobiliario que se ha dedicado
a gestionar parques industriales
de logistica de ltima milla, en el

centro y norte de México.

Los bajos precios vistos en
la pandemia, sin embargo, ya
quedaron atris. Los precios de
salida en arrendamiento de in-
muebles industriales van al alza,
oscilando entre US$4.3 y US$7.3
por m’ mensual, a diciembre
de 2023, dependiendo del drea.
“Hay mas de 900,000 m’? en
construccion,  principalmente
en el submercado de Cuautit-
lan-Tultitlin-Tepotzotlan, [...]
y existen mas de 3.8 millones de
m? en inmuebles que ain no han
iniciado construccion. Se prevé
su incorporacién en los siguien-
tes tres anos’, precisa Flavio Go-
mez Aranzubia, Gerente Nacio-
nal de Inteligencia de Mercado
de Colliers México.

¢Cudntos anos mas podria
durar esta creciente inversion en
infraestructura logistica? Para
Garza, aunque existan ciertos
problemas en la oferta de ener-
gia e infraestructura, en México
solo podria detenerla una crisis
economica. Mientras que, a ni-
vel continental, atin persisten
grandes diferencias entre pai-
ses por las caracteristicas de su
industria, de su geografia, de la
sofisticacién de su demanda y de
otras variables. “Colombia tiene
una logistica compleja y muy de-
terminada por su geografia. En
tanto, Brasil es muy grande y
se pueden distinguir tres zonas
con retos diferentes. Pert esta
un poco mas atras, mientras que
Chile y México son posiblemen-
te los mercados donde la indus-
tria sea mas sofisticada”, conclu-

ye Llanos. A

En México hay mas de 900,000 m? en
construccion de parques logisticos,
principalmente en el submercado de
Cuautitlan-Tultitlan-Tepotzotlan, y mas
de 3.8 millones de m? que aun no han
iniciado construccion, segun Colliers.




