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 La crisis sanitaria ha repercutido de 
diferentes maneras en el mercado inmobiliario, 
siendo tal vez el sector industrial y el logístico los 
menos afectados, dada su fuerte relación con la 
manufactura no primaria, la cual nunca detuvo su 
operatividad para el caso de los bienes esenciales 
y fue incorporando otros bienes con el avance de 
las fases de reactivación económica.

 Dentro de este contexto, los almacenes 
y centros de distribución se han mantenido 
operando de manera ininterrumpida para 
salvaguardar el suministro de bienes a los 
consumidores finales (B2C).

 Según la Cámara Peruana de Comercio 
Electrónico (CAPECE), el comercio electrónico 
tuvo un crecimiento del 240% durante el periodo de 

cuarentena. Muchas empresas diseñaron nuevas 
estrategias relacionadas con el almacenamiento 
y distribución de sus productos, haciendo uso de 
tecnologías que les permitan obtener una mayor 
eficiencia operacional.

 Esto representa un desafío importante 
para los centros logísticos, en términos de 
brindar las condiciones necesarias en torno a la 
infraestructura, ubicación y equipamiento, para 
soportar una operatividad tan específica como 
la del e-commerce, teniendo presente que la 
permanencia de esta conducta de compra en 
los consumidores podría generar un incremento 
importante en la demanda de espacios de 
almacenamiento en un corto plazo. 

El impacto negativo del Covid-19 ha afectado a la economía del país, que cerraría este año 2020, 
según la asociación de exportadores (ADEX), con una caída promedio del Producto Bruto Interno de 

-12.5%, lo cual representaría una pérdida aproximada de S/ 130 mil millones.

¿Cuál es la realidad del país?
Actualidad y perspectivas económicas

Sección 1
Realidad del país
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Sección 1
Realidad del país

Se ha desarrollado tres escenarios de proyección para el crecimiento del PBI en 2021 en función 
de los niveles de gobernabilidad que consiga la agrupación política vencedora de las elecciones 
presidenciales de abril 2021.

El primer escenario se logra con la victoria electoral de una agrupación comprometida con la ejecución 
de reformas que el país necesita, ya sea con mayoría en el Congreso o conciliando con los demás 
partidos, en el segundo escenario se tiene el resultado de un gobierno pasivo con las consecuencias 
de ingobernabilidad ya conocidas, y en el tercer escenario se accede con un gobierno de sesgo 
populista.

Escenarios 2021 - 2025

Escenarios 1 Escenarios 2 Escenarios 3

Nuevo gobierno con vocación 
proactiva. 

Adecuados niveles de 
gobernalidad.

Actitud pragmática y buena 
relaciones con el Legislativo.

Pro mercado y pro destrabe de 
inversiones.

Ejecución programada de reformas 
estructurales.

Mantención del grado de inversión.

Nuevo gobierno muestra 
actitud pasiva.

Repite errores de manejo 
económico y político de su 

antecesor.

Niveles intermitentes de 
gobernabilidad.

Relación con el Legislativo es 
pendular, dependiendo de la 

conveniencia y el clamor popular.

Posible pérdida del grado 
de inversión.

Nuevo gobierno presenta sesgo 
hacia populismo y asistencialismo.

Partidario de la presencia del 
Estado en la economía.

Legislativo fragmentado y bajos 
niveles de gobernabilidad.

Entrar en choque con el 
empresariado y pone en riesgo 

recuperación económica.

Perdida del grado de inversión.

 Escenarios de Proyección Económica

20212020Histórico

2018 2019 Anterior Actual Anterior Esc I Esc II Esc III

4,0 2,2 -15,2 -14,4 10,0 9,5 6,6 3,6

7,6 3,2 2,0 1,3 3,1 3,6 3,1 2,4

39,9 -25,2 2,7 2,3 1,0 6,8 5,5 3,6

-1,3 -0,1 -11,2 -11,0 12,9 12,3 10,2 8,9

5,7 -1,7 -14,7 -14,9 9,0 10,4 8,6 5,8

5,4 1,6 -23,8 -23,4 16,1 12,3 6,8 1,7

2,5 3,0 -20,1 -22,6 11,5 14,2 9,9 6,2

4,5 4,0 -15,7 -13,3 9,5 7,6 4,5 1,0

PBI

Agropecuario

Pesca y Acuic.

Minería e Hidr.

Manufactura

Construcción 

Comercio 

Servicios 
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En 2022 la economía crecería 3,8% con un gobierno proactivo y caería 1% con un gobierno populista.

Para el año 2021 se proyecta que el sector construcción alcance una tasa de crecimiento de 12,3%.
Para el año 2022 se proyecta que el sector construcción crezca 6,6%.

La inversión total crecería 16,6% en 2021 ante un mayor impulso de la inversión privada.

Sección 1
Realidad del país

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

90.143

26.261

84.930

26.277 25.261

87.378

26.896

91.064

26.672

94.721
19.836

66.859

22.217

78.893

23.728

84.889

-28,6%

16,6%
7,4%

Inversión Privada y Pública 2015 - 2022

Evolución del PBI 
(var. % acumulada de 12 meses)
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Sección 1
Realidad del país

Resumen Ejecutivo
Sector Comercio Crecerá en 2020 y 2021

En 2021 el sector comercio avanzara 14,2%, al normalizarse la atención en los locales comerciales 
y a una gradual recuperación del empleo y los ingresos. La apertura de nuevos centros comerciales, 
tales como el Mall Aventura San Juan de Lurigancho, Mall Aventura Iquitos, Mall Plaza Cusco y 
Central Plaza Los Olivos, incrementara la oferta de bienes a través de supermercados y tiendas por 
departamento, por lo que se espera mayor avance en las ventas del retail moderno, así como las 
ventas del canal moderno no tradicional, conformado por las tiendas de conveniencia y tiendas de 
descuento. Asimismo, las mejores condiciones financieras y las menores tasas de interés favorecerán 
el consumo de las familias.

Para el 2022 el sector crecerá 3,5%, impulsado por el mayor dinamismo del consumo privado (2,5%) 
y la expansión de la demanda interna (1,9%). Además se estima que la importación de bienes de 
consumo crecerá 5,5%.

Segmentos Comportamiento Factores 2021

Plantas 
industriales y 
minería

Infraestructura

Comerciales

Edificaciones 
públicas

Residencial

Oficinas

Construcción y ampliaciones de yacimientos mineros (Coroccohuayco, Yanacocha Sulfuros, 
Corani y San Gabriel).

Inversión en proyectos de APP por un monto de US$ 650 millones (Parque Industrial de 
Ancón). 

Desarrollo de principales proyectos de inversión en transportes (Nuevo aeropuerto Jorge Chávez, Línea 2 
del Metro de Lima, Puerto Salaverry y Puerto de Chancay y Puerto San Martin).

Ejecutivo presento proyecto de Ley de Presupuesto 2021 que asciende a S/. 183.000 millones (3,2% de 
crecimiento).

Cartera de tres proyectos de inversión privada que podrían ejecutarse en el 2021 (Real Plaza Higuereta, 
Real Plaza San Juan de Lurigancho y ampliación del Centro Comercial Camino Real).

Inversión de proyecto de oficinas por un monto de US$ 60 millones (Edificio de oficinas Real Doce).

RCC contempla presupuesto de US$2.000 millones en construcción de 15 hospitales, 74 colegios, 
soluciones integrales de 17 ríos y 5 quebradas y un sistema de drenaje pluvial de 7 ciudades.

Culminación del Hospital Antonio Lorena (Cuzco) y ampliación del Hospital Sergio Bernales (Lima) por un 
monto de inversión estimada de US$ 270 millones.

Facilidades en los requisitos para el acceso a viviendas de interés social (Techo Propio y 
Nuevo Crédito MiVivienda).

Ingreso de nuevos inversionistas en los proyectos de renta residencial “multifamily”.

Dinámica de principales segmentos
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Actualidad del mercado logístico

Sección 1
Realidad del país

 El mercado logístico actual ha presentado 
algunos desafíos para los cuales se debe plantear 
una propuesta eficaz que, desde una perspectiva 
inmobiliaria, logre que la cadena de distribución no 
se quiebre y cumpla eficientemente con la entrega 
de productos y satisfacción del consumidor. 

 La pandemia ha acelerado el proceso de 
evolución del e-commerce, adelantando, en tan 
solo meses, lo que se tenía proyectado para un 
periodo de 4 a 5 años, por lo que las industrias 
han debido adaptarse a las necesidades del 
nuevo consumidor. El punto de quiebre se genera 
cuando la demanda del mercado evoluciona 
más rápido que el desarrollo de la infraestructura 
requerida de soporte. 

 El impacto económico producido por las 
medidas para contener la pandemia ha motivado 
a que empresas de diversos rubros —entre ellas 
de retail, consumo masivo y bienes duraderos— 
busquen cómo generar ahorro en sus costos 
logísticos. Al mismo tiempo, desean mejorar la 
eficiencia en sus procesos. Una buena forma 
de conseguir esos objetivos es arrendando 
almacenes para los centros y plataformas de 
distribución.

 Al contar con un socio inmobiliario 
que soporte estas operaciones logísticas, las 
empresas pueden enfocar mejor sus esfuerzos en 
su principal actividad o core business. Asimismo, 
les permite invertir sus recursos en actividades 
que generen un mayor retorno, en lugar de 
construir un almacén propio.

 Considerando que parte del problema 
principal nace porque la cadena de infraestructura, 
en realidad, todavía no está acorde a lo requerido, 
ya sea por el nivel de demanda que ha tenido y 
también por el desarrollo inmobiliario que no la ha 
acompañado. 

 Hay que resaltar, que la escasez de 
terrenos en las zonas con mayor consumo por 
e-commerce ha llevado a las empresas del sector 
retail a postergar sus inversiones en torno a 
nuevos almacenes para la última milla. 

 Los almacenes de última milla, segmento 
que no se ha desarrollado completamente, 
comprenden locales situados en áreas urbanas, 
con un tamaño de entre 2,000 y 3,000 metros 
cuadrados y una altura mínima de 5 metros. 
Estos últimos espacios hacen que los tiempos de 
entrega a los consumidores finales se reduzcan y 
se obtenga información detallada de consumos y 
movimientos del mercado en puntos geográficos 
para optimizar la cartera de productos. 

 Actualmente, los ingresos que la creciente 
demanda genera a las principales empresas 
participantes del e-commerce, no compensan 
una mayor inversión en espacios de última milla 
que, al ubicarse en zonas urbanas, significan un 
mayor costo por metro cuadrado comparado a 
la amplia oferta que se encuentra en las afueras 
de la ciudad. En el escenario actual, la principal 
oportunidad se presenta en dar un uso más 
eficiente a los espacios de almacén que se tienen 
actualmente.
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 En un futuro, la expectativa es que los 
tiempos de entrega mejoren con la implementación 
de almacenes de última milla. Sin embargo, 
hay que tener en cuenta los desafíos que esta 
implementación conlleva y que es la demanda la 
principal impulsora del desarrollo de este último 
eslabón. 

 Históricamente, el sector logístico 
e industrial en Perú ha estado concentrado 
mayoritariamente en Lima y Callao, específicamente 
alrededor del Puerto del Callao y de sus vías 
hacia Lima Centro. Estas zonas tradicionales 
han pasado a estar inmersas en la expansión 
urbana de ambas ciudades, por lo cual están 
cediendo espacios a la ejecución de proyectos 
residenciales y comerciales, propugnado por 
políticas de cambio de zonificación y alza en el 
precio de la tierra. Debido a ello, las industrias se 
ven en la necesidad de reubicarse hacia nuevas 
zonas industriales en la periferia de la actual Lima 
Metropolitana, especialmente a las zonas Sur 
(Lurín) y Este (Huachipa).

 De estas zonas tradicionales, en la 
actualidad, solo se han visto consolidadas 
como ubicaciones logísticas e industriales 
las que están cercanas al Puerto del Callao y 
Aeropuerto Internacional Jorge Chávez, pero con 
una infraestructura mayoritariamente anticuada 
para los estándares de hoy en día. Por ejemplo, 
almacenes o bodegas de concreto o metálicas con 
baja altura y muchas columnas con insuficiente 
espacios entre ellas, en locales que carecen 
de un área adecuada de patio de maniobra y 
parqueo para unidades de transporte, entre 
otros factores como pisos de mediana calidad y 
sistemas de seguridad deficientes. No obstante, 
la importancia logística de esta parte del Callao se 
ha mantenido y consolidado, básicamente por su 
ubicación estratégica.

 En la Zona Oeste (Callao) se encuentran 
las sedes principales de importantes operadores 
logísticos, denominadas en nuestro medio como 
almaceneras. Se trata de proveedores de servicios 
de logística de carga en general: almacenaje, 
transporte (nacional e internacional), distribución, 
agencia y almacenamiento aduanero, así como 
otros servicios de valor agregado.

 Después de sostener reuniones con 
ejecutivos, representantes de almaceneras, nos 
confirmaron que existe una tendencia creciente 
por partes de los dueños de bienes y carga, para 
tercerizar parte o la totalidad de su cadena de 
suministro de productos, llegando al 33%. Todos 
los operadores logísticos manifestaron su deseo 
de aumentar la cantidad y mejorar la calidad de 
servicios que brindan.

 Asimismo, varias de estas almaceneras 
han expandido sus actividades a la Zona Sur, 
especialmente a Lurín y Villa El Salvador (VES) 
con bastante éxito, y optimizando su oferta en 
cuanto a infraestructura, capacidad y servicios. 
Por ejemplo, la Unidad de Desarrollo de 
Contract Logistics, representante en Perú de 
la alemana Kuehne + Nagel, considera que el 
futuro es promisorio para el sector. Ejecutivos 
de este grupo, nos señalaron que han iniciado 
operaciones de dos centros logísticos al sur de 
la capital, significando ello un aumento de 40% 
de su capacidad, respecto al año anterior; dicho 
sea de paso, desean continuar con sus planes de 
expansión.

 Caso parecido, nos contaron delegados 
del operador logístico Fargoline, del Grupo 
Ferreyros – Caterpillar (CAT), los que son dueños 
de una planta (principal) de 80,000 m2 en el 
Callao, y han ampliado sus tierras en 50,000 m2 
en Punta Negra (altura del Km. 43 de la Carretera 
Panamericana Sur), teniendo ocupadas de estas 
últimas más del 60% bajo contratos de mediano 
plazo. 

 En cuanto al negocio de los centros de 
almacenaje o bodegaje, podemos anticipar que 
sus expectativas de desarrollo también son 
positivas, por las perspectivas de crecimiento de 
la economía peruana a mediano y largo plazo, así 
como a cubrir la brecha de infraestructura logística 
que presenta el país con respecto a la evolución 
del PBI. Además, que cada vez más empresas 
del rubro comparten la idea que no es un 
requerimiento esencial el invertir en la adquisición 
de activos para cubrir sus necesidades logísticas, 
siendo más efectivo un alquiler que pueda 
adecuarse a los fines que tengan. De ese modo, 
pueden invertir en su core business y permitirse 

Sección 1
Realidad del país
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tener ventajas tributarias importantes, pues como 
sabemos, los alquileres son gastos que se aplican 
directamente al Impuesto a la Renta (IR) y mejorar 
la utilidad.

 La oferta dada por centros de almacenaje 
o bodegas, hace posible que tengan capacidad 
de instalarse tanto grandes empresas como 
Pequeñas y Medianas Empresas (PYMES), sin 
tener que invertir en la construcción de su propia 
planta y con posibilidades de iniciar actividades 
de inmediato.

 Por otro lado, hemos observado que 
algunas tiendas por departamento cadenas de 
Retail están ingresando a centros de almacenaje 
y centros de distribución alquilando considerables 
áreas, caso de Plaza Vea y Tottus en Bodegas 
San Francisco (BSF) y París en Aldea Logísticas 
de VES. Otro ejemplo a destacar es el de 
SODIMAC en Ideas Textiles de Lurín, que encargó 
la construcción de exclusivos y modernos centros 
de distribución BTS por 150,000 m2.

 Finalmente, sobre proyectos logísticos e 
industriales encabezados por el Estado Peruano, 
ProInversión realizará importantes aportes, como 
el Proyecto Parque Industrial de Ancón (PIA) en la 
Zona Norte, a estar próximamente ubicado a la 
altura del Km. 45 de la Carretera Panamericana 
Norte. Este parque contará con 1,338 Ha, de 
las cuales 716 Ha (54%) correspondería a suelo 
urbanizable. Comprenderá zonas logísticas 
e industriales, comerciales, de transferencia 
tecnológica (I+D), de servicio y mantenimiento 
para camiones, entre otras.

 Consideramos que PIA, es un importante 
proyecto de urgente necesidad nacional, que 
seguramente verá luz en el mediano y largo plazo 
debido a que implica la creación y habilitación de 
servicios básicos como agua y electricidad, trenes 
de cercanías, la construcción de un gran puerto 
alternativo en Chancay y Bahía Salinas (Huacho), 
y la culminación de la carretera IIRSA Centro, un 
nuevo ramal que se extenderá hasta el Océano 
Atlántico en Brasil.

Cifras a tener en consideración:
 Si analizamos las transacciones 
concretadas en el primer trimestre, posibles 
desocupaciones, y las negociaciones de espacios 
futuros con probabilidad de cierre, se estima que 
la demanda efectiva del 2020 (condominios) se 
ubique entre 20,000 m2 y 70,000 m2. 

Actualmente Lima cuenta con 17 millones m2 de 
almacenes, distribuidos en: 
•    93% almacenes stand-alone.
•    7% almacenes en condominios. 

 En los últimos 5 años, la demanda anual 
de almacenes en Lima, ha estado entre los 500 
mil m2 y 700 mil m2. 

 Los precios elevados en zonas urbanas 
han impedido mayores inversiones en compra de 
locales, estando entre los US$ 80 y US$ 210 por 
metro cuadrado en el sur de Lima; en el Callao 
llegan a US$ 650 por metro cuadrado. Si se trata 
de zonas más urbanas, aumenta mucho más.

Sección 1
Realidad del país

CONDOMINIO DE ALMACENES
Oferta por tipo

Precio

Distribución por zonas industriales

Clase A
62%

Sur
62,7%

Callao
25,9%

U$$7,25
Este

U$$6,70
Callao

U$$5,30
Sur

Este
11,4%

Clase B
38%
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Sección 2
Terminologías

Terminología
Tipos de zonificación industrial

Clasificación de Almacenes 
e acuerdo con sus características, en términos de ubicación, infraestructura y áreas comunes, los 
almacenes industriales pueden clasificarse en dos categorías principales:

I1 (Industria 
Elemental)

Características

I2 (Zona Industrial 
Liviana)

Almacenes tipo A

I3 (Zonas Gran 
Industria)

Almacenes tipo B

I4 (Zona Industrial 
Pesada Básica)

Es la zona destinada 
para establecimientos 
industriales 
complementarios o de 
apoyo a la industria 
de mayor escala.                             
Sus características 
son:  
        
- Grado tecnológico 
medio.    
- Producción en 
serie y dirigida al 
comercio mayorista.                                        
- Capital de 
operación reducido.                                          
- Tenencia 
aglomerante en 
el área urbana.                               
- No son molestas, ni 
peligrosas.                 

Zonas destinadas 
para establecimientos 
industriales que tienen las 
características siguientes:         
                                    
- Conforman 
concentraciones 
industriales, con utilización 
de gran volumen de materia 
prima.   
- Orientación hacia la 
infraestructura vial regional 
(carreteras, ferrocarriles).                
- Producción de gran 
escala.           
- Las áreas periféricas 
satisfacen mejor sus 
necesidades.                    
 - Las economías externas, 
su complementariedad y 
relaciones interindustriales 
favorecen su concentración.                                       
- Son molestas y/o con 
cierto grado de peligrosidad.

Zona destinada para 
establecimientos 
industriales que 
tienen las siguientes 
características:
                                   
- Orientación al área 
de mercado local y a 
la infraestructura vial 
urbana.            
- Posee contacto 
con el área central.                                                    
- Venta al por mayor.                        
- Dimensión 
económica media.      
- No son molestos, ni 
peligrosos.
                

Es la zona destinada 
para establecimientos 
industriales que producen 
insumos para las 
industrias de apoyo y 
otras industrias.          
                                         
Sus características son:         
- Industrias de proceso 
básico en gran escala.                                                
- De gran dimensión 
económica.      
- Orientadas hacia la 
infraestructura regional 
y grandes mercados                                                     
- Son molestas y 
peligrosas (producen 
ruidos o vibraciones 
o provocan humos, 
vapores, gases, malos 
olores, etc. También 
aquellas industrias que 
usan materiales altamente 
inflamables o detonantes) 

Antigüedad

Ubicación y vías de acceso

Tipo de construcción de muros y 
columnas

Tipo del piso del almacén

Altura libre al hombro

Distancia del patio de maniobras

Sistema de seguridad

Sistema contra incendios

Menor a 15 años

Principales

Concreto pulido

Mayor igual a 12 metros

Mayor o igual a 40 metros

Mayor o iguual a 15 años

Secundarias

Concreto

Menor a 12 metros

Menor a 40 metros

CCTV, control de accesos, sistema 
vigilancia

Control de accesos, sistema vigilancia

Red húmeda, sistema de aspersores 
ESFR, tanque de agua contra incendios

Red húmeda, extinguidores y mangueras 
a punto

Concreto y acero Otros materiales
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Sección 3
Sector Logístico y 
Almacenaje

Empresas en el Sector 
Logístico y Almacenaje 

Mapa por zonas

•   Zona Oeste (Callao): Comprende los 
distritos de Ventanilla y Cercado del Callao. Es 
la principal zona de almacenaje por su cercanía 
al Puerto del Callao y al Aeropuerto Internacional 
Jorge Chávez. Actualmente concentra a 
operadores logísticos, pero carece de centros de 
bodegaje o almacenaje.

• Zona Sur: Alberga los distritos de Lurín, 
Villa el Salvador (VES) y Chilca. Es la zona con 
mayor proyección para el desarrollo de nuevos 
Parques Industriales y Centros Logísticos. 
Concentra más del 80 % de la oferta de espacios 
logísticos en alquiler de todo Lima Metropolitana. 
Hace algunos años se creía que la lejanía del 
Callao afectaría las operaciones logísticas de 
las empresas instaladas en la Zona Sur. Sin 
embargo, los costos asociados al transporte son 
compensados gracias a los beneficios operativos 
que se dan en esta parte de la capital.

• Zona Este: Centrada en los distritos 
de Lurigancho (Huachipa) y Ate. Tras el inicio 
de cambio de zonificación de Lima Centro de 
Industrial a Zona de Reglamentación Especial 
(ZRE), Residencial y Comercial; y a la migración 
de la industria hacia las afueras de la ciudad, se 
convirtió en un área atractiva para compañías que 
buscaban espacios a precios accesibles.

• Zona Centro: Referida al Cercado 
de Lima. Se encuentra en pleno cambio 
de zonificación Industrial a ZRE, en que la 
Municipalidad aprueba o no licencias para el inicio 
de operaciones o edificaciones según el caso.

• Zona Norte: Compuesta por los 
distritos de Ancón, Puente Piedra, San Martín de 
Porres (SMP) y Los Olivos. Está en proceso de 
habilitación y zonificación para ser el futuro polo 
logístico e industrial de Lima Metropolitana.

Zona Oeste

Zona Sur

Zona Este

Zona Centro

Zona Norte
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Zona Oeste
OPERADORES LOGÍSTICOS: ALMACÉN 
ADUANERO, DEPÓSITO TEMPORAL, 
SIMPLE, AUTORIZADO, ALMACÉN DE 
CONTENEDORES Y CARGA SUELTA.

• ALCONSA: Empresa de APM Terminals, 
ubicada en la Av. Néstor Gambetta. Cuenta con 
61,000 m2 para almacenamiento de carga de 
importaciones.

•  ALFRIMAC: Con almacenes en 
Ventanilla (7,800 m2), ha diseñado un sistema 
de almacenamiento frigorífico para ofrecer un 
servicio eficiente en la cadena de frío.

•  CONTRANS: Empresa del Grupo 
Transmeridian, posee 70,000 m2. Brinda servicios 
de logística integral.

• DINET: Empresa logística del Grupo 
Sandoval. Tiene 21 años de trayectoria en 
sectores como minería, retail, entre otros. Cuenta 
con centros de distribución en el Callao (20,000 
m2) y en VES.

•  DP WORLD: Ofrece servicios de terminal 
portuario y depósito temporal, contando con 
215,000 m. Es líder en la facilitación del comercio 
internacional, y un importante actor de la cadena 
logística. Opera desde terminales marítimos 
y da servicios relacionados con soluciones 
tecnológicas.

• FARGOLINE: Cuenta con una excelente 
infraestructura de más de 120,000 m2 de 
extensión distribuida en almacenes, hangares y 
zonas de acondicionamiento de mercancías para 
los servicios de depósito temporal, aduanero y 
almacenamiento simple.

• IMUPESA: Ofrece servicio de 
almacenamiento de carga y almacenamiento de 
contenedores con 98,000 m2.

• IRON MOUNTAIN PERU S.A.: El tipo 
de almacenamiento que realiza es en función 
a custodia de información digital o impresa. 
Presenta 30,000 m2 para este servicio.

Sección 3
Sector Logístico y 
Almacenaje

• LOGISTICA INTEGRAL DEL CALLAO: 
Ubicado en la Av. Argentina con 160,000 m2, 
ofrece servicio de depósito temporal, depósito de 
contenedores, almacenes simples y metales.

• LSA ALMACENERA: Renta instalaciones 
a aquellas empresas que necesiten subcontratar 
el almacenamiento y custodia de su carga, tanto 
de origen nacional e importado. Tiene 58,000 m2 
para depósito aduanero y almacenaje simple.

• SAVAR AGENTE DE ADUANA S.A.: 
Operador logístico que brinda servicio de 
almacenaje de carga con 10,500 m2 de espacio.

• NEPTUNIA: Empresa del Grupo Andino 
Investment Holding, fundada en 1980. Posee 
centros de operación logística por un área de 
220,000 m2 sobre la Av. Néstor Gambetta, así 
como 190,000 m2 sobre la Av. Argentina.

• RANSA COMERCIAL S.A.: Empresa 
logística del Grupo Romero, fundada en el año 
1939, con operaciones en Perú, Bolivia, Ecuador, 
Colombia, El Salvador, Guatemala y Honduras. 
Este operador logístico, líder en el mercado, 
cuenta con 275,000 m2 para ofrecer almacenaje 
de carga, depósito simple, depósito autorizado y 
depósito temporal.

• TRAMARSA: Operador logístico que 
cuenta con 82,000 m2.

• TRANSEL: Operador logístico y agente 
de aduanas, ubicado en la zona de Bocanegra, 
tiene 10,400 m2 destinados a almacenaje de 
carga.

• UNITRADE S.A.C: Tiene 27,000 m2 en 
almacén distribuidos en naves de 14,000 m2 y 
13,000m2 de patio de maniobras.

• VILLAS OQUENDO S.A.: Operador 
logístico, brinda servicio de depósito, 
almacenamiento y transporte con 46,700 m2.

Empresas logísticas por zona
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TERMINAL DE ALMACENAMIENTO DE 
CARGA AÉREA

• LIMA CARGO CITY: Terminal de 
almacenamiento aéreo que cuenta con 55,000 
m2.
• SHOHIN S.A.: Terminal de 
almacenamiento de carga aérea, con 23 años en 
el mercado. Tiene 17,500 m2 (operando a dos 
cuadras del Aeropuerto).

• TALMA: Terminal de almacenamiento 
aéreo de 150,000 m2.
• SWISSPORT GHB PERU: Terminal de 
almacenamiento aéreo con un área de 11, 600 
m2.

CENTRO LOGÍSTICO (*): ARRENDAMIENTO 
DE BODEGAS

• ALMACENERA INMAR (*): Se 
encuentra a la altura del km. 5 de la Av. Néstor 
Gambetta. Tiene una superficie de 171,324 m2, 
donde ofrece alquiler única y exclusivamente de 
espacios asfaltados y cercados, por un valor de 
US$ 3.50 por m2. A la fecha cuenta con 53,350 
m2 de área asfaltada, alquilada al 100%.

• MONTE AZUL:  Es el único proyecto de 
su clase ubicado al norte del Callao, su proximidad 
al puerto marítimo del Callao como al aeropuerto 
Jorge Chávez y su fácil acceso a la Panamericana 
Norte y Sur, optimizan los costos operativos y 
de transporte. Almacenes de estreno de clase 
mundial desde 1,000 m2, además espacios para 
almacenamiento de bienes que no requieren 
almacén techado. 

 Almacenes desde 1,000 m2 de área 
techada, hasta 13.1 metros de altura al hombro, 
optimizando los espacios para garantizar la 
máxima eficiencia.

Características:
- Implementación de acuerdo a las necesidades 
del cliente.
-  En la primera etapa se construirán 83,000 m2 
de almacenes techados y 80,000 m2 de área sin 
techar para graneles y contenedores.
-  Zonificación IL: factibilidad de industria liviana.

- El proyecto contará con áreas y servicios 
compartidos como comedor, tópico, oficinas 
administrativas y una estación de servicio donde 
las unidades podrán recargar combustibles.
-  La operación logística será de cuenta del cliente. 
Monte azul brindará el servicio de mantenimiento 
y seguridad de áreas comunes.
- Dispondrá de almacenes de exhibición con 
frente a la Avenida Gambetta.
-  Contará con todos los servicios.

Zona Sur
CENTRO LOGÍSTICO (*): ARRENDAMIENTO 
DE BODEGAS

• ALDEA LOGÍSTICA (*): Tiene un total de 
125,000 m2 de terreno destinado al desarrollo de 
almacenes en renta.

- VES1 o Aldeas 1: Con 10,905 m2 de terreno 
y 8,100 m2 de almacenes desarrollados. está 
totalmente ocupado por DINET tiene una altura 
de 13 m
- VES2 o Aldeas 2: Con 12,000 m2 de terreno y 
8,200 m2 de almacenes terminados altura 8m
- VES3 o Aldeas 3: Con 22,337 m2 de terreno y 
17,284 m2 de almacenes terminados, altura 13m 
Está totalmente ocupado por Cencosud.
- VES4 o Aldeas 4: Con 30,000 m2 de terreno y 
24,000 m2 de almacenes terminados, altura 13 
m2.
- VES5 o Aldeas 5: Con 10,000 m2 de terreno y 
10,000 m2 de almacenes   terminados. altura 13
- VES5 o Aldeas 6: Esta en su fase final de 
construcción y se provee que estará listo en la 
quincena de diciembre 2020 con una altura de 
14.8 m almacenes prime. Aldeas 6 será el almacén 
en condominio más alto de Lima, lo que origina 
una densidad de almacenamiento que supera en 
más del 15% a la oferta existente en el mercado.

 En total, Aldea Logística cuenta 
actualmente con 112,000 m2 de almacenes 
terminados 62000 m Prime y proyectan tener una 
vacancia de 3%. AL representa aproximadamente 
el 4.7% de los almacenes de Lima. A la Fecha 
tienen más del 85% de su área arrendada a 
empresas líderes en diversos sectores

• ALPA ALMACENERA PACIFICO (*): 
Tiene un total 9.3 Has de terreno destinado 
netamente al desarrollo de almacenes en alquiler 
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en dos locales en Lurin y Chilca. ALPA tiene un 
total de 38,000 m2 de almacenes terminados 
y techados (aproximadamente el 4% de los 
almacenes de Lima), compuesto por almacenes 
de 1,000 a 1,500 m2 de 6 ml de altura al hombro 
en la mayoría de ellos y 15000 de área interperie.
 
 Actualmente cuenta con 4,500 m2 
desocupados (de los 9,000 m2 que han 
desarrollado este año). Tenemos conocimiento 
que 8,000 m2 del stock consiste en almacenes 
de 10 metros de altura al hombro con sistema 
auto portante, los que fueron terminados en el 
año 2015.

El valor de los almacenes de hasta 8 m de altura 
se mantiene en US$ 6 por m2 respecto al año 
pasado. Hay que considerar que ALPA también 
ofrece superficies de área libre asfaltada y cercada 
para camiones a razón de US$ 3.50 por m2.

Sus principales clientes son WHC del Peru S.A.C., 
Vulco Perú S.A., Oxfam, Banco Financiero, Sun 
Chemical Monsante, Iberoamericana, entre otros.

• BSF ALMACENES DEL PERU (*): 
Tiene un total de 313 Has de terreno destinado 
al desarrollo de almacenes para alquilar en 
tres ubicaciones. Cuenta con 540,000 m2 de 
almacenes terminados (a fines 2017) y ocupa el 
43% de todas las bodegas alquilables de Lima 
(principalmente Lurín y Villa El Salvador - VES).

Bodegas San Francisco cuenta con tres etapas:
• BSF1 CENTRO LOGISTICO VILLA EL 
SALVADOR: Hace siete años abrió su primer 
centro logístico en VES con una inversión de 
US$60 millones para 80,000 m2 de almacenes, 
en un terreno de 13 Ha. Antes de terminar la 
construcción, que duró 18 meses, la demanda 
absorbió todo el proyecto de manera agresiva. 
Está ocupado al 100%, siendo sus principales 
clientes: CENCOSUD y PANALPINA.

• BSF2 CENTRO LOGISTICO PORTADA 
LURIN (Lurín 1): En el 2011, fueron a un terreno 
de 70 ha en el distrito de Punta Hermosa (llamado 
erróneamente Lurín), donde se han invertido 
US$180 millones en 420,000 m2 de almacenes. 
Sus principales clientes son: Super Mercados 
Peruanos, con más de 50 mil m2; Saga Falabella, 
DHL, Mabe, Ripley, Gildemeister, Ripley, etc. La 

Sección 3
Sector Logístico y 
Almacenaje

Zonificación de BSF 2 no es industrial ni comercial, 
es Otros Usos (OU) actualmente.

Cuenta con dos tipos de almacenes: 
- Almacenes Estándar: De 6.5 ml de altura en la 
parte baja (hombro), con 2,000 m2 o múltiplos. El 
precio es de US$ 5.10 x m2. Estos almacenes no 
tienen rampa o andenes.
- Almacenes CD (Centro de Distribución): Con 
4,000m2 o múltiplos. El precio es de US$ 5.50 
x m2. Estos almacenes cuentan con rampas y 
andenes, por los que se cobra aproximadamente 
US$68 por cada una, del mismo modo se cobran 
las oficinas y los baños.

• BSF3 CENTRO LOGISTICO PORTADA 
DE LURIN SUR(Lurín 2): Se encuentra en un 
terreno de 230 Has aledaño a BSF2, donde BSF 
espera invertir US$ 550 millones en 1.5 millones 
de m2 de almacenes en los próximos años. 

 Actualmente posee una vacancia de 
20,000 m2 de almacenes en esta etapa. Los 
almacenes que se ofrecen en esta etapa fluctúan 
entre 9.7 metros y 12 metros de altura, con lo 
que tendrían diversidad de formatos. Para tener 
un valor agregado respecto a BSF2 (Lurín 1), los 
valores de alquiler son muy similares a los de esa 
etapa.

 Para BSF, la industria peruana, sobre todo 
la de retail, tiene amplio espacio de penetración si 
la comparamos con la de los otros países de la 
Alianza del Pacífico. Del mismo modo, en 12 años 
no volverán a invertir más dinero en la compra de 
m2. Como dato, en Chile, BSF tiene 1.4 millones 
de m2 de almacenes y la vacancia no llega al 5%. 
Lurín 2 (BSF3) es una apuesta de largo plazo ya 
que se espera  recuperar la inversión en menos 
de diez años.

 Se le conoce también por ser muy flexible 
en los plazos de contratos, con alquileres desde 
tres meses hasta por años. En promedio aplica 
un incremento anual de 3%. Además, brinda 
facilidades a los clientes como descuentos por 
pronto pago del 10%. Cabe agregar que cobra 
por patio asfaltado unos US$ 2 por m2 + IGV. Y 
por terreno compactado US$ 1 por m2 + IGV.

 En total, cuenta con alrededor de 250 
clientes. En retail, por ejemplo, Supermercados 



16 |   Estudio de mercado

Sección 3
Sector Logístico y 
Almacenaje

Peruanos, Cencosud, Falabella, Ripley, 
Mifarma e InkaFarma; así como distribuidores 
o importadores como Gildemeister, SK Berge 
o Alicorp; y operadores logísticos como DHL o 
Panalpina.

- AREA TOTAL DE ALMACENES CONSTRUIDOS   
570000 M2
- AMPLIACION DE NUEVOS ALMACENES EN 
PROCESO 80,000 M2
- AREA DISPONIBLE PARA CONTINUA 
EXPANSION  2.3 MILLONES DE M2

• CARPITAS (*): Es un centro de bodegaje 
de categoría C, con 50,000 m2 de terreno y 
38,000 m2 de bodegas construidas. A lo largo 
del presente año no hubo mayor desarrollo y para 
el 2018 tampoco se proyecta construir. La altura 
promedio de sus almacenes es de 8 metros, y a 
la fecha tiene disponibles 6,000 m2 para alquiler. 
Algunos de sus principales clientes son Dinet, 
Castrol, Los Portales y Backus.

• CITADELA (*): Es un complejo de 
bodegaje localizado a la altura del km 36.7 de 
la Carretera Panamericana Sur, en cuyo entorno 
encontramos el Parque Industrial Las Praderas de 
Lurín, Gallos Marmolería, Topitop, Molinos Mayo, 
etc. Presenta una superficie de terreno de 50,000 
m2 y consta de tres etapas.

- Primera Etapa: Con un área total de bodegas de 
13,598 m2.
- Segunda Etapa: Con un área útil de bodegas de 
13,374 m2.
- Tercera Etapa: Con bodegas construidas por 
13,395 m2.

 En total, solamente de bodegas entre 
las tres etapas, posee 40,369 m2 distribuidos 
en 25 bodegas con áreas techadas - con altura 
promedio de 9.5 m de altura - desde 400 hasta 
1,700 m2.
 Es importante anotar que todas las 
bodegas de Citadela se caracterizan por incluir 
área de almacén, recepción, mezzanine y patio; 
y su estructura de hormigón con una resistencia 
certificada al fuego de f120, donde pueden 
almacenarse hasta seis posiciones de pallets, 
siete entre vigas.

 Citadela tiene un valor de alquiler de US$ 

7.50 por m2 y un costo de mantenimiento es 
de US$ 0.82 por m2. Entre sus clientes están 
Zanesco, Gallos Marmolería, Greenway, DSM, 
entre otros.
• IDEAS TEXTILES (*): Representa el 
28% de todos los almacenes alquilables en Lima 
y tiene 83 Has de terrenos dirigidos - para esos 
fines - en tres ubicaciones. Actualmente cuenta 
con 510,000 m2 de almacenes terminados y una 
vacancia de 40,000 m2.

 El precio promedio hoy por hoy es de 
US$ 5.70 por m2 en almacenes de 10 metros de 
altura, sin incluir mantenimiento. Como citamos 
líneas arriba, divide su oferta en tres.

- IT 1: Con 22 Has de terreno y 180,000 m2 de 
almacenes (muy diferentes entre sí), algunos de 
solo 6 ml y otros de 8, 10, hasta más de 12 ml 
de altura.
- IT2: Tiene 11 Has y más de 90,000 m2 de 
almacenes construidos. Estos almacenes son en 
general más modernos y uniformes, con alturas 
de 12 ml en promedio. Entre sus principales 
clientes están la SUNAT, Belcorp, Yobel SCM y 
Scharff.
- IT3: Es un terreno de 50 Has ubicado a 3 
kilómetros de IT1 en dirección este, a espalda 
de la fábrica El Tigre. Este terreno es el último 
adquirido por la compañía, especialmente 
desarrollado para su cliente SODIMAC, al que le 
han construido a la medida (BTS) 150,000 m2 de 
almacenes de 10 ml terminados en el año 2016. 
Asimismo, han ido desarrollando otros 90,000 
m2 para otros clientes potenciales. Hoy en día 
existe una vacancia de 40,000 m2 en esta etapa, 
y se proyecta a construir otros 40,000 m2 para 
el 2018.

• LATAM LOGISTICS (*): Es un complejo 
desarrollado por la famosa empresa LATAM 
LOGISTICS, quienes han adquirido 12 Has de 
terreno en el Parque Almonte. La inversión, 
realizada en el 2015, fue de aproximadamente 
US$ 17 millones.

 Cabe destacar que estos almacenes 
son los únicas de categoría Prime en el Perú, 
bajo estándares de Prologis, teniendo como 
característica principal 12 metros de altura de 
naves (para operaciones más eficientes de 
acuerdo a la compañía). Además, el complejo 
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tendrá el patio de maniobras más ancho del 
Perú.

 El costo de alquiler será de US$ 7.50 por 
m2, en principio. La proyección a crecimiento es 
prometedora, ya que tienen unas 18 Has en el 
mismo Parque Almonte, para realizar almacenes 
a gran escala en EL 2021.

• MEGACENTRO (*): Cuenta con 23 Has 
de terreno en su centro de bodegaje, de los 
cuales solo se ha desarrollado 50,000 m2 de 
almacenes sobre 12 hectáreas. Estos 50,000 
m2 de almacenes están totalmente terminados 
y alquilados al 100%, habiéndose colocado 
30,000 m2 en el presente año. Sobre las 11 Has 
restantes, proyectan construir otros 50,000 m2 
de almacenes que serían colocados el próximo 
año.

 Megacentro justifica esta rápida 
colocación por la ubicación y su cercanía a Lima, 
factor primordial en la toma de decisiones de 
sus clientes actuales al momento de escoger 
un almacén. Del mismo modo, Megacentro no 
es solo un complejo de almacenaje para las 
empresas, sino más bien, apunta a ser el centro 
de operaciones de toda empresa, al contar con 
sus bodegas con área de oficinas.

 A fines de año no cuenta con vacancia, 
debido en parte al modo de trabajo que tienen. 
“Mientras van construyendo, van recibiendo 
clientes”, no dejando posibilidad a que haya 
espacios vacíos en el complejo. Esto se debe 
también a los servicios BTS que ofrece a los 
inquilinos.

 Cuenta con almacenes de 8m en todo 
el complejo. Su director justifica la altura ya 
que la mayoría de empresas solo usan cuatro 
niveles para almacenamiento de productos y 
para hacerlo en niveles más altos se requiere de 
maquinaria que muchas empresas no pueden 
adquirir. En la práctica, 8m es lo más eficiente 
para las empresas.

 El valor de estos almacenes techados 
de 8 m es de US$ 6.50 por m2, las oficinas se 
alquilan a US$ 13 por m2, y los parqueos son 
totalmente gratuitos. Del mismo modo, ofrecen 
la construcción de almacenes en frio (frigoríficos) 

a la medida por un valor aproximado de US$ 12 
por m2. Finalmente, los espacios asfaltados y 
cercados tienen un valor de US$ 2.50 por m2.
 Megacentro cuenta actualmente con 
74 clientes, entre ellos tenemos a Perfumerías 
Unidas, Mincon, Best, Life Fitness, Rollux, Coca - 
Cola, Doosan, etc.

• DP WORLD: Terminal portuario 
ubicado a la altura del Km. 35 de la Carretera 
Panamericana Sur (Lurín) de 54,000 m2, con el 
que espera incrementar la eficiencia en el traslado 
e intercambio de contenedores entre esta zona 
de Lima y el puerto del Callao.

Zona Este
CENTRO LOGÍSTICO (*): ARRENDAMIENTO 
DE BODEGAS

• ALMACENES CENTRAL HUACHIPA 
(*): Ubicado a 5 kilómetros de la Av. Ramiro Prialé, 
se halla construido sobre una superficie total de 
100,000 m2, que contempla la edificación de 
67,000 m2 de almacenes totalmente terminados 
y colocados al 100% hace un par de años.

 Entre sus principales características, 
presenta almacenes con 14 metros de altura al 
hombro y un patio de maniobra de concreto con 
1.20 m de desnivel respecto al área destinada a 
almacenaje.
Sus valores de renta oscilan los US$ 8 por m2. 
Almacenes Central Huachipa no tiene proyección 
de crecer en el corto plazo.

• RUSH LOGISTICS S.A.C.: Almacenes 
y depósitos ubicados en Ate – Urbanización 
Vulcano.

Zona Norte

• LOGID S.A.C.: Empresa dedicada al 
almacenaje de productos farmacéuticos, médicos 
y sanitarios cuenta con 2,520 m2. 

• ALFRIMAC: Empresa de productos al 
frío, en la zona norte en Los Olivos y SMP (2,200 
m2), ofrece un servicio eficiente en la cadena de 
frio, adecuándose a la necesidad de sus clientes.

• SERPOST: Empresa nacional de servicio 
postal del Perú.

Sección 3
Sector Logístico y 
Almacenaje
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Sección 4
Mercado Logístico: 
Estadísticas

Mercado logístico
Precio de terreno por distrito

Demanda Anual
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Gráficos estadísticos de Centros Logísticos 
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Distribución del inventario por Zonas: Almacenes tipo A 

Stock Total: 266,000 m2

Distribución de la Nueva Oferta por Zonas

Nueva Oferta en Construcción: 110,000 m2

Sección 4
Mercado Logístico: 
Estadísticas
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Tarifa promedio de Renta (USD/ m2) por Zona

Sección 4
Mercado Logístico: 
Estadísticas

 Las tarifas de renta mensual de los almacenes tipo A se encuentran entre USD 6.0 por m2 y 
USD 7.0 por m2. La tarifa incluye el uso del patio de maniobras y de las demás áreas comunes. Los 
contratos de alquiler se realizan por áreas a partir de 2,500 m2 y por periodos mínimos de 3 a 5 años. 
A solicitud del cliente, los centros logísticos pueden implementar oficinas administrativas dentro de los 
almacenes con un precio de renta aproximado de USD 7.5 por m2.

 Adicional al precio de renta, la administración de cada centro logístico considera un costo 
mensual por concepto de mantenimiento. Esta tarifa cubre los gastos comunes relacionados con la 
seguridad, limpieza, mantenimiento de áreas verdes, vías, entre otros. Este costo oscila entre USD 0.5 
por m2 y USD 1.0 por m2. 
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Conclusiones

Sección 5
Conclusiones

• Como tendencia más resaltante en el sector logístico se proyecta que los centros de 
almacenaje se multiplicarán o incrementarán sus espacios, tanto en BTS o desarrollos especulativos 
(con preferencia al primero).

• Otra tendencia que más resalta en el sector logístico, es que en los próximos años, las 
empresas operadoras solo construirán superficies techadas de almacenes en función de los cierres 
de contrato que tengan con clientes, del mismo modo, se está notando mucho la construcción a la 
medida en varios centros logísticos.

• El formato preferido apunta a alcanzar  la construcción de bodegas de clase mundial o el 
acercarse lo más posible a sus estándares. Deben ser consideradas las ofertas de almacenes en frío 
(hoy en día con ocupación de prácticamente el 100%), así como plantas procesadoras y empacadoras 
(para casos BTS).

• Operadores logísticos rentarán espacios en centros logísticos, con el fin de brindar sus servicios 
de valor agregado, o de cadena de suministros, o exportación e importación a demás inquilinos.

• Los almacenes en frío son cada vez más frecuentes en diversas zonas, para esto, los operadores 
de centros logísticos designan un espacio y construyen a medida según como el cliente lo desea. 
Dichas cámaras de frio pueden ser solo almacenes, o también plantas procesadoras, dependiendo 
de donde se encuentre el centro logístico y también depende que la zonificación se lo permita.

• La zona sur (Lurín, VES, Chilca) es sin lugar a dudas el futuro del sector logístico industrial del 
país, y ya se está notando el desarrollo y como cada vez más, las empresas empiezan a trasladar sus 
operaciones hacia esas zonas. Debido a la proximidad con la carretera Panamericana Sur, una de las 
más descongestionadas y con mejores accesos, hace que este segmento sea la preferencia de las 
empresas logísticas/industriales.

• La zona del Callao u Oeste mantiene importancia logística debido a su cercanía con el Puerto 
del Callao y Aeropuerto principal de Perú. Por ello, deberían realizarse esfuerzos desde el municipio 
provincial para consolidad la inversión logística en esta zona.
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