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1. Introduccion
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1. Introduccion

El Tomo C correspondiente al tercero de siete en los que estd estructurado el proyecto de
“Elaboracion del estudio de preinversion para la creacion de un centro de servicios
logisticos y alta tecnologia multimodal Lima-Callao” tiene como principal objetivo la
definicién del conjunto de acciones que viabilicen la inversidn requerida por la nueva
Plataforma Logistica.

Los contenidos del presente Tomo estdn orientados a la definicion de pardmetros que
viabilicen la inversibn requerida en términos econdmico-financieros y de gestidn,
incorporando a tal efecto la participacién de inversores privados.

En este sentido el plan de promocién de inversiones y estrategia comunicacional incluye
cuatro actividades principales: la estimacidon de la inversion requerida, el modelo de
negocio y pardmetros de gestion, plan de implementacion y financiamiento y la
identificacion de inversionistas potenciales.

1.1. Relacién de tomos del proyecto
A continuacién se realiza una relacidén de Tomos del proyecto de “Elaboracion del estudio

de preinversién para la creacidén de un centro de servicios logisticos y alta tecnologia
multimodal Lima-Callao™:

Tabla 2.1. Relacién de tomos del proyecto

TOMO |TiTULO
A Diagndstico del sistema logistico y formulacién de alternativas de localizacién del centro logistico
Lima-Callao
B Diseno y evaluacion econdmico-financiera de la ZAL del Callao
C Aspectos institucionales, de gestion y promocién de la ZAL del Callao
D Estudio de factibilidad de la ZAL del Callao en el confexto SNIP
E Estudios de preinversion de plataformas logisticas regionales
F Anexos
G Resumen ejecutivo
Fuente: ALG
e [T
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2. Modelo de negocio y pardmetros de gestion
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2. Modelo de negocio y pardmetros de gestion

2.1. Enfoque del modelo de negocio y propuesta de esquema de gestion

El poligono que cuenta con mayores posibiidades de desarrollo para una plataforma
logistica es el terreno de 91 hectdreas (aproximadas) dentro de la concesidén del
aeropuerto Jorge Chdvez, actualmente propiedad de terceros pero en proceso de
expropiacién por parte del MTC (en adelante el Area 1); el cual podra contar
adicionalmente con un drea de expansion de la plataforma logistica, que corresponde a
la actual base naval. Este terreno de 40 hectdreas (aproximadas) es de fitularidad del
Sector Defensa (en adelante Area 2).

A efectos de desarrollar el proyecto el MTC ha de culminar el proceso de expropiacion del
Area 1. Dicha drea una vez expropiada por el MTC, deberd ser entregada en concesion al
concesionario del aeropuerto Jorge Chdvez quien tiene el derecho a desarrollarlia. Ello
implica que una vez expropiado el terreno, es el concesionario quien -en principio- tendria
la titularidad para desarrollar el proyecto dentro del drea de la concesidn que el Estado le
ha otorgado. Sin embargo, dentro del contrato de concesidén del aeropuerto no se ha
estipulado claramente el uso al que se destinard dicha drea. El concesionario no ha
sefalado en su Plan Maestro para el periodo 2002-2005 -que cuenta con la aprobacién de
OSITRAN- qué uso plantea desarrollar en esta drea. Mds adn, en su Ultimo Plan Maestro
plantea ufilizar la misma como zona comercial, lo cual deja en evidencia que ello no
afectaria las actividades aeroportuarias.

En este sentido, si el MTC decidiera por conveniencia para los intereses del pais, que dicha
drea debe ser retirada de la concesidon para que ésta sea desarrollada dentro de un
proyecto de implementacién de una plataforma logistica, ello podria significar una
alteracién del equilibrio econdémico del contrato de concesidn. Sin embargo, a efectos de
mitigar este riesgo, debe indicarse que a la fecha no se conoce que el concesionario haya
desarrollado un proyecto especifico para dicha drea’.

No obstante ello, de lograrse la renegociacién del contrato de concesidén, tema que
frataremos en otro acdpite, el MTC -y de ser caso el Sector Defensa para el drea 2- podria
desarrollar la implementacién de una plataforma logistica como titular del terreno bajo
distintas modalidades contractuales las cuales explicaremos mds adelante.

En base a estas consideraciones creemos que el éxito en el desarrollo del proyecto
dependerd en la adecuada coordinacién e involucramiento de los 4 actores principales
necesarios para el proyecto:

e El titular del terreno, en este caso una entidad estatal que otorga garantias para el
desarrollo del proyecto dentro del marco de politica de estado a desarrollar;

e La agencia de promocion del proyecto, en este caso Proinversion;
e El gestor o administrador de la plataforma logistica, que puede ser una empresa
privada o mixta de acuerdo a la decisidon que se adopte, el cual deberd dotar de

infraestructura al centro logistico y ser capaz de atraer clientes; y

e Elusuario o cliente interesado en estar presente en la plataforma logistica.

1 En el Plan Maestro 2005-2008 del Aeropuerto, el mismo que a la fecha de redaccion de este informe no estaria
aprobado por OSITRAN, no se contempla el uso especifico de esta drea.
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Figura 2.1. Actores con participacion dentro del desarrollo y gestion del proyecto

Usuarios
de la ZAL

Concedente Concesionario

Ministeriode
Transportesy
Comunicaciones

Administrador
delaZAL

PROINVERSION

Ministeriode
Defensa

Fuente: Elaboracion ALG

Titular del Terreno
Los titulares de los terrenos contemplados en el Estudio son:
Terreno Aeropuerto (Fase 1)

En la primera fase se ha ubicado un terreno de 91 ha. Dicho terreno actualmente estd
bajo la posesion de diversos propietarios, sin embargo, se ha iniciado un proceso de
expropiacidon cuyo beneficiario es el Ministerio de Transportes y Comunicaciones.

Sin perjuicio de lo anterior y en virtud al contrato de concesidn suscrito con Lima Airport
Partners, concesionario del Aeropuerto Internacional Jorge Chdvez, éste tiene derecho a
explotar dichas areas dentro del contrato de concesidn.

El concedente a efectos de desarrollar el proyecto deberd renegociar con el
concesionario la entrega de estas dreas para ser desarrolladas por dicho concedente a
fravés de una sociedad promotora o gestora especializada.

Terreno Base Naval (Fase 2)

El Estudio ha identificado un drea de 40 ha. (aproximadas) contiguas al Area 1, cuya
fitularidad corresponde al Ministerio de Defensa y en la que actualmente se encuentra la
base naval.

Existen proyectos para desplazar la base naval a zonas mds alejadas de la ciudad, con lo
cual estas dreas podrian ser habilitadas para el desarrollo de la ampliacién de la
plataforma logistica. Estos terrenos tienen como ventaja que se encuentran contiguos al
Area 1y que por ser del Estado no se requeriria de expropiacién alguna, bastando que sea
el Ministerio de Defensa el beneficiario de la retribucién que el Administrador de la
Plataforma Logistica pague por el uso del terreno o que se transfiera la fitularidad del
terreno al MTC para su respectivo desarrollo.
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Agencia de Promocion del Proyecto

En este caso, la enfidad estatal que garantiza el apoyo del Estado para obtener los
terrenos, asi como para atraer a potenciales inversionistas para administrar la plataforma
logistica y darles las garantias del caso, es PROINVERSION.

PROINVERSION, es la agencia estatal de promocién de inversiones que se encarga de
promover la inversion privada en el pais.

La misién de PROINVERSION es promover la inversion no dependiente del Estado Peruano a
cargo de agentes bajo régimen privado, con el fin de impulsar la competitividad del Perd y
su desarrollo sostenible para mejorar el bienestar de la poblacién.

No sélo promueve la inversién, sino que ademds establece alianzas con el capital privado y
con las autoridades locales para descentralizar la inversién y elevar los indices de bienestar
econdmico.

PROINVERSION es una agencia reconocida por los inversionistas y por la poblacién como
un eficaz aliado estratégico para el desarrollo de inversiones en el Pery.

PROINVERSION organiza su trabajo alrededor de tres ejes:

e Promociodn en la inversion privada por iniciativa estatal

Este tipo de promocidén busca la incorporacion de la inversion privada en activos,
empresas, servicios publicos, infraestructura y proyectos del Estado. Ello a través de
diferentes modalidades confractuales, como concesion, contratos de gestion,
usufructo, venta, efc.

El objetivo principal que busca alcanzar es mejorar la calidad de los servicios prestados
e incrementar su cobertura.

Entre los proyectos que tiene a su cargo destacan los sectores de transportes
(carreteras, puertos y aeropuertos), saneamiento, telecomunicaciones, hidrocarburos,
turismo, mineria, tierras y agricultura, mercado de capitales, entre otros.

e Promocién de la inversién privada en negocios privados

Con este tipo de promocidén se busca el desarrollo de las inversiones tanto nacionales
como extranjeras mediante la prestacién de servicios de informaciéon, orientaciéon y
apoyo al inversionista privado y promocion de las potencialidades del pais.

e Asuntos sociales y comunitarios

PROINVERSION reconoce la importancia de la aprobacién de la poblaciéon y
autoridades de una inversién privada en el dmbito territorial de los proyectos.

Para ello busca obtener la aceptacion social y comunicar los beneficios del proyecto,
trabajando coordinadamente con el Congreso de la Republica, gobiernos regionales,
gobiernos locales, comunidades y medios de comunicacion, entre otros actores, hasta
asegurar el éxito de la realizacién de un proyecto.

Como parte de la atraccién de inversiones, PROINVERSION brinda los siguientes servicios all
inversionista en las etapas de:
e Pre Establecimiento

- Primer Contacto:
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Servicio de informacién general al potencial inversionista, datos macroecondmicos,
marco legal, régimen tributario, costos generales, informaciéon sectorial general, etc.

- Segundo Contacto:
Servicio de informacién especifica.

Elaboracion de agenda para el potencial inversionista: potenciales socios,
proveedores, clientes, autoridades, asociaciones, gremios, efc.

Atencion al inversionista extranjero en la visita a Pery.

. Establecimiento

Una vez decidida la inversion e identificado el lugar de establecimiento, un
inversionista requiere de la informacién concerniente a los diversos trédmites y requisitos
necesarios para llevar a cabo la instalacion y operacion de la empresa.

. Post Establecimiento:

Una vez que el inversionista ha iniciado sus operaciones, se realiza un seguimiento del
clima de inversidén y de los problemas que pudiese tener, ayuddndolo en la solucion de
los mismos a través de las siguientes acciones:

- ldentificacién de una red de contactos con empresas publicas y privadas.
- lIdentificacién de factores de éxito del negocio.
- Ayuda en la expansién del negocio, sea en el mismo sector econdmico o en otro.

- |ldentificacidon de barreras administrativas.

Administrador de la Plataforma Logistica

En virtud del contrato por medio del cual se le otorga la posesién, el uso y el disfrute de los
terrenos en donde se desarrollara la Plataforma Logistica, el Administrador Privado deberd
desarrollar la infraestructura requerida tales como construccion de vias internas, naves para
los almacenes, dotaciones de energia eléctrica, seguridad, entre otros. A cambio de ello,
el Administrador pagard una retribucion al titular del terreno.

El Administrador serd el encargado de administrar la Plataforma Logistica y gestionar los
servicios comunes de la misma, asimismo alquilard parte de los terrenos que le han sido
concesionados a empresas interesadas en hacer uso de la Plataforma, las mismas que
podrdn tener diversas modalidades de arrendamiento: naves para ser construidas por el
usuario arrendatario de acuerdo a sus necesidades, naves construidas por el Administrador
y que son alquiladas completamente a un usuario, naves multiusos construidas por el
Administrador y alquiladas a varios usuarios, zonas de servicios multiples (p.e. sala de
conferencias) que son alquiladas a distintos usuarios, entre otras modalidades.

El Administrador Privado deberd ser una empresa constituida en el Pery. Sin embargo, su
accionariado podrd estar integrado por empresas nacionales o extranjeras, sean éstas
publicas o privadas, debiendo ésta cumplir con los requisitos que se establezcan en las
bases de la licitacién para poder ser postor.
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Potenciales usuarios (locales e internacionales)

Existen diversos usuarios que podrian estar interesados en alquilar naves enteras o parciales
dentro de un centro logistico, los cuales pasamos a explicar en base a los problemas que
enfrentan el dia de hoy y como un centro logistico los beneficiaria. A efectos de clasificar
el fipo de clientes se separan aqguellos ubicados en la zona primaria, es decir aquella en
donde la mercancia aun no ha sido nacionalizada o bajo control aduanero; de aquella de
libre trénsito o nacionalizada.

Zona Primaria

Agentes de carga (freight forwarders).

En las entrevistas desarrolladas con agentes de carga ellos manifiestan que los
requerimientos que el D.S. 08-95-EF impone para poder actuar como almacén
aduanero hacen prdcticamente imposible que ellos puedan ampliar y mejorar los
servicios que prestan en razén a que deben necesariamente actuar a fravés de un
ferminal de almacenamiento autorizado a efectos de poder desconsolidar las
mercancias qgue manejan. De contar con la autorizacidon para ser aimacén aduanero o
actuar como un container freight station podrian reducir sus costos y tiempos de
entrega a sus clientes.

El D.S. 08-95-EF regula la actividad de los almacenes aduaneros, y entiende como tales
a los terminales de almacenamiento y a los depdsitos aduaneros autorizados. La norma
senala entre otros requisitos que las superficies minimas y debidamente delimitadas de
los terminales de almacenamiento serdn 10,000 m2 para carga maritima; 2,000 m2 para
carga Aérea y Terrestre, y 100 m2 para envios postales y correspondencia.

La superficie minima de los depdsitos aduaneros autorizados serd de 3,000 m2 para
depdsitos publicos y 1,000 m2 para depdsitos privados.

Entendemos que tales limitantes fueron establecidos en el ano 1995 a efectos de
control de las actividades que en ella se prestan y que se pueda controlar fisicamente
la operacién en cada almacén aduanero, pues dentro de los requisitos de la norma
exigen contar con una oficina para uso de la Administracion Aduanera. En este sentido,
se establecieron requisitos minimos de drea.

Las limitaciones antes senaladas estdn fijadas para los almacenes aduaneros. Sin
embargo, scabe preguntar si las mismas resultarian aplicables a la ZAL?

Actualmente no existe legislacion que regule el tema para el caso de la ZAL. La Ley N°
27943, Ley del Sistema Portuario Nacional, seiala que para la creacién de una Zona de
Actividades Logisticas se deberd contar con la opinidn previa favorable de Aduanas.

En este sentido, es la Autoridad Aduanera quien podrd definir los requisitos para admitir
0 no dentro de una ZAL a empresas con almacenes con dreas menores a las exigidas
en el D.S. 08-95-EF. La razdn de ello, es que no existiria justificacién para impedir que
nuevas empresas accedan a ser almacenes aduaneros puesto que dentro de la ZAL
habria zonas perfectamente delimitadas y bajo el control de aduanas en donde
diversas empresas — que cumplan con las exigencia minimas que establezca la
autoridad aduanera- puedan actuar como almacenes aduaneros bajo el debido
control de la Autoridad Aduanera.

De adoptarse esta posicién por la Administracion Aduanera deberia también aclararse
que el que transmite la informacién de la mercancia que arriba al pais seria el agente
de carga autorizado para actuar como almacén aduanero dentro de la ZAL. De lo
conftrario, seguirian las ineficiencias pues en la actualidad se duplican las operaciones y
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el papeleo pues la misma es enviada a un terminal de almacenamiento y es este quien
la envia a la Autoridad Aduanera.

Seria apropiado adecuar la legislacion actual en cuanto a las dreas minimas para ser
almacén aduanero, asi el proyecto de ZAL tendria mayor impacto en la reduccién de
los costos logisticos y las condiciones de competencia, puesto que el potencial niUmero
de clientes de la misma aumentaria y no se veria reducido a contar con pocos
almacenes aduaneros dentro de la misma.

La potencial carga que seria destinada a una ZAL por los agentes de carga es la carga
maritima, pues la carga aérea estaria adecuadamente atendida por Lima Cargo City,
salvo que los costos de los servicios a prestarse dentro de la ZAL justifiquen atraer
también la carga aérea.

Agentes de aduana

En la actualidad los agentes de aduana tienen algunos problemas que podrian ser
resueltos de poder estar ubicados dentro de la ZAL. Uno de ellos es que para efectos de
autorizar el levante de la mercancia deben de contar con el visto bueno de diversas
entidades que se encuentran ubicadas en distintas partes de Lima. Una ZAL podria
agrupar a estas entidades, las cuales serian atraidas como clientes-usuarios puesto que
se beneficiarian de los menores costos logisticos y menores tiempos por la optimizaciéon
de sus operaciones.

Asimismo, los agentes de aduana muchas veces retiran la carga por cuenta del dueno
o consignatario y dado las restricciones de horario que se tiene en el puerto y las
distancias que los camiones deben recorrer, hace que la rotacidn de camiones no
supere dos vueltas por dia o menos. El problema resulta mayor dada la escasez de
camiones que existe en la fecha y la congestidon que se produce tanto a la entrada del
puerto como durante las horas de despacho. Una ZAL como la planteada permitiria
incrementar la rotacion de camiones que retiran la carga del puerto, dejando la carga
en la ZAL para que en un posterior momento la misma sea entregada al dueno o al
consignatario, inclusive en horario nocturno si las instalaciones del dueno o
consignatario asi lo permitiesen.

Depésito aduanero

Local destinado a almacenar mercancia solicitada al régimen de depdsito aduanero
(hasta por 12 meses). Pueden ser privados o publicos. De acuerdo a la norma el
reglamento fijard las condiciones y requisitos para estar autorizados por la Autoridad
Aduanera. Consecuentemente, las disposiciones del D.S. 08-95-EF serdn revisadas por la
SUNAT pudiendo establecerse condiciones distintas a las fijadas, siendo recomendable
que se considere los requerimientos que se senale para que los almacenes aduaneros
puedan funcionar dentro de una ZAL, los cuales no serdn necesariamente los mismos
que se requiera para almacenes ubicados fuera de la ZAL.

Transformacién de productos

Podrdn instalarse empresas que desarrollen actividades y servicios de valor agregado a
productos que no hayan sido nacionalizados, y cuyo objetivo seria abastecer de
productos de mayor valor y adecuados a las necesidades de clientes desde el Callao
al mercado Suramericano, sin que éstos se vean cargados con los impuestos de
aduanas. Sin embargo, las actividades o servicios que se presten en las ZAL a las
mercancias no pueden implicar un cambio a la naturaleza del bien de acuerdo a la
Ley 27943 y su modificatoria mediante Decreto Legislativo 1022. Ello significa que la
magqguila y el ensamblaje se encuentran prohibidos de realizar, pues implicaria un
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cambio de la partida NANDINA de los bienes. Esta es una limitante al desarrollo y
potencial atractivo de la ZAL y que puede ser aprovechada por otros paises.

e Zona Libre Trdnsito:

En estas dreas podrian encontrarse diversas empresas que no requerirdn contar con
autorizacién alguna por parte de aduanas, pero que mds bien prestaran una serie de
servicios y actividades que permita una mejor desarrollo de las mismas, de acuerdo a

razones estrictamente de mercado.

Pargueo de vehiculos

Oficinas administrativas de empresas

Servicios de atencién al conductor como hoteles y restaurantes

Servicios de atencidén al vehiculo: talleres de reparacién, estaciones de servicio
(grifos), venta de accesorios y repuestos.

Servicios Bancarios

Servicios de correo

El siguiente grdafico muestra los distintos usuarios que podrian utilizar la Plataforma Logistica
desarrollada por el Administrador de la Plataforma.

Figura 2.2. Diversos usuarios que podrian hacer uso la plataforma

¢ Sector industrial

Cargadores
Importadores
Exportadores

« Sector fransporte / logistica

Operadores logisticos
Transitarios (freight forwarders)
Transportistas

Agentes de aduanas
Empresas de handling

Empresas de fransporte urgente

Fuente: Elaboracion ALG

Infraestructuras
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Modalidades contractuales para desarrollar y administrar la Plataforma
Logistica.

Existen diversas formas contractuales mediante las cuales pueden desarrollarse plataformas
logisticas, dependiendo del grado de involucracion del sector publico, las cuales
resumimos en el siguiente grdfico:

Figura 2.3. Participacién publica en la promocién de plataformas logisticas
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Fuente: Elaboracion ALG

En el caso en particular sobre el Area 1, de futura propiedad del Ministerio de Transportes y
cuyos terrenos se encuentran en proceso de expropiacion; y el Area 2, de propiedad del
Ministerio de Defensa, considerada dentro de una etapa de expansidn de la plataforma
logistica, presentan la particularidad de ser de ftitularidad del Estatal. En este sentido, las
posibilidades de involucramiento del Estado resultarian aplicables para la participacion
100% publica, una sociedad mixta o una concesién al sector privado. Un desarrollo 100%
privado no seria viable en este caso, porque la fitularidad de los terrenos identificados se
encuentra bajo control estatal.

Sobre la base de ello, desarrollaremos a continuacién las particularidades y ventajas de las
distintas modalidades contfractuales que podrian ser utilizadas para el desarrollo y
administracién de una plataforma logistica:

. Arrendamiento

Contrato tipico regulado en el Cédigo Civil. La norma establece que el titular del terreno
puede alquilar por un periodo de tiempo determinado para que el arrendatario use,
disfrute y usufructie el mismo. El articulo1688 del Cdédigo Civil senala que el plazo de
arrendamiento de bienes pertenecientes a entidades publicas no puede exceder de seis
anos.

Dada la magnitud del proyecto y los volUmenes de inversidon requeridos, las restricciones en
el plazo de arrendamiento hacen inviable optar por esta modalidad contractual.
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e Supefficie

Contrato tipico regulado en el Cédigo Civil. El derecho de superficie otorga al superficiario
la facultad de tener temporalmente una construccién en propiedad separada sobre o
bajo la superficie del suelo. El plazo mdximo es de 99 anos. A su vencimiento, el propietario
del suelo adquiere la propiedad de lo construido reembolsando su valor, salvo pacto
distinto.

Este contrato puede resultar atractivo para el desarrollo de una plataforma logistica por
cuanto los plazos por los que pueden ser otorgados son largos y permitiian un retorno
adecuado de la inversion, sin que el Estado pierda la propiedad del mismo.

La desventaja es que no es un contrato usado a nivel internacional y carece de un marco
legal, cuya eficacia, experiencia y difusidon sirva para atraer a potenciales postores
nacionales o extranjeros para ser Administradores de la Plataforma Logistica.

e Contrato de gerencia

Es la modalidad contractual mediante la cual el Estado cede temporalmente a ofra u otras
empresas o personas, nacionales o extranjeras, la direccién, administracién y/o gestién de
una empresa estatal, fransfiriendo el manejo o gerencia de la misma.

Esta modalidad implicaria que el Estado constituya una empresa privada de derecho
publico que desarrolle el centro logistico; y esta empresa del Estado es la que celebraria el
confrato de gerencia.

En este modelo la inversidon para el desarrollo de la plataforma logistica corresponderia al
Estado y no al sector privado. El sector privado solo se encargaria de la gerencia del
proyecto, por lo cual recibiria una retribucion.

Considerando las lecciones aprendidas dentro de los modelos comparativos en cuanto a
andlisis de factores de éxito para el desarrollo de plataformas logisticas, este modelo no
resulta de gran impacto para atraer usuarios de la Plataforma Logistica, por cuanto el
Estado no posee experiencia o know-how en este tipo de negocio. Ello generaria mayor
incertidumbre entre los potenciales usuarios e inversionistas respecto al desarrollo y gestidon
de la plataforma logistica.

e Asociacion Publico Privada.

La Asociacién PUblico-Privada entre una entidad publica y una privada implica también el
desarrollo de una empresa privada por parte del Estado, pero cuya ftitularidad serd
compartida de acuerdo a las proporciones que se establezca entre una o mds entidades
publicas y empresas privadas.

Dentro de esta modalidad contractual se encuentran el contrato de riesgo compartido o
joint venture y la Asociacién en Participacion. El primero es aquel por el cual el Estado
celebra un acuerdo con una o mds empresas nacionales o extranjeras para llevar a cabo,
de manera conjunta, una operacién econdémica empresarial, por la cual ambas partes
adquieren el compromiso de compartir, por un plazo determinado, costos de inversién,
costos operativos, riesgos empresariales, entre otros. El segundo contrato, es aquel por el
cual una empresa estatal, denominada asociante, concede a ofra u ofras empresas o
personas, nacionales o extranjeras, denominadas asociados, una participacién en el
resultado y en las utilidades de uno o de varios negocios
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Recientemente ha sido publicado el Decreto Legislativo 10122, Ley Marco de Asociaciones
PUblico Privado para la Generacidn de Empleo Productivo y dicta normas para la
agilizacién de los procesos de promocién de la inversidon privada, la cual establece mejoras
para desarrollar este fipo de asociaciones y que evite los procedimientos engorrosos. A la
fecha no se ha publicado el reglamento de la norma.

La norma define a las Asociaciones Publico - Privadas como "modalidades de
participacion de la inversidon privada en las que se incorpora experiencia, conocimientos,
equipos, tecnologia, y se distribuyen riesgos y recursos, preferentemente privados, con el
objeto de crear, desarrollar, mejorar, operar o mantener infraestructura puUblica o proveer
servicios publicos." Asimismo, se establece que las garantias en el esquema de
Asociaciones Publico Privadas pueden ser financieras y no financieras. Las garantias
financieras son aseguramientos de cardcter incondicional y de inmediata ejecucién. Su
otorgamiento y contratacién por el Estado pretende respaldar las obligaciones del
inversionista privado, derivadas de préstamos o bonos emitidos para financiar los proyectos
de Asociaciones PUblico Privadas, o para respaldar obligaciones de pago del Estado. Las
garantias no financieras son aseguramientos establecidos en el contrato derivados de
riesgos propios de un proyecto de Asociacién Publico Privada.

Sobre el particular, debemos senalar que se tiene poca experiencia en el pais en este tipo
de asociaciones pero es una modalidad que ha permifido en otros lugares que el Gobierno
Nacional, Regional o Local, tengan una participacion directa en proyectos que por su
envergadura e importancia deben participar. El sector privado aporta experiencia, know-
how Yy su capacidad de gestion.

En este sentido, si bien estos contratos han resultado viables en otros paises; consideramos
gue no seria un modelo exitoso en el PerU para el desarrollo de la plataforma logistica, en
razén a que dentro del desarrollo del modelo de gestion el Estado dentro de sus 3 niveles
(Nacional, Regional y Local) no presenta experiencia en el desarrollo de plataformas
logisticas; y de ofra parte, su aporte esencial constituye el aporte de los terrenos, lo cual
debiera ser retribuido bajo la modalidad contractual que se adopte. El Estado no podria
actuar activamente dentro del modelo de gestion que constituye un factor de éxito en el
desarrollo de plataformas logisticas.

e Concesidn

La concesidén se encuentra regulada por el D.S. 059-96-PCM, el mismo que integra bajo un
Texto Unico Ordenado a las normas con rango de Ley que regulan la entrega en
concesion al sector privado de las obras publicas de infraestructura y de servicios publicos.

La concesion es la modalidad bajo la cual se promueve la inversidn privada en el dmbito
de las obras publicas de infraestructura y de servicios publicos. Las concesiones, licencias,
autorizaciones, permisos, servidumbres y otros que se requieran para la utilizacién de
recursos naturales, la ejecucion de obras de infraestructura y la prestacidén de servicios
puUblicos se rigen por lo establecido en las leyes sectoriales correspondientes.

Mediante la concesién, el Estado a tfravés de este acto administrativo otorga a personas
juridicas nacionales o extranjeras la ejecucidon o explotacion de determinadas obras
publicas de infraestructura o la prestacién de determinados servicios publicos por un plazo
determinado a su entera responsabilidad y riesgo econdmico, a cambio del derecho a
cobrar a los usuarios de los servicios pUblicos una tarifa por la prestacién recibida.

2 Publicada el 13 de mayo de 2008
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La concesidn sobre bienes puUblicos no otorga un derecho real sobre los mismos. Sin
embargo, en estos casos, el contrato de concesidon constituird titulo suficiente para que el
concesionario haga valer los derechos que dicho contrato le otorga frente a terceros, en
especial el de cobrar las tarifas, precios, peajes u otros sistemas de recuperacion de las
inversiones.

En estos supuestos, el concesionario podrd explotar el o los bienes objeto de la concesion
por cuenta propia o por medio de terceros, quedando siempre como Unico responsable
frente al Estado.

La concesidn podrd otorgarse bajo cualquiera de las siguientes modalidades:

A titulo oneroso, imponiendo al concesionario una contribucién determinada en
dinero o una participacién sobre sus beneficios a favor del Estado.

- Aftitulo gratuito

- Cofinanciada por el Estado, con una enfrega inicial durante la etapa de
construccion o con entregas en la etapa de la explotacion, reintegrables o no;

- Mixta, cuando concurran mds de una de las modalidades antes senaladas.

Para determinar la modalidad de la concesidn, deberd considerarse la necesidad de la
obra y del servicio, su rentabilidad, la amortizacién de sus costos, y de los gastos de
conservaciéon y de explotacion.

Cuando en aplicacién de lo dispuesto en el pdrrafo anterior, se opte por cualquiera de las
modalidades previstas en los numerales b), c) o d) mencionados y 10s ingresos resulten
superiores a los previstos, podrdn precisarse las obligaciones de reinversion del
concesionario o de participacién del Estado.

Plazo

Las concesiones se otorgardn por el plazo de vigencia que se indique en el Contrato de
Concesion, el que en ningln caso excederd de 60 anos. La vigencia se contard a partir de
la fecha de celebracion del contrato respectivo.

Sin embargo, para el caso especifico de las Zonas de Actividades Logisticas creadas
mediante Ley N° 27943, Ley del Sistema Portuario Nacional se establece que la
infraestructura portuaria podrd ser entregada en administracién al sector privado hasta por
30 afos bajo las modalidades de asociacion en participacion, arrendamiento, concesion,
gerencia, entre otros.

La definicién de infraestructura en la LSPN es bastante amplia3, e incluye a la ZAL. Ello
significaria que el plazo mdximo de una concesidn para una ZAL es de 30 aios, aungue la
limitacidon pareciera estar orientada al desarrollo de puertos principalmente. 30 afos es un
plazo prudencial para obtener retornos adecuados para este fipo de desarrollo y no
debiera ser un limitante para el desarrollo de las mismas.

3 INFRAESTRUCTURA PORTUARIA: Obras civiles e instalaciones mecdnicas, eléctricas y electronicas, fijas y flotantes,
construidas o ubicadas en los puertos, para facilitar el fransporte y el intercambio modal. Estd constituida por:

a) Acceso Acudtico: Canales, zonas de aproximacién, obras de abrigo o defensa tales como rompeolas y
esclusas y sefdlizaciones nduticas.

b) Zonas de fransferencia de carga y trdnsito de pasajeros: Muelles, diques, ddrsenas, dreas de almacenamiento,
boyas de amarre, tuberias subacudticas, ductos, plataformas y muelles flotantes.

c) Acceso Terrestre: Vias interiores de circulacién y lineas férreas que permitan la interconexion directa e
inmediata con el sistema nacional de circulacién vial.
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Otro tipo de plataformas logisticas podrian ser entregadas en concesidon hasta por 60 anos,
aunque no fienen la ventaja de haber sido consideradas en la Ley como es el caso de la
ZAL.

De las garantias para la inversién privada

Los contratos de concesidén podrdn contener cldusulas que estipulen la indemnizacién a la
cual tendrd derecho el concesionario en caso que el Estado suspenda, deje sin efecto o
modifique la concesién por causal no establecida en las dos causales mencionadas en los
pdrrafos precedentes. Dichas cldusulas indemnizatorias serdn garantizadas mediante
contrato celebrado entre el Estado y el concesionario, a solicitud de este Ultimo.

El Estado podrd someter las controversias de cardcter patrimonial derivadas de las
concesiones a arbitraje nacional o internacional, de acuerdo con lo establecido en el
Articulo 63 de la Constitucién Politica del PerU, aungque no se hubiera celebrado el contrato
al que se refiere el parrafo anterior.

De ser el caso, también se podrd incluir dentro de los convenios de estabilidad juridica, el
Régimen de Recuperacién Anticipada del Impuesto General a las Ventas que fuera
aplicable al concesionario y/o el impuesto que grave los activos netos, Reintegro fributario
del Impuesto General a las Ventas, segun las normas vigentes a la fecha de suscripcion del
convenio de estabilidad juridica.

Este marco juridico ha sido utilizado en diversos procesos de promocién de la inversidon
privada en el pais. La experiencia obtenida en la utilizacidén de este modelo contractual,
asi como el adecuado funcionamiento del modelo, otorga predictibilidad y certeza de
contar con un marco juridico estable.

De las modalidades contractuales analizadas, consideramos que la concesién seria el
modelo que permitiria atraer un mejor perfil de inversionistas nacionales o extranjeros, en
razén a que esta modalidad contractual permitird al Administrador de la Plataforma
Logistica construir la infraestructura requerida y usufructuar la misma hasta por 30 anos en el
caso de una ZAL o 60 anos en el caso de una Plataforma Logistica distinta. La experiencia
con que se cuenta en el pais con este tipo de contrato otorga predictibilidad vy
fransparencia del desarrollo del proyecto. Asimismo, la flexibilidad que oforga este modelo
permitiia al Administrador de la plataforma logistica atraer con mayor facilidad
operadores y usuarios de carga, que le permitan generar volimenes de carga atractivos, y
como consecuencia de ello generar adecuados mdrgenes de utilidad. Estas son las dos
condiciones bdsicas para el éxito de una plataforma logistica.

Propuesta de modelo de Gestion

Sobre la base de lo expuesto podemos concluir que el modelo de gestién mds adecuado
para el desarrollo y gestién de la plataforma logistica seria aquel en que se combinen los
siguientes elementos:

e Que exista un "Titular Estatal” que sea propietario y conceda los terrenos en donde se
desarrollaria la plataforma, y que garantice la conectividad de la misma con las
principales rutas de acceso a la ciudad y al puerto del Callao.

e Que el proceso sea promocionado a través de “PROINVERSION", puesto que su
actuacién garantiza y respalda el compromiso del Estado en desarrollar el proyecto,
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ademds de que permite otorgarles convenios de estabilidad juridica a los inversionistas
que se adjudiguen el desarrollo de la plataforma logistica o que se instalen en ella.

e Que la modalidad contractual para el desarrollo del proyecto sea a través de un
“Contrato de Concesidén”, lo cual permitird que durante el periodo de la misma el
concesionario, que para el caso en concreto serd el Administrador de la Plataforma
Logistica, pueda obtener una rentabilidad adecuada.

e Que exista un "Ente Regulador” encargado de la supervision del contrato y la
administracion de todos los aspectos relacionados en materia de regulacion
econdmica, acceso, tarifas, reclamos de los usuarios, entre otros.

2.2. Grado de involucramiento del sector privado y propuesta de incentivos

En el contexto del modelo de gestion propuesto, la involucracion del sector privado se da
a dos niveles. En un primer nivel participa como inversionista, desarrollador y consecuente
administrador de la plataforma logistica; y en un segundo nivel, se involucra como usuario
activo, tfanto como inversionista en naves de almacenaje y/o como prestador de servicios
que utiliza la plataforma logistica para ofertar servicios de alta calidad y costo competitivo.
En ambos espacios de actuacién existirdn distintos factores de riesgo y éxito.

En esta seccidén se trata de analizar la posicion del privado que participaria como
inversionista desarrollador y gestor de la ZAL. El siguiente esquema muestra el grado de
participacion privada que se recomienda para el desarrollo del proyecto.

Figura 2.4. Grado de Participacién del Sector Privado

Bajo <« > Alto

Concesién
Contratos Concesién para diseno, Privatizacién
Contrato de s o
de gestion para construccion, y venta de

obra y servicios

Oblicos y operaciony financiamiento empresas o
P asociacion mantenimiento y/o operacion activos
(BTO-DBFO)
Gradorecomendado deinvolucracion
delsectorprivado en proyecto ZAL
Fuente: ALG

Se observa que se trata de una concesidon para diseio, construccién, financiamiento y
operacién de la plataforma logistica; para lo cual existen modelos de contrato tipicos y
ampliamente conocidos (BOT y DBFOT), que crean mayores condiciones de certidumbre
para el inversionista privado.
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Propuesta de incentivos

El principal incentivo para el Administrador de la plataforma logistica debiera ser el poder
asegurarse la obtencién de volimenes de carga sustanciales que le permitan obtener una
adecuada rentabilidad al proyecto. Para ello deberd evaluarse cuidadosamente el costo
implicito de la retribucion que se pagaria por el uso del suelo en la zona y la demanda
potencial de arrendamiento de las distintas naves, sean éstas exclusivas o compartidas, a
efectos que el Administrador pueda generar una rentabilidad atractiva. Asimismo, para los
usuarios de la plataforma la concentracién de cargas en el drea permitird facilitar el
comercio, mejorando la integraciéon econdmica y la reduccién de costos logisticos totales,
gue a su vez beneficiaran a los usuarios del comercio exterior, y a los operadores.

Consideramos que no es necesario un régimen de incentivos tributarios especial, dado que
el proyecto es rentable de por si mismo. Sin embargo, cabe resaltar algunos de los
incentivo legales que en materia de inversion ofrece el pais y que en buena cuenta
otorgan una mejor proteccidén al inversionista.

Dentro de este marco general, el inversionista sea este nacional o extranjero, sea este el
administrador de la plataforma logistica o un usuario de la misma cuenta con los siguientes
beneficios generales, si le resultan aplicables:

Celebracidon de Convenios de Estabilidad Juridica

El Estado otorga garantias de estabilidad juridica a los inversionistas nacionales y extranjeros
y a las empresas en que ellos invierten, mediante la suscripcidon de convenios que tienen
cardcter de contrato-ley, y que se sujetan a las disposiciones generales sobre contratos
establecidas en el Codigo Civil.

La vigencia de los convenios es de 10 anos. En el caso de concesiones, el plazo de
vigencia del convenio de estabilidad juridica se extiende por el plazo de vigencia de la
concesion.

Los convenios de estabilidad juridica derivan la solucidon de controversias ante tribunales
arbitrales.

Con la finalidad de consolidar un marco juridico que garantice y proteja la inversién y
coadyuve a crear el adecuado clima para fomentar un mayor flujo de inversiones
extranjeras, el PerU ha sido muy activo en la negociacion de instrumentos de cardcter
bilateral, regional y multilateral, que tienen por finalidad establecer garantias de
fratamiento, proteccidén y acceso a mecanismos de solucién de controversias aplicables a
las inversiones.

Se han suscrito 31 convenios bilaterales de promocidén y proteccidon reciproca de
inversiones con paises de la Cuenca del Pacifico, Europa y América Latina, asimismo el
Acuerdo de Promocién Comercial suscrito con Estados Unidos (pendiente de aprobacién
por el Congreso norteamericano) incluye un Capitulo sobre Inversion. En el caso de
Estados Unidos debemos ademds mencionar el convenio con OPIC para la emisidn de
coberturas de riesgo a las inversiones norteamericanas que se desarrollan en el Peru.

PerU también es miembro del MIGA y se ha adherido a la Convencién Constitutiva del
CIADI, asi como la Convencidn sobre el Reconocimiento y Ejecucion de las Sentencias
Arbitrales Extranjeras (Convencién de Nueva York).
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Tabla 2.2. Convenios Bilaterales de Inversidon Suscritos por Peri

PAIS SITUACION PAIS SITUACION
ALEMANIA VIGENTE MALASIA VIGENTE
ARGENTINA VIGENTE NORUEGA VIGENTE
AUSTRALIA VIGENTE PAISES BAJOS VIGENTE
BOLIVIA VIGENTE PARAGUAY VIGENTE
CANADA VIGENTE PORTUGAL VIGENTE
CHILE VIGENTE REINO UNIDO VIGENTE
COLOMBIA VIGENTE REPUBLICA CHECA VIGENTE
CUBA VIGENTE REPUBLICA DE COREA VIGENTE
DINAMARCA VIGENTE REPUBLICA POPULAR CHINA VIGENTE
ECUADOR VIGENTE RUMANIA VIGENTE
EL SALVADOR VIGENTE SINGAPUR VIGENTE
ESPANA VIGENTE SUECIA VIGENTE
ESTADOS UNIDOS |APROBADO |SUIZA VIGENTE
FINLANDIA VIGENTE TAILANDIA VIGENTE
FRANCIA VIGENTE UNION ECONOMICA BELGICA - LUXEMBURGO [APROBADO
ITALIA VIGENTE VENEZUELA VIGENTE

Fuente: Prolnversion

Régimen De Recuperacion Anticipada

e Régimen General (Decreto Legislativo N° 821)

El régimen consiste en la devolucién del Impuesto General a las Ventas pagado en las
exportaciones y/o adquisiciones locales de bienes de capital realizadas por personas
naturales o juridicas que se dediquen en el pais a actividades productivas de bienes y
servicios destinados a exportacidn o cuya venta se encuentre gravada con el
Impuesto General a las Ventas (IGV), y que no han iniciado aun sus actividades
comerciales.

e Régimen Especial (Decreto Legislativo 973)

El presente régimen consiste en la devolucién del IGV que gravd las importaciones y/o
adquisiciones locales de bienes de capital nuevos, bienes intermedios nuevos, servicios
y contratos de construccién, realizados en la etapa preproductiva a ser empleados
por los beneficiarios del Régimen directamente para la ejecucién de los proyectos
previstos en los Contratos de Inversion y que se destinen a la redlizacion de
operaciones gravadas con el IGV o a exportaciones.

e Acogimiento al Régimen

Se pueden acoger al régimen las personas naturales o juridicas que realicen
inversiones en cualquier sector de la actividad econdmica que generen renta de
tercera categoria (empresas) y cumplan con los siguientes requisitos:

- Suscriban un Confrato de Inversidn con Prolnversién y el Sector correspondiente, en
representacion del Estado, compromentiéndose a redlizar inversiones durante la
etapa preoperativa del proyecto por un monto no menor de US$ 5,000,000.00
(Cinco Millones y 00/100 Ddélares de Estados Unidos de América). Dicho monto no
incluye IGV. No se aplicard el monto minimo de inversién detallado anteriormente,
a los proyectos en el sector agrario.

- Que el proyecto que requiera de una etapa preproductiva igual o mayor a dos
anos, contado a partir de la fecha del inicio del cronograma de inversiones
contenido en el Contrato de Inversion.
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- Obtengan la Resolucion Suprema refrendada por el Ministro de Economia y el titular
del Sector correspondiente, aprobando las personas que califiquen para el goce
del régimen; asi como los bienes, servicios y contratos de construccién que
otorgardn la Recuperacion Anticipada del IGV, para cada contrato.

Reintegro Tributario del Impuesto General a las Ventas

La Ley N° 28754, Ley que elimina sobrecostos en lo provision de obras publicas de
infraestructura y de servicios publicos mediante inversion publica o privada, permite a las
personas juridicas que celebren contratos de concesidon en virtud de las disposiciones
contenidas en el D.S. N° 059-96-PCM obtener el reintegro tributario del Impuesto General a
las Ventas. La norma ha sido reglamentada mediante el D.S. N° 110-2007-EF.

El Régimen consiste en el reintegro de Impuesto que haya sido trasladado o pagado en las
operaciones de importacién y/o adquisicién local de bienes intermedios, bienes de capital,
servicios y contratos de construccién durante la etapa preoperativa de la obra publica de
infraestructura y de servicios publicos, siempre que los mismos sean destinados a
operaciones no gravadas con dicho impuesto y se utilicen directamente en la ejecucion
de los proyectos de inversidn en obras publicas de infraestructura y de servicios publicos. El
régimen se aplicard a partir de la fecha de suscripcidon del Contrato de Inversidon
respectivo.

e Acogimiento al Régimen

Se pueden acoger al régimen, las personas juridicas que hayan suscrito un Contrato
de Concesion al amparo de lo dispuesto por el Decreto Supremo N° 059-96-PCM y
normas modificatorias, y cumplan con los siguientes requisitos:

- Suscribir un Contrato de Inversidén con Prolnversion y el Sector correspondiente, en
representacion del Estado para la readlizacion de inversiones en obras publicas de
infraestructura y de servicios pUblicos por un monto no menor de US$ 5 000 000,00
(Cinco Millones y 00/100 Délares de Estados Unidos de América) como monto de
inversion total incluida la etapa preoperativa . Dicho monto no incluye IGV.

- Contar con el Decreto supremo que los califique para gozar el régimen, expedido
por el Ministerio de Economia y Finanzas, con voto aprobatorio del Consejo de
Ministros.

- Enconftrarse en la etapa preoperativa de la obra publica de infraestructrura y de
servicios pUblicos materia del Contrato de Inversién.

Garantias adicionales a la inversion extranjera

La piedra angular de un sdélido marco legal, que establece las reglas claras y las
seguridades necesarias para el desarrollo de inversiones extranjeras en el pais, es el Decreto
Legislativo N° 662, aprobado en agosto de 1991.

El marco legal general de tratamiento a las inversiones extranjeras es complementado por
la Ley Marco para el Crecimiento de la Inversidn Privada, aprobada por Decreto Legislativo
N° 757 y el Reglamento de los Regimenes de Garantia a la Inversién Privada aprobado por
el Decreto Supremo 162-92-EF; asi como normas modificatorias y complementarias.

El marco legal de tratamiento a las inversiones se basa en el principio de "trato nacional”.
Las inversiones foraneas son permitidas sin restricciones en la gran mayoria de actividades
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econdmicas y no requiere de autorizacidén previa por su condicion de extranjera. La
adquisicién de acciones de propiedad de inversionistas nacionales es completamente
permitida, tanto a través del mercado bursdti como a través de operaciones
extrabursdtiles.

En cuanto a la propiedad, los extranjeros, sean personas naturales o juridicas, estdn en la
misma condicidon que los peruanos. Sin embargo, dentro de cincuenta kilbmetros de las
fronteras, los extranjeros no pueden adquirir ni poseer minas, fierras, bosques, aguas,
combustibles ni fuentes de energia, con excepcién de los casos de necesidad publica
expresamente declarada por decreto supremo aprobado por el Consejo de Ministros.

Respetando los compromisos asumidos en la Organizacién Mundial del Comercio, ningin
mecanismo de seleccién ni requisito de rendimiento es aplicado o exigido a la inversion
extranjera por su condicién de tal. En los casos de inversiones que gozan de beneficios
derivados de la suscripcién de convenios de estabilidad juridica con el Estado, los
requerimientos son los mismos que aquellos planteados para inversionistas nacionales.

Toda empresa tiene derecho a organizar y desarrollar sus actividades en la forma que
juzgue conveniente. Se ha derogado toda disposicidn legal que file modalidades de
produccién o indices de productividad, que prohiba u obligue a la utilizacién de insumos o
procesos tecnoldgicos y, en general, intervenga en los procesos productivos de las
empresas en funcidén al tipo de actividad econdmica que desarrollen, su capacidad
instalada, cualquier otro factor econdmico similar, salvo las disposiciones legales referidas a
la higiene y seguridad industrial, la conservaciéon del medio ambiente y la salud.

Derechos Bdsicos del inversionista Extranjero

El derecho de recibir un frato no discriminatorio frente al inversionista nacional.

e Lalibertad de comercio e industria, y la libertad de exportaciéon e importacion.

e Laposibilidad de remesar libremente al exterior las utilidades o dividendos, previo pago
de los impuestos que le correspondan.

e El derecho a utilizar el tipo de cambio mds favorable existente en el mercado para el
tipo de operaciéon cambiaria que se trate.

e El derecho a la libre reexportacién del capital invertido, en el caso de venta de
acciones, reduccidon de capital o liquidaciéon parcial o total de las inversiones.

e El acceso irrestricto al crédito interno, bajo las mismas condiciones que el inversionista
nacional.

e Libre contratacién de tecnologia y remesa de regalias.

e Lalibertad para adquirir acciones de propiedad de inversionistas nacionales.

2.3. Mecanismos de evaluacion y seguimiento

La identificacion y el andlisis de riesgos, las respuestas a los riesgos, y el seguimiento vy
control de los mismos dentro del desarrollo del proyecto permitirdn el éxito del mismo.
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En este acdpite nuestro objetivo dentro de la Gestidn de Riesgos del Proyecto consiste en
aumentar la probabilidad y el impacto de los eventos positivos, y disminuir la probabilidad y
el impacto de los eventos adversos para el proyecto.

Como muestra de ello, se ha procedido a analizar los factores de éxito en el desarrollo de
plataformas logisticas y la percepcidon de los riesgos por parte de los futuros usuarios.

Luego de un andlisis cudlitativo (realizacién de entrevistas) y cuantitativo en las Plataformas
Logisticas exitosas, se ha podido determinar cudles son los factores que condicionan el
éxito de las mismas:

Factores de éxito previos a su desarrollo

Factores intrinsecos relativos al coste

Factores intrinsecos relativos a la configuracién de la oferta

Factores relativos a la atraccion de capital privado

Estos 4 factores a su vez se subdividen cada uno en los siguientes subfactores, los que
deben controlarse a fin de aprovechar las oportunidades de éxito para mejorar las
posibilidades del proyecto.

Factores de éxito previos a su desarrollo:
Control del suelo

e Para que un proyecto de plataforma logistica pueda desarrollarse en un plazo
razonable resulta esencial que los terrenos a ser entregados para el desarrollo de la
Plataforma Logistica, estén saneados y definidos. Ello permitird que la Agencia de
Promocidon (Proinversién) tenga un adecuado control del suelo en el que va a
desarrollarse el proyecto.

e Este control del suelo debe contemplar no Unicamente la superficie de terreno en la
que van a ponerse en marcha sobre la primera fase del proyecto (Area 1), sino que es
imprescindible disponer de opciones sobre otras parcelas adyacentes (Area 2) que
garanticen las posibilidades de crecimiento del proyecto a largo plazo.

e Existen numerosos ejemplos de proyectos de plataformas logisticas de diversa
naturaleza cuya puesta en marcha se ha dilatado extraordinariomente o que
finalmente han fracasado por no disponer del control sobre el suelo en el que se
pensaba llevar a cabo la promocién. En otras ocasiones, las posibilidades de desarrollo
se han visto reducidas a proyectos de menor envergadura con un dimensionamiento
claramente insuficiente a largo plazo, limitando con ello las posibilidades de desarrollo
de la zona o region correspondiente.

Equilibrio funcionalidad - precio
e Este factor se refiere al necesario equilibrio entre la distancia de la plataforma logistica
al centro de gravedad del consumo vy la produccién, su funcionalidad y el costo de

utilizaciéon del suelo.

e Desde una oOptica territorial, resulta fundamental que las funciones a desarrollar por
una plataforma logistica puedan soportar adecuadamente el costo de utilizacién del
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suelo y, por ofra parte, que la distancia al origen o destino de las cargas que se
gestionan en la plataforma sea también idénea.

Desde esta 6ptica, y para asegurar su atractivo, el costo por utilizacién del suelo y
almacenes que ofrece al mercado una determinada plataforma logistica debe
compensar el posible déficit en otros factores intrinsecos, relacionados con la propia
naturaleza y caracteristicas de la plataforma logistica.

Factores intrinsecos relativos al coste:

Localizacién - coste del suelo

La localizacion de una plataforma logistica y el coste del suelo es clave para
determinar si el producto inmobiliario a ofrecer podrd hacerse con arreglo a las
condiciones que impone el mercado y manteniendo las exigencias de rentabilidad
exigidas por el promotor y los inversores que participen en la promocién.

Asimismo, debe tenerse en cuenta cuando se contempla el potencial desarrollo de
terrenos en una plataforma logistica, que deberd comprobarse si los costes de
conversion, de su estado inicial a una zona urbanizada apta para ser comercializada,
resiste los precios que el mercado puede asumir.

Accesibilidad - coste de las infraestructuras de conexiéon

Ofro factor que resulta determinante para asegurar la viabilidad de una plataforma
logistica reside en que los costes de construccidn de las infraestructuras y viales de
acceso a los ejes viarios bdsicos de gran capacidad no resulten excesivos y penalicen
demasiado el coste total del proyecto. En este caso la intervencion del sector publico
serd determinante

Servicios - coste de incorporacion de los servicios bdsicos

El abastecimiento de servicios bdsicos de agua, electricidad y comunicaciones, asi
como el acceso a las redes de saneamiento es también un factor de coste que puede
resultar critico si el terreno no se halla conectado a la trama bdsica de tales servicios.

Factores intrinsecos relativos a la configuracion de la oferta:

Oferta inmobiliaria

La flexibilidad y buena relacion calidad/precio de la oferta inmobiliaria es otro factor
determinante para el éxito de una plataforma logistica.

En este dmbito deben considerase las diferentes tipologias que exige el mercado vy
adecuar su dimensién a la demanda. Debe evaluarse la posibilidad de ofertar el
alguiler de terrenos para que el usuario construya segun sus propias necesidades,
ofrecer la modalidad de alquiler de bodegas completas y disenadas “ad hoc” para un
cliente determinado que prefiere no invertir, y considerar también la oferta de
bodegas multicliente en régimen de alqguiler en las que puedan ofrecerse mddulos de
reducida dimensidon y que constituyan una oferta para pequenos usuarios.
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Oferta de servicios

Una buena oferta de servicios de valor anadido es lo que constituird un elemento
diferenciador de una plataforma logistica frente a otros proyectos Inmobiliarios.

En este dmbito habrd que combinar la cesion de la explotacion de determinados
servicios a empresas externas especializadas con el desarrollo de otros servicios de
forma directa por parte del Administrador de la Plataforma Logistica, de forma que se
logre una buena adaptabilidad a las necesidades de los clientes con una buena
gestidon de los servicios.

El acierto del Administrador de la Plataforma Logistica consistird, en buena medida, en
determinar una adecuada combinacion de oferta y balance entre promocidén propia
o externa.

Junto a los servicios bdsicos y estdndar de la administracion y gestion de la plataforma
logistica (p.e. mantenimiento y seguridad), servicios de telecomunicaciones, servicios
de atencidn al cliente, truck center, restaurantes, etc., cabe plantear otros adicionales
en el dmbito de la formacion, servicios de consultoria de diversa naturaleza, servicios
médicos, servicios de guarderia infantil, etc. pensados para conferir una mayor calidad
de vida a sus usuarios.

Comunidad logistica

La buUsqueda de un adecuado equilibrio y coherencia de la tipologia de empresas
ubicadas en la plataforma logistica configura un grupo de usuarios que constituye una
comunidad propiamente dicha, que fomenta sinergias y economias de escala vy
confiere al conjunto de la oferta logistica un valor suplementario que la hace mds
atractiva y redunda en un mayor potencial del dmbito geogrdfico en el que se
desarrolla.

Factores relativos a la atraccion de capital privado:

La capacidad de atraccién de capital privado en una operacion de esta indole obedece
a la siguiente logica:

En las fases iniciales del proyecto en que existe un mayor riesgo e incerfidumbre,
cualquier inversor privado exigird una mayor retribucion a su inversion.

Por el confrario, a medida que el proyecto se consolida (sobre todo con la
involucracién decidida de las administraciones publicas) el riesgo de la operacién
disminuye y, en consecuencia, el capital privado estard dispuesto a aceptar
rentabilidades inferiores a su inversién.

Al confrario que en la situacién anterior, la enfrada de un inversor en fases mds
avanzadas del proyecto comportard, sin duda, costes mds elevados por cuanto la
operacién ya ha ido generando valor anadido durante su desarrollo.

En cualquier caso, para que un proyecto de esta envergadura arranque resulta
imprescindible la participacion de la administracién publica en sus fases iniciales.
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Figura 2.5. Incorporacion del capital a un proyecto: riesgo - tiempo
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Impacto del proyecto

Los mayores beneficios de la plataforma logistica son la reduccién —hasta 30 por ciento- del
tiempo de transito y entrega en las cadenas logisticas (Klimek and Sulima-Chlaszczak?). Esta
reduccidén, no solo en tiempo sino en incertidumbre, genera menores costos de transporte y
menores costos de inventario, que de otra forma serian traslados a los productos.

Las plataformas logisticas permiten reducir los costos de transporte mediante la
concentracién de los flujos de carga y mediante la movilizacion de las mismas en paguetes
mds grandes. A medida que los volimenes de carga se incrementan, se obtienen
economias de escala en el tamano del medio de transporte utilizado. En términos absolutos
cuanto mayor sea el lote de la carga, menor serd el costo de movilizacién por unidad.
Asimismo, al optimizarse la fluidez de la carga, se requieren menores niveles de inventario. El
costo de los inventarios involucra costos de interés, costos de seguros, costos de riesgo,
depreciacion de los bienes o de la mercancia y costos de almacenaje (Blauwens et al.). 5

Los paises en vias de desarrollo tienen altos niveles de inventario y altos costos de capital lo
cual incrementa el costo de hacer negocios, limitando la productividad vy la
competitividad que repercute en un alto impacto en los costos unitarios de los productos.
Estas ineficiencias son atfribuidas a dos factores: una infraestructura pobre y mercados
empobrecidos (Guasch and Kogan, 2001)¢. Estos factores constituyen obstdculos para las
empresas en los paises en vias de desarrollo. Asimismo, desde el punto de vista politico
estos obstdculos indican la direccion a seguir para mejorar la competitividad.

4 Klimek, H. y Sulima-Chlaszczak, K. (2002), Logistics centres of distribution in seaports and hinterlands, En: Current
issues of port logistics and Intermodality, Amberes, p. 89-98.

5 Blauwens, G. et ak, (2006). Transport Economics, Amberes, Uitgeverij De Boeck, Segunda Ediciéon, pp. 493.

6 Guasch, J. y Kogan, J. (2001) Inventories in deeloping countires: Lewvels and determinants — a red flag for
competitiveness and growth, The World Bank, p. 30.
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3. Plan de implementacién y financiamiento
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3.Plan de implementacién y financiamiento

3.1. Estrategia de implementacion y plazos

La estrategia de implementacién para el proyecto de la Zona de Actividad Logistica
considera el desarrollo de dos tipos de infraestructuras:

e Infraestructura logistica
e Infraestructura de apoyo

El desarrollo de la infraestructura logistica involucra la implementacién de la Fase 1 de la
Zona de Actividad logistica en el Callao. La ejecucidon de estas instalaciones se puede
dividir en dos etapas:

e FEtapa previa ala concesion

En la cual se considera: la tramitacién de los planes de ordenamiento del terreno, es
decir la revisién de la zonificacién del predio y la conclusién de las negociaciones y
ejecucion de la expropiacién de los terrenos para la ZAL. Paralelo a estas dos
actividades, se desarrollard el plan de promocidén de inversiones, a cargo de
Proinversién, asi como el proceso licitacion para la concesidn. Se estima un tiempo de 2
anos para el desarrollo de este proceso.

e FEtapa posterior a la concesidon

Posterior a la adjudicacién de la concesién, el concesionario elaborard en un tiempo
aproximado de 8 meses el estudio definitivo para la construccion del proyecto, el cual
deberd contar con la aprobacion del sector competente para dar inicio a las obras de
urbanizacion (movilizacion de tierras y habilitacion urbana tales como: superficie vial,
veredas, planta de tratamiento de efluentes, otros). El periodo de construccién para las
obras de urbanizacién se estima en 18 meses.

La pre comercializacion y pre contratacién de las parcelas logisticas (Tipo I, 11y 1ll) y
depdsitos (Aduanero y Temporal publico), asi como las instalaciones complementarias
(Edificio ZAL, depdsito de contenedores vacios, truck center y el centro de tratamiento
de residuos sélidos) requerirdn un tiempo aproximado de 8 y 4 meses respectivamente.

El tiempo considerado para las edificaciones de las parcelas logisticas y depdsitos es de
23 meses. Estas obras inician 7 meses previos al comienzo de las operaciones en la Zona
de Actividad Logistica. El inicio de estas obras coincide con el comienzo en las
edificaciones de las instalaciones complementarias, las cuales fienen un tiempo de
duracién de 13 meses aproximadamente.

Se estima que la Zona de Actividad Logistica estard edificada integramente 14 meses
luego de iniciadas las operaciones en la ZAL.

En lo referente a la infraestructura de apoyo complementaria, el equipo consultor ha
considerado conveniente incluir una serie de obras de infraestructura vial adicionales a la
propuesta de corredor segregado de carga gque son consideradas indispensables para el
buen funcionamiento interno y un mejoramiento de la interrelacion con su contexto del
proyecto inmobiliario de la ZAL. En este sentido el desarrollo de la infraestructura de apoyo
empieza con la elaboracion y aprobaciéon de estudios que validen la infraestructura
complementaria propuesta por el equipo consultor. Se considera que los estudios tendrdn
una duracién de 9 meses contados desde de la aprobacién del presente estudio.
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De acuerdo a lo desarrollado en capitulos anteriores, en caso sea necesaria la
expropiaciéon de terrenos continuos a la ZAL que permitan un mejor acceso a este recinto,
esta accion tomaria un tiempo aproximado de 13 meses, el cual inicia junto con la revision
de la zonificacién del predio (etapa previa de concesidn). Acto seguido se iniciarian las
operaciones para la construccion de la infraestructura complementaria:

Ovalos sobre la Av. Gambetta: comprende la construccién de un dvalo en el acceso
norte y otro en el acceso Sur de la ZAL. Su Periodo de construccidon es de 12 meses,
iniciados luego de expropiados los terrenos (en caso sea necesario).

Corredores preferenciales de transporte publico: Comprende el acondicionamiento de
dos rutas de transporte publico, una de salida por la via Av. Faucett y la ofra por la via
Av. Guardia Chalaca. El Tiempo aproximado de acondicionamiento de 6 meses luego
de finalizadas las obras de construccién del évalo en la Av. Gambetta. Ambas obras
deberdn estar operativas al inicio de las actividades en la ZAL.

Implementacién del corredor preferencial de carga 1 — Salida Norte (12,030 mts):
Comprende el acondicionamiento de la ruta de transporte de carga por la via Av.
Cantacallao. Se estima un tiempo de ejecucion de 7 meses posteriores al término de las
obras del corredor preferencial de transporte pUblico.

Corredor segregado de carga exclusivo de conexién al recinto portuario (4,000 mts):
Para la construcciéon del corredor segregado se considera un afno de ejecucion de las
obras luego de iniciada la operacion en la ZAL.

Corredor preferencial de carga 2 - Salida Sur (5036 mts): Comprende el
acondicionamiento de la ruta de fransporte de carga por las vias Av. Morales Dudrez y
la Av. Santa Rosa. Para la implementacién del segundo corredor de carga se estima un
periodo de 12 meses. Esta operacidn se inicia al finalizar la construccion del corredor
segregado.

En la pdgina siguiente se muestra de manera grafica el cronograma de implementacién
para la Zona de Actividad Logistica.
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DESARROLLO DE LA INFRAESTRUCTURA LOGISTICA

Tramitacién de planes de ordenamiento

Figura 3.1. Cronograma de Implementacion

Ejecucién del proyecto de expropiacién de los terrencs de la ZAL

Deszarrcllc del plan de promeocién de inversiones

Procesc de licitacidn de la concesién

Redaccién del proyecto constructivo (estudio definitivo)

Tramitacién del proyecto constructivo (estudio definitivo)

Precomercializacion

Precontratos

Obraos de urbanizacién

Edificacién de almacenes

Edificacién de Instalaciones Complementarias
DESARROLLO DE LA INFRAESTRUCTURA DE APOYO
Estudios de la infraestructura de apoyo

Redoccién y tramitacién del proyecto constructivo

Expropiacién de terrenos para dotar de accesc a la ZAL

Obras de construccion: Ovales sobre la Av. Gambetta

(Obras de construccidn: Acondicionamiento de los corredores preferencioles de transporte plblico

Obras de construccidn: Acondicionamiento del corredor preferencial de carga 1

Obras de construccion: Corredor segregado de carga

Obras de construccién: Acondicionamiento del corredor preferencial de carga 2

Fuente: ALG
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3.2. Identificacion de las necesidades de financiacion en cuanto a montos
requeridos y plazos

Como ya se indicd en el capitulo 2, el planteamiento bdsico de la estructura de
financiamiento del proyecto es una relacion 70 a 30, 70% de financiamiento via deuda
Bancaria y el 30% restante con capital propio. Lo cual es razonable para un concesionario
con una alta cdlificacion crediticia, como es el que se espera convocar para esta
concesion.

Asi, las condiciones que se han tenido en cuenta en lo que corresponde a financiamiento
se detallan a continuacion:

Sujeto de crédito v calificacién: La calificacién minima del concesionario debiera ser
“A", con lo cual se estard en condiciones de acceder a la tasa promedio de deuda
igual a 7% anual en US$, o menos, que se ha considerado en el modelo y al
levantamiento de fondos en la magnitud de US$63.49 millones que se prevé. Esta
situacion se ve reforzada no obstante con el grado de inversion que ha alcanzado el
PerlU con dos de las clasificadoras de riesgo mas importantes a nivel global como: Fitch
Ratings y Standard and Poor’s.

Plazos: Teniendo en cuenta, los plazos promedio de largo alcance para el
financiamiento de infraestructura patrocinado por concesionarios privados es que se
ha considerado 10 anos. La situaciéon mas flexible seria tener un periodo de repago
entre 15y 20 afos, pero tratédndose de financiamiento por parte de privados para este
tipo de proyecto, tener un plazo asi es inusual en el mercado. Consecuentemente, en
el modelo se adopta la situacion mds conservadora posible.

Fondeo: Dada la magnitud del financiamiento, el mismo que se estima alcanzard
aproximadamente los US$ 63.49 millones, se considera que el mismo sea suministrado
de manera sindicada, sobre todo a nivel local, lo cual requerird el concurso de dos o
mas Bancos.

Periodos de gracia: Para un sujeto de crédito con calificacion A, es razonable que
pueda aceptdrsele un indice de cobertura de deuda minimo de 1.20, teniendo en
cuenta esto y la capacidad de pago que genera el proyecto en el escenario mas
probable, se hace necesario incorporar la condicidon de periodo de gracia parcial en
el Ano 1, pues no se tiene la capacidad de pago para hacer frente al servicio de
deuda con el ICD considerado. Md&s aun, se deberd asumir un monto de amortizacion
en el ano 2 que sea acorde con el referido ICD. Esta necesidad de agregar periodo de
gracia parcial y limitacion en el monto de amortizacién proviene del hecho que el
proyecto tiene un arranque gradual en los primeros periodos en cuanto a captacién
de demanda.

Oftras opciones de financiamiento: Dado que no se tiene un frack-record en lo que
corresponde a Plataformas Logisticas en nuestro medio, lo mas probable es que no
quede espacio para ofras alternativas de financiamiento a costo competitivo como la
que se estd planteando, por lo que la atencidn en este aspecto debe estar centrada
en financiarse con Bancos.

Equity o Patrimonio: El 30% restante (US$ 27.2 millones) corresponderd al aporte del
concesionario, con lo cual se considera que su patrimonio neto existente sea por lo
menos 2 veces mayor a dicho aporte en la oportunidad en que sea convocado el
proceso de concesién
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3.3. Opciones de financiamiento multilateral

El proyecto de la Zona de Actividad Logistica podrd financiar su inversién inicial por fuentes
privadas en el caso de concesiones puras, publicas a través del tesoro publico vy
endeudamiento fiscal, o mixtas para el caso de concesiones cofinanciadas.

En lo gque respecta al financiamiento multilateral, los prestamistas multilaterales ofrecen
financiamiento concesionario asi como financiamiento a tasas no concesionales, aunque
en general estas tasas son mds bajas que las tasas del mercado que se pagan sobre la
deuda contraida con instituciones comerciales.

El financiamiento orientado a las concesiones se otorga a los paises segin ciertas
condiciones relacionadas con el ingreso per cdpita y el nivel de desarrollo regional. Cada
organismo multilateral determina su politica crediticia. Entre los organismos multilaterales
que pueden participar en el financiamiento del sector de concesiones peruanas y con un
rol muy importante se puede mencionar:

e Banco Interamericano de Desarrollo — BID
e Banco Mundial - BM

e Comunidad Andina de Fomento — CAF

e  Corporacion Financiera Internacional — CIF

Por lo general, los proyectos concesionables tienen una rentabilidad financiera aceptable,
sea por su propia generacion de recursos o por la decision estatal de brindar soporte al
proyecto por considerarlo de alta prioridad para el desarrollo estratégico y social del pais.
En consecuencia, los proyectos concesionables pueden ser financiados, total o
parcialmente, por inversionistas privados.

En el caso que los organismos brinden créditos directos a entidades privadas
(dependiendo del tipo de proyecto a desarrollar), éstos pueden solicitar contragarantias all
estado. Por citar un caso, en el contrato de concesion de IRSA Norte, las garantias emitidas
a favor del concesionario son de dos tipos: la Garantia de Crédito Parcial y la Linea de
Crédito de Enlace.

- Garantia de Crédito Parcial; garantiza la obligacién del estado peruano de realizar
los pagos anuales por obra establecidos en el contrato de concesién.

- Linea de Crédito de Enlace; el estado otorga esta garantia con la finalidad de
respaldar las obligaciones del concesionario por el crédito que el concesionario
obtenga ante la entidad financiera multilateral.

En ambos casos, el estado peruano brinda estas dos garantias frente a sus acreedores
permitidos: alguna institucion multilateral de crédito de la cual el Estado Peruano sea
miembro, alguna institucién o agencia gubernamental de cualquier pais con el cual el
Estado Peruano mantenga relaciones diplomdticas, cualquier institucién financiera
aprobada por el Estado Peruano y designado como banco exfranjero de primera
categoria, entre otros.
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3.4. Opciones de participacion privada

Sobre la base del pardmetro de alta competitividad que se espera alcance el puerto del
Callao de modo que se convierta en un puerto de Tercera Generacidn, el perfil bdsico del
Administrador de la Plataforma Logistica deberd corresponder a lo siguiente:

e Experiencia internacional, en el sentido de haber manejado Plataformas Logisticas de
este tfipo a nivel internacional, con lo cual es factible insertar rdpidamente la
infraestructura al sistema de comercio exterior peruano de la mano de un
concesionario que tiene comprobado manejo de esta infraestructura.

e Capacidad financiera, en el sentido de hacer factible la ejecucién del proyecto y
atenuar los riesgos que demanda un financiamiento de esta envergadura.

e Permanencia como concesionario a lo largo del tiempo, para que se produzca la
transferencia tecnoldgica del caso.

Asi, sobre la base de este perfil, se abren entonces dos alternativas bdsicas en cuanto a la
procedencia de los postores:

e Postores internacionales 100%

e Postores nacionales en consorcio con internacionales

Y asimismo, se tienen por lo menos dos caracteristicas respecto a la composicion interna
del concesionario a tener en consideracion:

e Socio Operador, sobre el cual se requiere permanencia
e Socio financiero, sobre el cual se requiere permanencia fundamentalmente en la
etapa inicial

e Socio o proveedor constructor, sobre el cual no se fiene

permanencia, mas aun si es proveedor

requerimiento de

En virtud de ello, la configuracién de los postores puede ser caracterizada de la siguiente
forma:

Tabla 3.1. Caracterizacion de postores

Nacional Internacional

Tipo de Socio o Proveedor

No se encuentran en el
medio empresas
experimentadas en el
manejo de Plataformas
Logisticas

Socio Operador Se encuentran en el medio y

pueden ser convocados.

Socio financiero

Se encuentran en el medio;
son fundamentalmente
aquellas empresas
dedicadas al negocio
inmobiliario

Se encuentran en el medio,
y pueden ser los mismos
socios operadores, es decir
pueden cumplir ambos roles

Socio o proveedor

Se encuentran en el medio,

Se encuentran en el medio y

constructor pero es mas probable que han incursionado con
actuen como constructores impetu en el sector de
concesiones de
infraestructura
Fuente: ALG
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La alternativa de participacion privada bajo un esquema de lata competencia se halla por
tanto direccionada a buscar la mayor cantidad de postores internacionales, pues estdn en
condiciones de cumplir con el requerimiento de experiencia operativa, que no se halla en
el medio local.
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4. Identificacion de inversionistas potenciales
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4. Identificacién de inversionistas potenciales

Una vez concretadas las opciones de participacion privada, el objetivo siguiente es
identificar los potenciales inversionistas nacionales y/o extranjeros con capacidad de
inversién directa o de alianzas estratégicas con empresarios nacionales en la Zona de
Actividades Logisticas (ZAL) de Lima-Callao.

En este sentido se contemplan como figuras implicadas en la administracion de la
plataforma, aquellas entidades inmobiliarias en situacién favorable de mercado en los
emplazamientos en los que existe un margen de rentabilizacién de este tipo, como es el
caso de los promotores inmobiliarios especializados en el sector logistico e industrial. Las
inversiones de parte de estas entidades estardn orientadas a la construccion,
comercializacion y gestion de la plataforma en cuanto a desarrollo de almacenes,
prestacion de servicios y actividades complementarias asociadas a la misma.

A través del presente capitulo se pretende crear un listado y caracterizar a los posibles
inversores en el desarrollo logistico de la plataforma.

4.1. Contacto y verificacion de interés de potenciales inversionistas

Se han identificado un total de 10 potenciales inversionistas (extranjeros) que podrian tener
interés en la administracion de la Zona de Actividades Logisticas de Lima-Callao.

Tabla 4.1. Tabla resumen

Perfil general de la

Experiencia en
desarrollo de

Presencia

Inversor Procedencia . o
empresa plataformas internacional
logisticas
Promocidny Amplia
desarrollo de experiencia:
espacios logisticos,  Abertis Europa (Espafia
Abertis ~ zonas de logisticspark Lisboa P panay
g Espana - . - Portugal) y América
Logistica equipamientos y (Portugal), Abertis Lati .
L -~ atina (Chile)
servicios para los logisticspark
operadores Santiago (Chile),
logisticos entre otros
Amplia
Gestor y promotor experencia. Nivel mundial: Asia,
. ~ . ) ProLogis Park
Prologis Espana de instalaciones , . Europa,
s g, Tarancon, ProLogis acs
de distribucion ) Norteamérica
Park Massalaves,
entre otros
Servicios integrales Plataforma _
de construcciony | e - Europa: Espafia
. i gestién para Mgnﬂ'o Portugall (Madrid, Cataluia,
Coperfil Espana proyectos b Jelo‘r gal), Volenaq y
inmobiliarios y (To‘f’rg oo Andalucia) y
edificios de e, Portugal
Barcelonao-

calidad destinados

-C-36-

Elaboracion del estudio de preinversion para la
creacién de un centro de servicios logisticos y
alta tecnologia multimodal Lima-Callao



@Prolnversién

Agencia de Promocion de la Inversion Privada

Experiencia en

. Perfil general de la desarrollo de Presencia
Inversor Procedencia . .
empresa plataformas internacional
logisticas
a usos industriales, Espana).
logisticos y
comerciales
Qbro C.'V'l € Construccioén de
industrial, ) .
. _ o L naves industriales
Proinosa Espana edificacion y otras =
- ) enla ZAL de
dreas afines de la .
g Barcelona, Espana
construccion
SEEieEs de g Concesion de la
Selaiiotee Zona Extension de
Azvi Espaiia ferroviario, Ao N Logist Europa e
P concesiones, POYO LOgISTICO Hispanoamérica
. o (ZEAL) de Puerto
inmobiliarios y Val iso. Chil
servicios Cl[ZreleTHe, Sl
Modernizacién y
renovaciéon de -
lataformas de Feleus Legiee .
gis’rribucién en AMB del 14 paises en
AMB Estados Unidos . . aeropuerto de América del Norte,
ubicaciones ; .
- Baragjas, en Europa y Asia
criticas en la - ~
Madrid, Espana
cadena de
suministro mundial
Europa (Francia,
Promotora Alemania, Italia,
inmobiliaria Magna Park Le Reino Unido) y Asia
Gazeley . especiadlizada en el Havre, Magna (Chinal). Préxima
. Estados Unidos . . iy
Properties desarrollo de Park Berlin, entre implantacion en
espacios logisticos  ofros. Latinoamérica
e industriales (México vy Brasil) e
India
Terminal Terrestre
de Carga,
Medellin
OIKOS Colombia Actividad Centro Logistico -
constructora CIEM OIKOS Norte,
Tocancipd,
Cundinamarca,
Colombia
BUsqueda de
inmuebles, o
asesoramiento e Comercializaciéon
King Sturge Reino Unido intermediacion ClB e I femes Europa
tanto en la Logisticas de
compra como en ProLogis en Espana
el alquiler de
naves, mini-naves,
w,
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Experiencia en

Perfil general de la desarrollo de

Presencia

Inversor Procedencia . 3
empresa plataformas internacional
logisticas
superficies
logisticas y
proyectos "llave en
mano"
Desarrollo y
manejo de o .
Goodman propiejdodes Cenfro logistico de  Australia, Nueva
Logistics Reino Unido industriales y el (.:O“dod & e HEEEE) AS'.O’
Developers espacios de localidad de Europa continental
negocios a nivel Jazlovice, Praga y Reino Unido
mundial
Fuente: ALG

Descripcion de los posibles inversores
Abertis Logistica

Abertis Logistica, empresa de capital espanol, filial de la corporacién de gestién de
infraestructuras Abertis, orienta sus inversiones en la promocion y desarrollo de espacios
logisticos, zonas de equipamientos y servicios para los operadores logisticos.

Los parques de Abertis Logistica, incluyen mds de 300 empresas instaladas que totalizan
800.000 m2 de naves constfruidas.

La linea de negocios de Abertis en parques logisticos se extiende desde Europa a
Latinoamérica:

Tabla 4.2. Red de parques logisticos de Abertis Logistica

Operador Extensién Ubicacién

Parc Logistic 41 hectdreas Barcelona

Zal Sevilla* 35 hectdreas Puerto de Sevilla
Arasur* 200 hectdreas Alava
Zona de equipamentos CIM Valles 7 hectdreas Barcelona

Cilsa (Zal'l'y Zal II*) 200 hectdreas Puerto de Barcelona

Abertis logisticspark Santiago* 63 hectdreas Santiago de Chile

Abertis logisticspark Lisboa* 100 hectdreas Lisboa

Fuente: Abertis Logistica

*En desarrollo
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Los proyectos que promueve Abertis logistica se sitUan en dreas estratégicas préoximas a
redes de infraestructuras de tierra (autovias, autopistas y ferrocarril), mar y aire
favoreciendo asi el transporte infermodal en pro de empresas y operadores logisticos.

La empresa, se focaliza en el desarrollo de proyectos en dmbitos portuarios vy
aeroportuarios, involucrdndose a su vez en la gestion de tales proyectos.

Tabla 4.3. Sociedades de servicio a la logistica

Sociedad % de Estado actual
participacién

Centro de equipamientos del CIM Vallés 100% Operativa
Cilsa / ZAL Barcelona 32% Operativa
Parc Logistic Zona Franca 50% Operativa
Areamed 2000 50% Operativa
Sevisur / ZAL Sevilla 60% En construccion
Arasur 42,61% En construccion

Fuente: Abertis Logistica

ProlLogis

ProLogis es gestor y promotor a nivel mundial de instalaciones de distribucion, con mds de
48 millones de metros cuadrados de espacio industrial en 121 mercados en toda
Norteamérica, Asia y Europa.

Sus clienfes incluyen fabricantes, minoristas, empresas de fransportes, proveedores de
logistica para terceros y otras empresas con necesidades de distribucidon a gran escala.

Los almacenes de ProlLogis estdn situados cerca de puertos maritimos, aeropuertos,
principales autopistas y otras infraestructuras de transporte estratégicas, en general,
cercanas a dreas que puedan maximizar la eficacia de la distribucion, logistica vy
fabricacion ligera.

La presencia de ProLogis en puertos incluye lo siguiente:

e Propiedades en cinco de los seis principales puertos de carga en Estados Unidos (Los
Angeles/Long Beach, Nueva York/Nueva Jersey, Seattle/Tacoma, Oakland y Norfolk).
Ademds, la empresa gestiona espacio de distribucién tanto en Miami, Florida, como en
Portland, Oregén.

e Propiedades cercanas a sietfe de los diez principales puertos de carga europeos
(Réftterdam, Hamburgo, Amberes, Bremen/Bremerhaven, Valencia, La Haya vy
Barcelona). Ademds, la empresa gestiona espacio de distribucién en Marsella,
Goteburgo y Gdansk.

e Propiedades en siete de los diez principales puertos de carga en China (Dalian, Tianjin,
Shangai, Qingdao, Ningbo, Guangzhou y Shenzhen).
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Propiedades en siete de los ocho principales puertos de carga en Japdn (Tokio,
Yokohama, Nagoya, Osaka, Kobe, Acata y Sendai).

Derechos exclusivos de desarrollo de centros de distribucién sin depdsito aduanero en
el complejo portuario de reciente creacién Yangshan Deepwater en China. Cuando
esté totalmente construido, Yangshan serd el mayor puerto de carga del mundo, con
una capacidad anual de aproximadamente 25 millones de TEUs.

Gestion de mds de 2 millones y medio de metros cuadrados en el Inland Empire del sur
de California, mds que ningun otro proveedor de instalaciones de distribucién. El Inland
Empire, ubicado en los condados de San Bernardino y Riverside, es un nudo de
distribuciéon clave que abastece al complejo portuario de LA/Long Beach, el mayor de
la nacidn en volumen de contenedores.

Terrenos que acogerdn unos 4 millones de metros cuadrados de desarrollos futuros en
emplazamientos portuarios en Asia, Europa y Norteamérica.

En cuanto a las propiedades cercanas a los aeropuertos, ProLogis cuenta con unos 4,5
millones de metros cuadrados de espacio de distribucidn relacionado con aeropuertos en
todo el mundo. En Asia, Europa y Norteamérica, la empresa gestiona centros de
distribucién en o cerca de los principales aeropuertos, ideales para agencias de transporte
de mercancias, empresas de transporte urgente y otros clientes que confian en servicios de
cargamento aéreo.

Entre los aeropuertos con los que trabaja ProLogis se incluyen los siguientes:

Tabla 4.4. Aeropuertos con los que trabaja ProLogis

Region Aeropuerto Localidad
Aeropuerto Internacional de Pekin Capital PEK Pekin
New Baiyun International Airport CAN Guangzhou
Lukou International Airport NKG Nanjing
Qingdao Shuangliu Airport TAO Qingdao
Wuxi Shuofang Airport WUX Wuxi

Asia

Fukuoka Airport FUK Fukuoka
Kansai International Airport KIX Kansai
Aeropuerto Internacional de Japdn Central NGO Nagoya
Aeropuerto Internacional de Narita NRT Tokio
Aeropuerto Haneda HND Tokio

Europa Aeropuerto Heathrow LHR Londres

-C-40- Elaboracion del estudio de preinversion para la
creacién de un centro de servicios logisticos y
alta tecnologia multimodal Lima-Callao



@Prolnversién

Agencia de Promocion de la Inversion Privada

Aeropuerto Internacional Charles de Gaulle CDG Paris
Aeropuerto Schiphol AMS Amsterdam
Aeropuerto de Bruselas BRU Bruselas
Aeropuerto Internacional de Oakland OAK Ocakland, CA
Aeropuerto Internacional de Los Angeles LAX Los Angeles, CA
Aeropuerto Internacional de Dallas/Ft. Worth DFW Dallas, TX
Aeropuerto Internacional de Memphis MEM Memphis, TN
Aeropuerto Internacional de Louisville SDF Louisville, KY
Norteamérica
Aeropuerto Internacional Hare ORD Chicago, IL
Aeropuerto Internacional de Indiandpolis IND Indiandpolis, IN
Aeropuerto Internacional Newark Liberty EWR Newark, NJ
Aeropuerto Internacional de Hartsfield- ATL Atlanta, GA
Jackson
Aeropuerto Internacional de Miami MIA Miami, FL

Fuente: Prologis

ProLogis gestiona una organizacidn de desarrollo global que ofrece proyectos tanto
estdndares como hechos a medida (Llave en mano), ofreciendo ademds relaciones
directas con disenadores industriales, consultores, constructores y contratistas generales
locales.

La empresa es un promotor activo de instalaciones de almacenamiento a medida y
disefio/construccion destacando por la construccion de mds de 5 millones y medio de
metros cuadrados con su programa de desarrollos inmobiliarios a medida para una gran
variedad de clientes en Asia, Norteamérica y Europa, incluidos lideres del sector como
Coca-Cola, Honda, NYK, Ricoh y General Motors.

Ademds de la gestion y promocién de edificaciones para la actividad logistica, la
plataforma de Prologis incluye una extensa cartera de suelo y relaciones globales con los
principales fabricantes, minoristas, empresas de logistica y otros usuarios de espacio de
distribucion a gran escala.

Coperfil

Coperfil Construccion es una empresa que ofrece a promotores e inversores, servicios
integrales de construccion y gestiéon para proyectos inmobiliarios y edificios de calidad
destinados a usos industriales, logisticos, comerciales, de oficinas, hoteleros o de
equipamientos.

Las plataformas logisticas desarrolladas por la empresa bajo el nombre de LOGISPARK®
propone una gestién integral, ofreciendo asi los siguientes servicios:
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e Seguridad y Vigilancia IP

e Limpieza

¢ Mantenimiento preventivo y correctivo de instalaciones

e Jardineria

e  Gestidn de residuos

e Acondicionamientos, Proyectos y framitacion de licencias

e  Gestion de energias renovables con repercusidon en la productividad deloperador

e  Customizacién: creacidén de espacios propios segun necesidades de clientes

e  Renting estanterias

Asimismo, incluye todos los servicios complementarios orientados a los trabajadores de la
plataforma: desde servicios a transportistas, hoteles o restaurantes hasta zonas comerciales

y de ocio.

Los parques gestionados por Coperfil son los siguientes:

Pais

Espana

Portugal

Fuente: Coperfil Group

Tabla 4.5. Parques gestionados por Coperfil

Regién

Comunidad de Madrid

Comunidad Auténoma de
Cataluna

Comunidad Valenciana

Comunidad de Andalucia

Lisboa

Parque logistico

-Ciempozuelos
‘Mecol
‘Meco?2
-Carpetania
Paracuellos
Paracuellos Il
‘Azugueca

Subirats
Sallent
Lleida

Cheste
Sollana
Vallada

Carmona
‘Mdlaga

Montijo

Los parques logisticos desarrollados por Coperfil, tienen diversas tipologias:

——r
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http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=63
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=64
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=76
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=67
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=67
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=66
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=66
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=77
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=72
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=65
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=68
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=73
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=1
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=71
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=69
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=70
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=70
http://www.logispark.net/mapas.asp?location=1&id=75
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e Logispark® Campus: compatibiliza la funcionalidad y el diseno de los edificios de
Logispark® Euro Standard con el tratamiento de exteriores, servicios adicionales propios
de esta tipologia de parques: gasolinera con biocombustible, hoteles, business centre,
restaurant, etc.

Logispark® plus: son parques pensados para la logistica de alto valor anadido,
ubicados en zonas ‘prime’. Con respecto a un Logispark® Euro Standard, el Logispark®
Plus dispone de unos acabados de calidad superior, una linea y configuracion
arquitectdnica singulares y prestaciones tecnoldgicas de primer nivel.

Logispark® Plus dispone ademds de una mayor superficie para oficinas para cubrir no
sélo necesidades logisticas, sino para convertirse en centros operacionales y de
negocios de alto valor anadido.

e Logispark® Euro Standard: pensados para un aprovechamiento logistico dptimo
incorporando ademds las normativas europeas mds exigentes en lo que se refiere a
construcciéon, seguridad contra incendios, sostenibilidad y medio ambiente. Es asi
como se prestan servicios para la gestidon integral de servicios al operador:
mantenimiento preventivo y correctivo, gestién de residuos, seguridad vy vigilancia,
limpieza, jardineria.

Proinosa

Proinosa es una compania espanola que opera en el dmbito de la obra civil e industrial, la
edificacién y otras dreas afines de la construccion con una fuerte expansion desde su
fundacion en 1974,

La empresa se divide en tres grandes grupos: edificacidon, obra civil y construccion
industrial, ejecutando proyectos que van desde las viviendas, la rehabilitacion o los
aparcamientos hasta obra civil ferroviaria, oficinas y naves. Destacan las obras de naves,
edificios industriales, poligonos industriales y centros logisticos en las ciudades de Barcelona,
Madrid vy las Islas Baleares. Actualmente tiene 13 obras de naves y centros logisticos en
ejecucion.

Destacan dentro de sus proyectos logisticos la Construccidén de naves industriales en la ZAL
de Barcelona.

Durante el ano 2006, la empresa obtuvo 114,13 millones de euros en contratos publicos, vy
74,8 millones de euros en contratos privados.

Azvi

Empresa espanola en los sectores de la construccion, ferroviario, concesiones, inmobiliarios
Y SErvicios.

La empresa es uno de los referentes sectoriales, con implantacidon nacional a través de las
delegaciones presentes en las comunidades auténomas espanolas de Andalucia,
Cataluna, Castilla - La Mancha, Castilla y Ledn, Madrid y Valencia; e internacional, con
proyectos en desarrollo en paises europeos e hispanoamericanos con amplia presencia en
Chile.

Los sectores en los que actualmente estd presente el Grupo de Empresas AZVI son:
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Construccién: AZVI, S.A., ejecucidn de numerosas obras de envergadura vy
complejidad técnica de carreteras, hidrdulicas, medioambientales, urbanizaciones,
maritimas y aeroportuarias.

Ferroviario: servicios integrales desde el proyecto, ejecuciéon y el mantenimiento tanto
en lineas convencionales como de alta velocidad.

Concesiones: COINTER Concesiones Intercontinentales, S.L., andlisis de la viabilidad
técnica y econdmica de los proyectos, asistencias a concursos y supervision de las
concesiones en marcha.

Inmobiliario: AZVI Promociones Inmobiliarias, S.L., presencia destacada en las diferentes
dreas de negocio del sector como en la gestion y desarrollo del suelo (Urconsa,
Urbacon Levante y Samara) y promociones inmobiliarias (Modeinsa y Ray Ribalta).

Servicios: AZVI Gestion y Servicios, S.L., actividades y servicios no comprendidos en
algunos de los sectores especificos mencionados anteriormente.

Destacan las operaciones de la empresa en la concesion del aeropuerto Chacalluta
de Arica y en el Puerto Terrestre de Los Andes, esta Ultima de gran relevancia en el
sistema logistico comercial chileno.

AZVI ha sido adjudicataria, y por tal explotard durante 10 anos (plazo de concesidn,
con extension de 30 anos) las instalaciones construidas de la Zona Extension de Apoyo
Logistico (ZEAL) de Puerto Valparaiso en Chile.

Por otra parte, en el dmbito de la logistica destaca en la actualidad, la actuacion
sobre un suelo urbanizable en Sevilla, donde se desarrollard un Parque Industrial sobre
una superficie de 200.000 m?

En 2005, la empresa obtuvo una facturacién de 331 millones de ddlares.

AMB

AMB es una empresa encargada de desarrollar, modernizar y renovar las plataformas de
distribucién en ubicaciones criticas en la cadena de suministro, atendiendo a clientes
globales, regionales y locales con consfrucciones a medida.

La red global de propiedades operativas de AMB alcanza un total de 14 millones de metros
cuadrados y atiende a mds de 2.800 clientes en 45 mercados en 14 paises en toda
América del Norte, Europa vy Asia.

El mercado de AMB abarca:

——r

Tabla 4.6. Mercado de AMB

Region Tipo de propiedad Total propiedades Total m2
En operacién 36 770.295
Asia
En desarrollo 11 477.132
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En operacién 58 779.766
Europa
En desarrollo 17 270.437
En operacion 944 5.492.764
Norteamérica
En desarrollo 76 1.148.682

Fuente: AMB Property Corporation

Las instalaciones desarrolladas por la empresa estdn orientadas a la resoluciéon de los
problemas de movimiento y alimacenamiento de las empresas responsables de inventarios
y embarques urgentes, en lugares estratégicos para el cliente: ubicaciones con acceso a
aeropuertos internacionales, puertos maritimos y principales sistemas de transporte.

La cartera global y las técnicas de desarrollo de AMB estdn dirigidas a la creacién de redes
de consolidacién/expansion flexibles, contratos de desarrollo en mercados multiples o
ventas/arrendamiento posterior de las instalaciones existentes.

AMB ha finalizado en los Ultimos cinco anos mds de 21 millones de pies cuadrados en
instalaciones de distribucion a nivel global.

La creciente demanda por las instalaciones de distribucion y los almacenes desarrollados
por AMB, ha generado US$200 millones en propiedades nuevas disenadas para satisfacer
dicha demanda generada durante el ano 2006.

Actualmente, y con una inversidon de 25 millones de euros, AMB Property Corporation es el
responsable de la construccion del Parque Logistico AMB del aeropuerto de Baragjas, en
Madrid, organizado en tres edificios divididos en almacenes y oficinas, y en un edificio de
servicios de 560 mz2.

Gazeley Properties

Gazeley es un confratista llave en mano especializado en el desarrollo y leasing de espacio
para almacenes de distribucidn en el Reino Unido y Europa. Es la filial logistica al 100% del
gigante estadounidense de la distribucién Wal Mart.

La empresa, lider europeo en la construccion de espacios de logistica y distribucién, ha
desarrollado mds de 5 millones de m?2 de naves premium para grandes companias.

La empresa abarca tanto el mercado europeo (Francia, Alemania, Italia, Reino Unido)
como el asidtico (China) y prevé su implantacién en Latinoamérica (México vy Brasil) e India.

Los Magna Park desarrollados por Gazeley son plataformas con una superficie entre 15Ha a
50Ha con posibilidades de albergar edificios de mds de 100 m2.

Gazeley ha desarrollado el diseno denominado “Eco-Template” en la construccién de sus
edificios, enfoque de diseno de las instalaciones con las caracteristicas ecoldgicamente
sostenibles mds avanzadas del mundo, que ayudan a sus clientes a cumplir sus
responsabilidades medioambientales y que incrementa sustancialmente el ahorro de
costes y mejora el rendimiento operacional.
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Tabla 4.7. Edificios disponibles actualmente construidos por Gazeley

Pais Plataforma Localizacién Total m2
desarrollados
Magna Park Le Havre Le Havre 30.000 m?
Magna Park Arras Arras 36.000 m2
G.Park Tournan en Brie Tournan en Brie 30.000 m?2
Francia Magna Park Vatry Vatry 18.000 m?
Magna Park Grand Est Grand Est 24.000 m2
Magna Park Pagny Pagny 15.000 m2
Magna Park Fos Fos 20.000 m?
Magna Park Berlin Berlin 20.000 m2
Alemania Magna Park Rhein-Main Rhein-Main 20.000 m?
Magna Park Monticelli Monticelli 56.000 m2
Italia G.Park Liverpool Liverpool 33.594 m?2
Blade, G.Park Sheffield Sheffield 38.324 m?
G.Park Blue Planet Chartelley 35.820 m2
Chartelley Valley
G. Park Rugeley Rugeley 65.056 m?
Solar, Magna Park Lutterworth 25.598 m?
Lutterworth
Reino Unido
G.Park Hemel Hempstead Hemel Hempstead 15.583 m2
G. Park Bristol Bristol 19.657 m?2
G. Park Enfield Enfield 34.092 m2
G. Park Thames Valley Thames Valley 23.767 m2
Dagenham -Voltaic Dagenham -
China Magna Park Kunshan Kunshan 21.643 m2
Fuente: Gazeley
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OIKOS

OIKOS SOCIEDAD DE INVERSIONES es una empresa dedicada a la actividad constructora
de viviendas y parques de actividad logistica.

Estd posicionada como una empresa especializada en administracidon y comercializacién
de inmuebles, que cuenta con una amplia gama de servicios en atencion al cliente,
manejo de cuotas de administracion, consultoria y una administraciéon adecuada de
inmuebles en arriendo.

La comercializadora OIKOS-OK es una alianza estratégica entre las empresas OIKOS
Sociedad de Inversiones S.A y OK Constructora Inmobiliaria S.A. dedicadas a la actividad
de la construccibn y todo lo relacionado al campo de la finca raiz

OIKOS centra sus actividades en el dmbito Colombiano, donde despliega diversos
proyectos inmobiliarios, comercializando mds de 60 proyectos en el pais, entre los que se
encuentran proyectos de desarrollo de centros logisticos.

Actualmente, tiene en proyecto el desarrollo de un Centro Logistico, CIEM OIKOS NORTE,
complejo industrial cercano a una de las vias principales de acceso a Bogotd, y a las
diferentes capitales del pais a construir en un terreno de 160.000 m2 que contard con todos
los sistemas de infraestructura y seguridad.

King Sturge
King Sturge, es la principal firma europea de propiedades logisticas e industriales, experta
en handling local, regional y nacional.

La division industrial de la empresa se dedica a la buUsqueda de inmuebles, el
asesoramiento y la intermediacién tanto en la compra como en el alquiler de naves, mini-
naves, superficies logisticas y proyectos "llave en mano". Dispone de una amplia oferta de
naves industriales y logisticas.

Entre los clientes claves de la empresa se encuentran: Brixton; Slough Estates Infernational;
Prologis; Morley; Transport Development Group; Legal & General; Helios Development
Management; Hermes; Standard Life; Axa; Wilson Bowden and PPG Lid.

Entre los servicios ofrecidos por King Sturge se encuentran:

Tabla 4.8. Servicios ofrecidos por King Sturge

e Creacion y gestion de vehiculos de inversibn en activos
inmobiliarios

i e BUsqueda de oportunidades de inversion inmobiliaria en el
e Inversion mercado nacional e internacional
tradicional

e  Gestidn de activos inmobiliarios individuales y portafolios

e  Asesoramiento sobre promociones y proyectos inmobiliarios
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e Transacciones de compraventa de carteras de activos

Finanzas
corporativa e BUsqueda de socios para operaciones inmobiliarias

e M & A. Fusiones y Adquisiciones de empresas inmobiliarias

e  Estructuraciéon de vehiculos de inversién conjunta

Mercado de 5 ; ; -
capitales e BUsqueda de sistemas de financiacion

e BUsqueda de oportunidades alternativas de inversion

Fuente: King Sturge

Actualmente, la empresa comercializa ProLogis Park Massalavés, primer parque logistico
integral de la Comunidad Valenciana en Espana, proyecto que llevd a cabo el proveedor
global de servicios e instalaciones de distribucion ProLogis en la localidad de Massalaveés.
Consta de tres inmuebles con un tofal de 82.000 m2 de superficie.

Asimismo, King Sturge ha llevado a cabo la comercializacion de otras plataformas logisticas
de ProlLogis en Espaia, en concreto, ProLogis Park Alcald, ProLogis Park Sant Boi, ProLogis
Park Penedés y ProLogis Park Vallls.

Goodman's European Logistics Fund

Goodman European Logistics es un grupo inmobiliario infegrado con operaciones en
Australia, Nueva Zelanda, Asia, Europa continental y Reino Unido.

Goodman es un grupo integral que posee, desarrolla y maneja propiedades industriales y
espacios de negocios a nivel mundial. La empresa invierte en parques empresariales,
parques de oficina, poligonos industriales y centros de distribucién y depdsito.

La empresa invierte en naves de alta calidad y propiedades logisticas en reconocidos vy
emergentes emplazamientos de almacenaje y distribucidon europeos, con acceso a las
principales rutas de transporte e infraestructuras.

El equipo de Macquarie Goodman European Logistics es lider en el desarrollo e inversion de
propiedades logisticas globales hechas a medida. Ha desarrollado mds de 1,2 millones de
metros cuadrados de superficie de almacenaje con un valor de 850 millones de euros para
sus clientes.

En la actualidad, el Grupo Goodman estd desarrollando un centro logistico de alta calidad
en la localidad de Jazlovice, cercana a Praga, en la Republica Checa, instalaciones que
serdn adquiridas por el Fondo Logistico Europeo (AELF).

El centro logistico contard con una superficie total de 24.789 m2 distribuida en 21.494 m2 de
superficie de almacenaje y 3.295 m2 de oficinas, ofreciendo una situaciéon estratégica, a
tan solo 22 kilbmetros del centro de Praga vy 35 kildmetros de su aeropuerto.
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4.2. Organizacion del Seminario de Promocion

Con la finalidad de promocionar la Zona de Actividades Logisticas del Callao, el dia jueves
7 de agosto de 2008 estd previsto el desarrollo en la provincia del Callao de un seminario
estratégico de promocién que contard con la participacidon de empresas del sector y
entidades del sector publico involucradas en el desarrollo del centro de actividades
logisticas.

La direccion del seminario estard a cargo de Prolnversion y del Gobierno Regional del
Callao, que contard con la presencia de funcionarios del Ministerio de Transportes y
Comunicaciones, el Ministerio de Comercio Exterior y Turismo y la Autoridad Portuaria
Nacional.

Asimismo, se considera clave la convocatoria al grupo de empresas del sector privado
relacionadas con el manejo de la carga vinculada con el puerto del Callao, asi como al
resto de agentes que intervienen en la cadena logistica de los rubros con mayor potencial
competitivo del pais.

Dicho Seminario constituird el mecanismo de difusién del diseno del la primera fase de
desarrollo de la ZAL del Callao, de forma que se detalle las tipologias de parcelas logisticas
previstas, los servicios complementarios con mayor demanda identificada para su
instalacion en la plataformas, y el mecanismo de comercializacion previsto.

Adicionalmente, se presentardn el conjunto de infraestructuras de apoyo previstas al
exterior de la plataforma, orientadas a la mejora de la relacion puerto-ciudad en El Callao,
al manejo efectivo de la distribucién urbana de mercancias y a la dotacidn de servicios de
fransporte puUblico necesarios para atender la demanda inducida por el desarrollo de la
ZAL.

La agenda, pendiente de aprobacion, incluye aspectos como la promocién de Inversiones
y Competitividad en el sector del transporte y la logistica, el plan de desarrollo vy
modernizacién de los Puertos en el PerU y la implicancia de los Tratados de Libre Comercio
y desarrollo logistico en el Perd.

El Grupo Consultor participard en el Seminario mediante la presentacién de los resultados
del Estudio, de forma que los participantes conozcan las bondades del Proyecto y pueda
ser sometido a discusién.

Como resultados se Seminario seria dptimo contar, por una parte, con el consenso del
sector publico para el desarrollo de la ZAL del Calloo, primera del PerU y antecesora de un
eventual conjunto de plataformas logisticas de cobertura nacional. Por ofra parte, es vital
conseguir el entusiasmo del sector privado, potenciales usuarios de la plataforma, como
paso previo para la difusion del estudio y presentacién de un ambiente favorable para
potenciales inversores, fanto nacionales como internacionales.
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5. Programa de Promocion de Inversiones y Estrategia
Comunicacional
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5.Programa de Promocion de Inversiones y Estrategia
Comunicacional

Esta seccion desarrolla un conjunto de elementos que servirdn a Proinversibn como base
para el diseno final del Programa de Promocién de Inversiones, en tal sentido, lo que se
presenta a continuacién son pautas a nivel indicativo y orientador; también denominados
lineamientos de aplicacién para la promocion a nivel nacional e internacional.

Es importante destacar que un programa de promocién de inversiones debe ser lo
suficientemente flexible para ir adaptdndose a las condiciones del mercado y a las
demandas de los inversionistas privados con experiencia en desarrollo de infraestructura
logistica. Asi, los documentos necesarios para la promocién de la Plataforma Logistica
(ZAL), requieren un diseio viable y atractivo, no solo a los ojos del inversionista; sino también
a los ojos de los potenciales usuarios y los principales tomadores de decisiones del sector
publico.

5.1. Detalle de las acciones y plazos del Programa de Promocioén

Es tarea del Estado en sus tres niveles de gobierno, promover la inversiéon privada en el
marco de las politicas y planes de desarrollo nacional; asi como también, en el marco del
escenario internacional y los acuerdos que el pais ha adoptado a este nivel. Para fomentar
y facilitar la inversién privada, el Estado ejecuta las siguientes acciones:

e Promueve la simplificacion de trédmites administrativos que permita la reduccién en
costos y tiempo de la formalizacidon o creacidén de nuevas empresas, sean grandes o
pequenas;

e  Prioriza la infraestructura bdsica (servicios publicos) que permitan el desarrollo de
negocios y cadenas productivas;

e Promueve la vinculacidn de las empresas, especialmente las micro y pequenas
empresas a los servicios de desarrollo empresarial referidos a informacion,
capacitacion, asistencia técnica, articulacion comercial y financiamiento a través de
la banca privada, con el fin de mejorar los conocimientos y desftrezas de los
empresarios y elevar el nivel de calidad y productividad de sus empresas;

e Promueve la formalizacién de empresas, en aspectos como la personeria juridica,
condiciones laborales, tributacién, registros de acuerdo a cada sector, marcas, entre
otros;

e Promueve la asociatividad de las empresas que permita generar sinergias para cubrir
mercados que de manera independiente no se pueden abastecer, o la conformacién
de redes empresariales que permitan el desarrollo de clusters que se conviertan en
motores de desarrollo regional.

La siguiente grdfica permite entender de una mejor manera como se relacionan los fres
niveles del Estado con la promocién de inversiones.
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Figura 5.1. Relaciones de cooperacion entre niveles de gobierno
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Acciones de los organismos publicos involucrados en la promocion y
desarrollo del proyecto

Dentro de la organizacién del Estado existen diversos organismos concernidos con el
desarrollo de infraestructura, promocién de servicios y facilitacion del comercio exterior. Los
actores publicos dentro de los tres niveles del Estado sefalados anteriormente, cuyas
acciones tienen relevancia para asegurar el desarrollo de una plataforma logistica, serian
los siguientes:

Ministerio de Transportes y Comunicaciones (MTC)

Al ser el organismo rector del Sector Transportes y Comunicaciones, su rol de mdxima
autoridad politica sectorial lo convierte en un actor fundamental para el éxito del
proyecto. Especificamente tendria como accidon clave el poner a disposicidén del proyecto
los terrenos donde se construiria la ZAL. Asimismo, seria el organismo concedente y quien
fungiria como contraparte en el contrato de concesién y ademds deberd dar el mandato
a Proinversién para que lleve a cabo el respectivo proceso de promocion.

Avutoridad Portuaria Nacional (APN)

La APN como autoridad del Sistema Portuario Nacional, ha sido uno de los organismos mds
activos en términos de planificacion del desarrollo portuario. A través de distintos
documentos promueve la creacion de Zonas de Actividad Logisticas (ZAL) de soporte a las
actividades portuarias. Como acciones principales relacionadas con el proyecto, se espera
gue la APN incorpore el proyecto dentro del los planes de desarrollo portuario y pricrice e
impulse coordinadamente con otras autoridades el desarrollo de los accesos de la ZAL
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hacia el puerto del Callao. Asimismo, en términos de operativa portuaria se espera que la
APN promueva una fuerte vinculacion operativa y funcional entre la ZAL los nuevos
terminales de contenedores que se desarrollen el recinto portuario del Callao.

Agencia De Promocion de la Inversion Privada - PROINVERSION

Como entidad publica descentralizada que depende del Ministerio de Economia vy
Finanzas, serd el organismo clave en la promociéon del proyecto y atraccidén de
inversionistas privados nacionales y extranjeros. En términos practicos, serd el motor impulsor
del proyecto y le corresponde coordinar las acciones de todos los organismos publicos
concernidos. Su accionar debe comenzar por construir el consenso publico necesario para
que el proyecto pueda ser promocionado y desarrollado. Ademds, un aspecto clave que
consiga la mdxima participacién de postores con experiencia en operacién de
Plataformas Logisticas, quienes por ser este el primer proyecto de su tipo en el pais,
enfrentardn una gran incertidumbre sobre el desarrollo de una ZAL bajo confrato de
concesion con el estado.

Organismo Supervisor de la Inversién en Infraestructura de Transportes (Ositran)

Como entidad encargada de supervisar el actual contrato de concesiéon del Aeropuerto
Jorge Chdvez, deberd emitir opinion técnica, a solicitud del MTC, respecto a la
procedencia de renegociar el contrato de concesidon con el fin de disponer de las 91
Hectdreas dentro del drea de expropiacion, las cuales serian destinadas al desarrollo de la
ZAL del Callao. Posteriormente debe definirse su actuacién como regulador en la etapa de
operacién del proyecto.

Superintendencia Nacional de Administracién Tributaria - SUNAT

SUNAT-Aduanas en su condicidn de Autoridad Aduanera Nacional, y en funcidn de lo que
dispone la Ley del Sistema Portuario Nacional, deberd emitir opinidn técnica favorable
para la creacién de una Zona de Actividades Logisticas (ZAL) en el Callao. Asimismo, esta
Autoridad podrd definir los requisitos para admitir o no dentro de la ZAL el funcionamiento
de almacenes aduaneros.

Ministerio de Comercio Exterior y Turismo — MINCETUR

El MINCETUR como organismo define, dirige, ejecuta, coordina y supervisa la politica de
comercio exterior, serd un actor clave en la promocion del proyecto. En el marco de la
nueva Ley de Facilitacion del Comercio y la implementacién del TLC con USA, la ZAL
contribuird a reducir los costos y tiempos logisticos, a agilizar los procesos de atencién a la
carga, y a integrar mejor la informacién como base para el buen funcionamiento de las
Ventanillas Unicas de Comercio Exterior y Portuaria. En este contexto, MINCETUR aportaria
con el desarrollo de una guia objetiva para los usuarios de Plataformas Logisticas, guias de
envases y embalajes, guias de trdmites electronicos, etc.
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Ministerio de Defensa

El MINDEF como titular de los terrenos de la Base Naval, especificamente tendria como
accidon clave el permitir el uso del terreno de la Base Naval identificado como posible drea
de expansion de la ZAL. En este caso, seria el ente beneficiario de la retribucion que el
proyecto pague por el uso del suelo

Gobierno Regional

El Gobierno Regional del Callao se consfituye en un organismo estratégico fundamental
para el éxito del proyecto. En principio el proyecto serd desarrollado en su jurisdiccién, y
por tanto, el Gobierno Regional lo deberd considerar en su plan de desarrollo de
infraestructura y su plan de ordenamiento territorial. Ademds, el GR es el lamado a realizar
la inversidon para el mejoramiento de las vias de acceso, tanto al puerto como a la ciudad.

Gobierno Local

La Municipalidad Provincial del Callao es un érgano de gobierno promotor del desarrollo
local con plena autonomia. Dentro de su competencia de planificar el desarrollo urbano y
normar la zonificacién y acondicionamiento territorial, deberd considerar el proyecto de
ZAL en sus planes respectivos y aprobar su construccién y funcionamiento. Asimismo, tendrd
un rol fundamental en el ordenamiento del transporte publico y trdnsito pesado que
convergerd hacia, o se generard desde, la Plataforma Logistica.

Lineamientos para el Plan de Promocion
Marco Legal del Plan de Promocién

e Con fecha 1 de marzo de 2003 se publica la Ley N° 27943, Ley del Sistema Portuario
Nacional (LSPN), la misma que ha sido modificada mediante Decreto Legislativo 1022
del 17 de junio de 2008. Mediante D.S. N° 003-2004-MTC del 4 de febrero de 2004, se
aprueba el reglamento de la norma. El reglamento ha sido modificado mediante los
D.S. N° 008-2004-MTC, N° 013-2004-MTC, N° 014-2004-MTC, N° 0020-2005-MTC, N° 016-
2006-MTC y 041-2007-MTC. Estas normas regulan las actividades y servicios en los
terminales, infraestructura e instalacién que conforman el Sistema Portuario Nacional.

e La LSPN crea a la Autoridad Portuaria Nacional (APN) como un Organismo PuUblico
Descentralizado encargado del SPN.

e La LSPN crea a las Autoridades Portuarias Regionales (APRs) como érganos integrantes
del Sistema Portuario Nacional. Las APRs dependen de los Gobiernos Regionales vy
cuentan con personeria juridica de derecho publico interno, patrimonio propio vy
autonomia técnica, econdémica y financiera.

e La LSPN establece que la APN y las APRs establecen las Zonas de Actividades Logisticas
(ZAL) dentro de las Zonas Portuarias.

e La LSPN establece que para la creaciéon de las ZALs se deberd emitir un proyecto de
factibilidad y contar con la opinién previa favorable de Aduanas, asi como evaluar las
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condiciones de acceso logistico y de infraestructura que permitan el beneficio
comercial de la ZAL.

La LSPN establece que corresponde a la APN el fomento de la participacién del sector
privado, preferentemente a través de la inversidén en el desarrollo de la infraestructura y
equipamiento portuarios, para lo cual cuenta con el apoyo de PROINVERSION. En este
sentido, el reglamento de la LSPN dispone que, para efectos de la ejecucion de los
procesos de promocidon de la inversidon privada, la APN deberd celebrar con
PROINVERSION convenios de cooperacion.

De acuerdo con lo dispuesto en la LSPN, mediante D.S. N° 006-2005-MTC, publicado el
10 de marzo del 2005, se aprobd el Plan Nacional de Desarrollo Portuario (PNDP). De
acuerdo a la LSPN toda inversion en infraestructura portuaria publica debe estar
previomente considerada en este documento. El PNDP fue modificado mediante
Decreto Supremo No. 011-2008-MTC publicado el 16 de marzo de 2008. De acuerdo a
la LSPN toda inversidn en infraestructura portuaria publica debe estar previamente
considerada en el PNDP.

La LSPN establece que la infraestructura portuaria, entre ellas la ZAL, podrd entregarse
al sector privado, en plazos no mayores a 30 anos bajo cualquiera de las modalidades
siguientes:

- Asociacion en Participacion.

- Contratos de Arrendamiento.

- Confratos de Concesion.

- Contratos de Riesgo Compartido.

- Contratos de Gerencia.

- Contratos Societarios; vy,

- Ofras modalidades establecidas en la legislacién.

Mediante Decreto Supremo N° 060-96-PCM del 27 de diciembre de 1996 se promulgd el
reglamento del Texto Unico Ordenado de las normas con rango de Ley que regulan la
entrega en concesidn al sector privado de las obras publicas de infraestructura y de
servicios publicos.

Mediante Ley 27111, del 11 de mayo de 1999, se tfransfirid a la COPRI, las funciones,
atribuciones y competencias otorgadas a la PROMCEPRI.

Mediante Resolucién Suprema N° 444-2001-EF publicada el 15 de setiembre de 2001; se
constituye el Comité Especial de Promocién de la Inversidon Privada en Proyectos de
Infraestructura y de Servicios PUblicos.

Mediante Decreto Supremo N° 027-2002-PCM del 24 de abril de 2002 se dispuso la fusidon
de la COPRI, la Comisién Nacional de Inversiones y Tecnologias Extranjeras (CONITE) y la
Gerencia de Promocién Econdmica de la Comision de Promocién del Pery, en la
Direccién Ejecutiva FOPRI, la cual pasé a denominarse Agencia de Promocién de la
Inversidon (PROINVERSION).

Mediante Decreto Supremo N° 028-2002-PCM del 24 de abril de 2002 se aprobd el
Reglamento de Organizaciéon y Funciones de PROINVERSION

Mediante Resolucién Suprema N° 228 del 24 de setiembre de 2002, se ha cambiado la
denominacién del Comité Especial de Promocién de la Inversion Privada en Proyectos
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de Infraestructura y Servicios PuUblicos, por Comité de Proinversibn en Proyectos de
Infraestructura y de Servicios PUblicos.

Mediante Decreto Supremo N° 095-2003-EF del 3 de julio de 2003 se modificd la
denominacidén de la Agencia de Promocién de la Inversidén — PROINVERSION, por la de
Agencia de Promocién de la Inversion Privada —-PROINVERSION vy se modificd su
Reglamento de Organizacién y Funciones.

Con fecha 10 de marzo de 2005 se suscribid un Convenio Marco de Cooperacion
mediante el cual la APN encarga a PROINVERSION el desarrollo y ejecucion de los
procesos de promocidén de la inversidn privada en infraestructura e instalaciones
portuarias de titularidad publica, los que se llevaran a cabo de acuerdo a los Planes de
Promocién, previamente aprobados por la APN a propuesta de PROINVERSION,
conforme a los lineamiento del PNDP elaborado por la APN.

El Consejo Directivo de PROINVERSION, en su sesidon del 30 de junio de 2005, acordd
tomar a su cargo la promocién de la inversidén privada de la infraestructura e
instalaciones portuarias de titularidad publica nacional, dentro de los alcances de la
LSPN vy el Decreto de Urgencia N° 054-2001 vy, bajo los mecanismos y procedimientos del
Texto Unico aprobado por Decreto Supremo N° 059-96-PCM vy el Decreto Legislativo N°
674, sus normas reglamentarias y complementarias. En dicha sesién, se encargo el
proceso al Comité de PROINVERSION en Proyectos de Infraestructura y de Servicios
PUblicos.

Mediante Resolucion Suprema 098-2005-EF del 10 de agosto de 2005 se ratificd el
Acuerdo del Consejo Directivo de PROINVERSION indicado en el numeral anterior.

Con fecha 16 de marzo de 2008 se publicd el Decreto Supremo N° 011-2008-MTC,
mediante el cual se aprobd la modificacidon al PNDP. El referido decreto supremo
establece de manera general la infraestructura portuaria a desarrollar en el corto,
mediano y largo plazo en los terminales portuarios de Paita, General San Martin, llo,
Iguitos y Pucallpa incorporando posibles alternativas de solucion a las necesidades de
infraestructura estimadas para dichos terminales. Se senala como una de las estrategias
portuarias a mediano plazo (periodo 2007-2012) la “Determinacién y desarrollo de las
ZALs. Asimismo, se establece que a mediano o largo plazo deberdn desarrollarse ZALs
en una ubicacién cercana a los puertos de Paita, llo, General San Martin, Pucallpa e
Iquitos, pudiendo adelantarse los plazos si la demanda lo justifica o cuando por razones
de niveles de servicio se justifique.

Los planteamientos para el desarrollo de ZAL en el PNDP son:

- El desarrollo de la ZAL en Paita es concebida como un planteamiento adicional a la
modernizacién del Puerto de Paita, estiméndose que las inversiones en la misma
ascenderian a US$ 10°000,000.

- El desarrollo de la ZAL en Callao es considerada como fundamental e
imprescindible para el desarrollo del pais. Se establece que ésta requerird no menos
de 50,000 m2 y que debe localizarse en un drea cercana al Terminal Portuario del
Callao. Para este fin requiere que se estudien las dreas colindantes conectadas a
los accesos terrestres al puerto y a las zonas de distribucién y consumo, y senala que
se debe desarrollar una ZAL en el drea que actualmente se encuentra el
Asentamiento Humano Puerto Nuevo. Se destaca que esta ubicacion requeria
como accidn previa la expropiaciéon del drea por considerarse de necesidad
publica. Se estima que las inversiones en la misma ascenderian a US$ 80°000,000,
incluyendo el valor de las expropiaciones.

| opgo
-C-56- Elaboracion del estudio de preinversion para la

ei creacién de un centro de servicios logisticos y
TR alta tecnologia multimodal Lima-Callao



@Prolnversién

Agencia de Promocion de la Inversion Privada

- El desarrollo de la ZAL en llo es concebida como un planteamiento adicional a la
modernizacién del Puerto de llo, estiméndose que las inversiones en la misma
ascenderian a US$ 10°000,000.

- El desarrollo de la ZAL en Pisco es concebida como un planteamiento adicional a la
modernizacién del Puerto de General San Martin, estimé&ndose que las inversiones
en la misma ascenderian a US$ 12°000,000.

- El desarrollo de la ZAL en Iguitos es concebida como una necesidad en el horizonte
de 6 a 12 anos para la modernizacidon del Puerto de Iquitos, estimdndose que las
inversiones en la misma ascenderian a US$ 8 000,000.

- El desarrollo de la ZAL en Pucallpa es concebida como una necesidad en el
horizonte de 6 a 12 afos para la modernizacidén de las actividades logisticas,
estimdndose que las inversiones en la misma ascenderian a US$ 6°000,000

Objetivos del Plan de Promocién

e Incrementar la productividad del puerto del Callao mediante la oferta de una zona de
respaldo (segunda linea portuaria) donde se proveen servicios logisticos de valor
agregado.

e Reorganizar el sistema logistico extra-portuario del Callao con el fin de consolidar el
puerto como hub regional de la costa pacifica de Sudamérica.

e Afraer inversionistas y operadores con experiencia internacional en el desarrollo y
gestién de Plataformas Logisticas.

e Reducir los elevados costos logisticos (inventarios, transporte, almacenaje, etc.)
generados por el sistema logistico extra-portuario del Callao.

e Mejorar la calidad de los servicios logisticos asociados a la carga maritima de
exportacion e importacion.

e Introducir prdcticas y sistemas modernos de operacién logistica.

e Reordenary optimizar los flujos de carga pesada en la zona del Callao y Lima.

Definicion de factor de competencia y otros criterios de seleccién

Para plantear el factor de competencia principal y posiblemente algunos
complementarios, de manera simultdnea se deben evaluar las condiciones de viabilidad
econdmico-financiera y las condiciones de viabilidad politica y territorial. La siguiente
matriz provee una guia indicativa para la definicién del factor de competencia mds
apropiado:
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Figura 5.2. Mecanismos de licitacion sugeridos para el proceso de promocién

1.-Licitar por menor tarifa y plazo fijo. 1.- Licitar por mayor pago al Estado a

2.-Como variable alterna puede ser el tarifa fija y reducida.

menor plazo, fijando la tarifa, o hacer .
2.- Establecer compromiso expreso de

Alta factibilidad una combinacién de tarifa y plazo .

P destinar parte de ese pago a un canon
economicay dentro de «algunas bandas de - S
Y . - . vial para la region involucrada.
financiera seleccion para las dos variables

3. Incorporar mecanismos de opcion de
salida oforgando al concesionario la
posibilidad de dejar la explotacién.

3.-La tercera variable puede ser licitar a
mayor pago al Estado, fijjando tarifa y
plazo.

1.-Licitar por el menor subsidio con

tarifa y plazos fijos. 1.- No licitar hasta no haber trabajado
o . adecuadamente la factibilidad integral
Baja factibilidad 2.-licitar por el menor pedje sombra,  (foctibilidades EF y T).

P con plazo y tarifa fijos. o o

economicay o 2.- Si es imprescindible llevar a cabo el
financiera 3.- Licitar por menor valor presente de  proyecto por medio de una concesion,
los ingresos, con tarifas y plazos fijados  Jicitar por menor valor presente de los

previamente. En este caso puede no  ingresos, con tarifasy plazos fijados.
haber subsidios.

Fuente: Plan Intermodal de Transportes 2004-2023

Considerando que el proyecto de ZAL Callao revela una alta factibiidad econdmico-
financiera y una alta factibilidad politica y territorial, la mejor opcidn seria licitar por menor
tarifa (con tope minimo) y por un plazo de 30 anos. En este caso la tarifa se refiere al pago
por superficie arrendada.

También se deben considerar ofros criterios a utilizar para la seleccién de la mejor
propuesta. Estos criterios que podemos denominar complementarios estardn asociados a la
experiencia del postor en operacién y gestion de Plataformas Logisticas, capacidad
financiera, aportes adicionales, utilizacidon de recurso humano nacional, compromisos de
inversién adicional relacionada con la mejora del entorno socio-ambiental, etc.

Lineamientos para los bases de la licitacion

Es de suma importancia para el éxito del proyecto contar con un Administrador de la
Plataforma Logistica que cuenta con probada experiencia en el desarrollo y administracién
de plataformas logisticas, sea en el Pert o en el Extranjero y que tenga la capacidad de
poder atraer a los usuarios de la mismas.

El perfil del Administrador debe permitir interesar a potenciales administradores y segregar a
aquellos que no cuenten con la debida experiencia. En este sentido, considera que un
criterio adecuado para acreditar la experiencia es que el potencial Administrador este
gestionando al menos una plataforma logistica de una dimensidn no inferior a 50
hectdreas.
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De igual manera, a efectos de poder afraer a los distinfos usuarios de la Plataforma
Logistica, el Administrador debe ser neutral como para atraer a distintos operadores
logisticos a instalarse en la Plataforma Logistica y que no compita con ellos.

5.2. Desarrollo de la Estrategia Comunicacional

En esta seccidn se presentan un conjunto de lineamientos y recomendaciones a tener en
cuenta para estructurar la estrategia comunicacional para la futura promocién del
proyecto.

V4

Argumentos para sensibilizar a la opinién pUblica a favor del proyecto
Beneficios para los inversionistas

La Constitucion Politica del PerU consagra la economia social de mercado y define al
Estado como un proveedor de condiciones necesarias para que la iniciativa privada se
desenvuelva libremente y para que sean la creatividad y el esfuerzo de los ciudadanos
libres los que motiven y generen progreso y bienestar para toda la poblacion.

En materia econdmica, el Estado se ha convertido en el drbitro del encuentro, encargado
de garantizar que la leal y honesta competencia sea la que defina el éxito o fracaso de los
protagonistas de la actividad econdmica.

El Estado en esencia es un proveedor de servicios a la ciudadania. La razén de su
existencia estd orientada a la satisfaccion de las necesidades de la poblacién. Todo Estado
debe esforzarse siempre por prestar servicios puUblicos de calidad, pues ello contribuye a
crear confianza y credibilidad, elementos prioritarios en la generacién de incentivos para la
inversidon y el desarrollo nacional.

En paises como el Perl, con escasez de recursos financieros para la inversidon, es
imprescindible una relacion asociativa entre la inversion privada y publica. El Estado debe
impulsar decididamente proyectos con capacidad de atraer la inversidon privada a través
de mecanismos de complementariedad y de coordinacién. Para ello, se requiere un
frabajo coordinado a través de los tres niveles de gobierno.

Beneficios para la poblaciéon y competitividad del pais.

En los Ultimos anos, la economia vy la sociedad peruana entraron progresivamente en un
nuevo paradigma de desarrollo basado en la empresa privada y el mercado como las
instituciones centrales en el funcionamiento econdmico.

Asi, se dio inicié a un proceso intensivo de promocién de la inversion privada, con la
finalidad de que ésta se constituya en una pieza clave del crecimiento econémico del
pais.

Paralelamente a este proceso de promocidn se inicid una reduccion de la participacion
del Estado en la economia, redefiniendo su papel. Dentro de este marco, la adquisicién de
las empresas estatales por el sector privado y las concesiones de infraestructura y servicios
publicos han sido acciones esenciales para, a través de la inversién privada, reformar la
economia en la direccién en la cual se encuentran la mayor parte de los paises en
desarrollo.
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A fin de que la inversién privada esté presente dentro del desarrollo local, es indispensable
formar una alianza estratégica entre el gobierno nacional, los gobiernos regionales, los
gobiernos locales y la sociedad civil.

Asi, dentro de este marco, los gobiernos regionales y locales constituyen actores
fundamentales para atraer inversion privada o potenciar la ya existente en su dmbito
territorial.

El resultado de esta participaciéon activa del Estado vy la inversidon privada genera beneficios
socioecondmicos en diferentes aspectos de la sociedad, los que podrian ser resumidos en
cuatro grandes beneficios:

e Safisface las necesidades de las personas.
e Genera fuentes de ingresos para la poblacion.
e  Es un motor del crecimiento econdmico.

e Genera unimpacto organizado o articulador.

Estos beneficios contribuyen a mejorar la competitividad del Perl en su conjunto, a su
desarrollo econdmico y a mejorar la calidad de vida de la poblacién.

Beneficios para los operadores logisticos

Actualmente los operadores logisticos y agentes de carga que realizan operaciones de
comercio exterior deben utilizar terminales de almacenamiento (almacenes aduaneros)
para poder entregar la mercancia a sus clientes. Las condiciones y requisitos para poder
operar como terminales de almacenamiento, senaladas en el D.S. 008-95-EF exigen dreas
minimas que dificultan el ingreso de nuevos operadores al mercado.

La creacién de una plataforma logistica en el Puerto de Callao permitiria habilitar nuevas
dreas de almacenamiento que podrian ser operadas por operadores logisticos distintos a
terminales de almacenamiento, permitiendo una mayor competitividad en la provisién de
servicios de almacenamiento de carga de exportaciéon e importacion.

Asimismo, la concentracidon de las actividades de diversos operadores en un solo lugar
permite obtener mejores economias de escala lo cual incide en una reduccidén de costos
logisticos. Asi también, se benefician por cuanto se reduce distancias finales hacia los
distintos destinos, por cuanto los operadores podrdn coordinar los trdmites administrativos
en un solo lugar sin tener que fener que llevar documentos a las distintfas oficinas
administrativas.

Beneficios asociados a las Plataformas Logisticas

Las Plataformas Logisticas se han desarrollado con el fin de racionalizar y hacer mds
eficientes las actividades logisticas y generar nuevos flujos. Los beneficios, no solamente
abarcan el plano econédmico sino también el de desarrollo social y de competitividad,
entre ellos podemos citar algunos beneficios:

e Concentra a las operaciones logisticas para maximizar la eficiencia de actividad
(stock, nUmero de actividades, reducir tfransportes)
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Fideliza los flujos de mercancias en una zona y captar nuevos flujos
Reduce las inversiones en infraestructuras
Descongestiona el fréfico en las zonas urbanas y suburbanas

Presta servicios agregados de valor anadido (talleres, formacion, etc) que permitan
ofrecer mejor calidad al proceso productivo y logistico.

Facilita los cambios modales de fransporte

Promociona aspectos socio-econdmicamente la zona (creacion de empleo (Creacién
de ocupacioén diversa)

Desarrollo de actividades complementarias
Catalizador del desarrollo tecnolégico

Mejora de la competitividad del sector producto
Ordenacioén del territorio

Contribuye al medio ambiente

El siguiente grdfico presenta las Actividades asociadas a la operacién de una Plataforma
Logistica:

Figura 5.3. Actividades logisticas en la Plataforma

Gestién de centros de almacenaje y
Planificacién y gestién de distribucién
existencias

Gestion aplicaciones informadticas

* Manipulacién de recepcion (descarga)

* Envios
» Pedidos

* Gestion de stocks * Consclidacién/desconsolidacién

= Etiquetaje de codigos = Clasificacion de mercancias

« Sisternas de transmisién de infermacion

* Almacenaje
* Documentacién generada por
remitentes o destinatarios

= Actividades auxiliares en almacén [ubicacion,
pesaje. preparacien de pedidos)

O izacion d t
rganizacion de rutas « Expedicién (carga)

= Picking

Transporte Actividades |°gisﬁcus Ofras actividades de valor afiadido

= Embalaje

* Estiba/desestiba

* Infercambio modal

* Montaje
* Transporte (cargas completas,

grupaje, maritimo, terrestre)

* Envasodo

« Eti tad
* Carga/Descarga iquetado

+ Acondicionamiento

= Distribucién capilar

Interfaz con el exterior Direccién Estratégica de la
actividad logistica

* Envios
* Pedidos

* Gestiébn aduanera

* Flujo de informacion

* Merchandising

Fuente: ALG. Infroduccidn a las Plataformas Logisticas.
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Argumentos para sensibilizar a los organismos pUblicos clave para el
desarrollo del proyecto

Lo que se presenta a continuacién son bdsicamente los argumentos de sensibilizacion que
pueden utilizarse con las entidades del gobierno directamente relacionadas con el
Proyecto de la Plataforma Logistica del Callao. Existen cinco argumentos generales que
sintetizan los beneficios de llevar a cabo el proyecto, los mismos que deben ser difundidos
de manera intensiva a nivel de los altos funcionarios de los organismos publicos relevantes
para la promocidén del proyecto:

Localizacién privilegiada

La ubicacion de la Plataforma Logistica en la zona adyacente a la Av. Gambetta que
corresponde expropiar al Estado a través del Ministerio de Transporte y Comunicaciones en
el marco del confrato con Lima Airport Partners (LAP) es la mejor respecto a las ofras
alternativas analizadas porque es de mas rdpida implantacién, se halla instalada en un eje
vial especializado en el transporte de carga maritima vy se configura en la zona extra-
portuaria mds cercana al Puerto del Callao, ademds de ser viable econdmicamente.

Desarrollo de un entorno competitivo

Con la intervencion del Estado se espera reducir el grado de integracién en la Oferta del
servicio de exportacion e importacion de carga maritima, a través de un esquema mds
competitivo. La implantacién de la Plataforma Logistica no reducird el grado de
integracién de la Oferta actual, pero introducird un entorno competitivo para la atencién
del crecimiento marginal de la demanda.

e La Plataforma Logistica ofrece la oportunidad de que se instalen en la misma
Operadores Logisticos y Terminales de Almacenamiento de mediana envergadura,
compartiendo instalaciones con los Terminales de Almacenamiento de mayor porte, lo
que se espera fomentard un entorno de competencia.

e La provision de infraestructura logistica multicliente no debe ser interpretada como una
ventaja competitiva para los operadores pequenos y medianos en detrimento del
negocio de los terminales extraportuarios, sino que uno de los principales impactos que
generard serd la especializacion de los operadores: aparte de los cliente fidelizados,
los nuevos grandes clientes nacionales o extranjeros tenderdn a contratar los grandes
operadores logisticos, mientras que el mercado de menor tamano quedard también al
alcance de los pequenos y medianos operadores instalados en la plataforma.

Impulso al crecimiento del comercio exterior

Dada la tendencia creciente de las operaciones de comercio exterior en el pais y las
limitaciones de terrenos en la zona de influencia del Puerto del Callao, se requiere de la
provisidn de un espacio extra-portuario que permita movilizar la carga adicional (tanto de
exportacion como de importacién) con mejor tecnologia y menor costo.

e La Plataforma Logistica ofrece la oportunidad de que la necesidad de incremento de
instalaciones, fundamentalmente de los Terminales de Almacenamiento que son
intensivos en el uso de espacio fisico, sea satisfecha o canalizada en un entorno de
alta tecnologia y con economias de escala, lo cual es un incentivo para que estos
Terminales, por senalar a un agente, decidan instalarse en la misma.

-C-62- Elaboracion del estudio de preinversion para la
creacién de un centro de servicios logisticos y
alta tecnologia multimodal Lima-Callao




@Prolnversién

Agencia de Promocion de la Inversion Privada

Desde una perspectiva marginal, la Plataforma Logistica ofrece fundamentalmente a
los Terminales de Almacenamiento la ventaja de reducir costos en: Almacenaje de
carga, Movilizacion de carga, Sistemas de informacién y Transporte de carga,
utilizando un nivel tecnolégico integrado que produce economias de escala.

Reduccidn de costos logisticos

La utilizacion eficiente de la flota de transporte de carga frae como consecuencia:
reduccién de costos de operacion, atencion oportuna de los despachos de carga tanto
de exportacién como de importacion y aumento de seguridad de la misma.

La Plataforma Logistica permitird tener a la flota que corresponde a terceros, asignada
a ésta, en coordina y planificada actividad, pues contdndose con los Sistemas de
informacion integrados respecto al movimiento de carga tanto de exportacién como
de importacidn se utilizardn las unidades vehiculares de manera eficiente.

En tal senfido, una unidad vehicular que llegue a la Plataforma con carga de
importacion procedente del Puerto del Callao, puede ser usada inmediatamente para
despachar ofra mercaderia importada, y luego de dejar en destino dicha mercaderia
puede continuar siendo utilizada con el fransporte de carga de exportacién hacia un
determinado Terminal de Almacenamiento instalado en la Plataforma, y asi
sucesivamente.

Una planificacién centralizada del despacho o utilizacion de las unidades vehiculares
que conforman el Truck Center de la Plataforma permite generar economias de
escala en el fransporte (al estar en constante actividad) y reducir incertidumbre en
este componente de la Oferta de servicios de comercio exterior, frayendo como
consecuencia una reduccién de costos.

Ademds, el sistema de informacidon permite brindar una mayor seguridad en el
fransporte de la carga, lo que implica manejar con predictibilidad los despachos y
reducir o anular el riesgo.

Desarrollo socio-econdmico del Callao

Planificar al Callao como la principal ciudad Puerto del pais, supone dotarla de una
infraestructura complementaria, moderna y eficiente, implementada acorde con el Plan
urbano de la ciudad y que conecte a los pobladores de la zona con la principal actividad
econdmica de la ciudad a través de la generacién de fuentes de empleo, relacionados
con servicios portuarios.

La Plataforma Logistica es un importante eslabdn para reafirmar la especializacion de
la ciudad del Callao en la prestacidon de servicios logisticas relacionados con el
comercio exterior, a través de la instalacion de infraestructura dotada de alta
tecnologia que conduce a la ciudad a ser competitiva en su principal actividad
econdmica

Con esta vision, la de convertir al Callao en una moderna Ciudad Puerto y de
prestacion de servicios logisticos, se requiere que la planificaciéon urbana del Callao
considere accesos y vias que permitan una fluida conectividad entre ZAL y puerto.

-C-63- Elaboracion del estudio de preinversion para la
creacién de un centro de servicios logisticos y
alta tecnologia multimodal Lima-Callao



@Prolnversién

Agencia de Promocion de la Inversion Privada

Disefio basico del contenido de los seminarios de difusion

Con la finalidad de promocionar la Zona de Actividades Logisticas del Callao, Prolnversion
estd organizando un conjunto de actividades en coordinacion con el Gobierno Regional
del Calloo, de forma que, por un lado, se logre el consenso entre todas las
Administraciones publicas involucradas para desarrollar el proyecto vy, por otra parte, se
difunda al sector privado y asociaciones relacionadas con el manejo de la carga las
bondades del proyecto y las mejoras que supondrd para la competitividad nacional y para
la reorganizacion de la movilidad de carga en El Callao y en el resto de Lima Metropolitana
en materia de distribucién urbana de mercancias.

En este orden de ideas, se ha previsto desarrollar para el proximo 7 de agosto de 2008, un
Seminario de Oportunidades de Inversidon Logistica, en el que se presenten los resultados
del Estudio y se logre alcanzar un convenio entre Prolnversién y el Gobierno Regional del
Callao para el liderazgo y promociéon de la ZAL del Callao.

La agenda tentativa para dicho Seminario, pendiente de aprobacién, es la siguiente:

Tabla 5.1. Agenda tentativa del Seminario de Promocién de Inversiones “Callao - Civdad
Puerto”

Bienvenida, Sr. Alex Kouri Bumachar
Presidente del Gobierno Regional del Callao

Promocién de Inversiones y Competitividad: Sectores de Transportes y Logistica,
Sr. David Lemor Bezdin

Director Ejecutivo de Prolnversion

Firma del Convenio Gobierno Regional del Callao - Prolnversién: “Promocién de
Inversiones en la Regién Callao”

Desarrollo y Modernizacién de los Puertos en el Peri
Sr. Frank Boyle, Presidente del Directorio, APN

Tratados de Libre Comercio y desarrollo logistico
Sr. Eduardo Ferreyros Kuppers
Viceministro de Comercio Exterior

Presentacion del proyecto “Centro de Servicios Logisticos y Alta Tecnologia
Multimodal Lima - Callao” - Zona de Actividades Logisticas

Localizacién y Diseno de la ZAL Callao -
Equipo Consultor Consorcio ALG-ALG Andina-ILI
Rueda de Preguntas

Impacto Socioeconémico y Modelo de Gestion —
Equipo Consultor Consorcio ALG-ALG Andina-ILI
Rueda de Preguntas

Lectura de Conclusiones - Sr. Antonio Castillo.
Director de Promocion de Inversiones, Prolnversion

Palabra de Cierre y Clausura del Evento
Srta. Verdnica Zavala
Ministra de Transportes y Comunicaciones

Fuente: Prolnversion
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Asimismo, se prevé que posteriormente se convogque a potenciales inversores, tanto
nacionales como extranjeros, para conocer los resultados del Estudio, contando con una
posicidon de consenso por parte del sector publico, que permita generar el entorno
necesario para el lanzamiento de la concesidon para el desarrollo y gestién de la primera
fase de la ZAL Callao.
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6. Conclusiones
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6. Conclusiones

A través del andlisis realizado cabe destacar que a efectos de desarrollar el proyecto el
MTC debe culminar el proceso de expropiacion de los terrenos adyacentes al Aeropuerto
Internacional Jorge Chdvez; y a efectos de desarrollar el proyecto deberia renegociar la
disponibilidad del drea de 91 Ha identificada para el desarrollo de la futura ZAL. Este
espacio seria desarrollado por el concedente a través de una concesidén otorgada a una
sociedad promotora o gestora especializada.

La concepcidon del diseno de la Plataforma Logistica (ZAL Callao) es lo suficientemente
flexible para que puedan instalarse depdsitos temporales o depdsitos aduaneros, sean
estos publicos o privados. Los requerimientos de superficies minimas y debidamente
delimitadas establecidas en el D.S. 08-95-EF, se cumplen a cabalidad.

De las modalidades contractuales analizadas, consideramos que la concesidn seria el
modelo que permitiria atraer un mejor perfil de inversionistas nacionales o extranjeros, en
razén a que esta modalidad contractual permitird al Administrador de la Plataforma
Logistica construir la infraestructura requerida y usufructuar la misma hasta por 30 anos en el
caso de una ZAL. La experiencia con que se cuenta en el pais con este tipo de contrato
otorga predictibilidad y tfransparencia del desarrollo del proceso.

El programa de promocidn de inversiones debe ser lo suficientemente flexible para ir
adaptdndose a las condiciones del mercado y a las demandas de los inversionistas
privados con experiencia en desarrollo de infraestructura logistica. Los documentos de
promocién requieren un disefo viable y atractivo, no solo a los ojos del inversionista; sino
también a los ojos de los potenciales usuarios y los principales tomadores de decisiones del
sector publico.

La participacion de la administracion publica en sus tres niveles de gobierno, y a su vez
contando con la participacién directa de la Agencia de promocion de las inversiones para
el desarrollo de la infraestructura en logistica a través del desarrollo de Plataformas
logisticas resulta esencial desde el inicio de las primeras fases de desarrollo hasta la etapa
final, y el subsiguiente control y monitoreo.

Es fundamental la oportuna sensibilizacién de la opinidn puUblica y de las entidades del
gobierno directamente relacionadas con el Proyecto de la Plataforma Logistica del Callao.
Existen argumentos suficientes que explican los beneficios de llevar a cabo el proyecto, los
mismos que estdn contenidos en informes anexos y deben ser difundidos de manera
intensiva.
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