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CRECIMIENTO, A PESAR DE TOD0

La inversion en el mercado logistico crecido un 3% en Europa en 2019, una fortaleza que
ayudara a mantener niveles aceptables este afio, marcado por la crisis del coronavirus

La inversién industrial y
logistica europea en 2019
experimento un crecimien-
to de un 3 por ciento res-
pecto a 2018, alcanzando un
total de 38.300 millones. Es
un crecimiento discreto,
pero hay que ponerlo en el
contexto del ejercicio pre-
vio, cuando el resultado
fue de una contraccion del
11 por ciento. El sector in-
mobiliario de la logistica
sigue mostrando una bue-
na cara a pesar de la esca-
sez de oferta de algunos ti-
pos de productos en varios
mercados. Esto ha llevado
a que algunos emplaza-
mientos hayan alcanzado
minimos historicos en la
rentabilidad en puntos ba-
sicos. La misma situacion
se ha observado en las ren-
tas prime y rentabilidades
prime, en las que algunas
ciudades alemanas y fran-
cesas, en general, han acu-
sado mayores descensos.

Segun el analista inmobi-
liario BNP Paribas Real
State, a pesar del entorno
actual de bajo crecimiento

economico e, incluso, a la
baja, seguir invirtiendo en
un sector donde la deman-
da tiene al ecommerce co-
mo su principal impulsor,
sigue siendo atractivo. No
en vano, el comercio onli-
ne mantiene un crecimien-
to anual de dos digitos.

Hay que tener en cuenta
que el negocio logistico, en
general, es mas alentador
que otros sectores inmobi-
liarios. Aunque el escena-
rio actual sea de incerti-
dumbre y volatilidad, mu-
chos operadores logisticos
han incrementado su acti-
vidad, incluso en plena
pandemia, lo que va a mar-
car un cambio estructural
del mercado. Operadores
de comercio electréonico y
de actividades y productos
esenciales se han visto
obligados a demandar es-
pacios adicionales para sa-
tisfacer la demanda. Esta
situacion ha favorecido a
otros sectores del consumo
(parafarmacia, alimenta-
cioén, higiene...) que, muy
posiblemente, cambiaran

MERCADO LOGISTICO EUROPEO. INVERSION POR PAIS

INVERSIONES
PAIS 2019 2018 %19/18
Reino Unido 8.820 10.330 -14,6%
Alemania 7.530 7.200 +4,6%
Francia 6.320 3.520 +79,5%
Holanda 3.380 4.580 -26,2%
Suecia 3.060 1.860 +64,5%
Espafia 1.850 1.320 +40,2%
Polonia 1.430 1.940 -26,3%
Italia 1.430 960 +49,0%
Noruega 990 1.840 -46,2%
Austria 480 120 +300,0%
Finlandia 440 490 -10,2%
Republica Checa 370 570 -35,1%
Irlanda 290 120 +141,7%
Bélgica 210 250 -16,0%
Rumania 120 60 +100,0%
Portugal 70 140 -50,0%
Otros paises europeos 1.500 2.010 -25,4%
Total Europa 38.290 37.310 +2,6%

Datos en millones de euros. Fuente: BNP Paribas Real Estate. Elaboracién: TXXI.

sus criterios logisticos y de
almacenamiento.

En Espana, el negocio in-
dustrial y logistico tuvo en
2019 un importante creci-
miento de la inversion, lo
que viene a confirmar que
se ha asentado un mercado

de ocupacion soélido en con-
sonancia con la demanda
de activos logisticos.

El informe de la consulto-
ra internacional destaca,
ademas, que el mercado es-
panol sigue creciendo, aun-
que a un ritmo mas lento,

UN MERCADO AL
ALZA

Senales de agotamiento.
2019 marcé el afo de la
desaceleracion, aunque
con un crecimiento
moderado y una
demanda fuerte
impulsada por la
tendencia robusta y al
alza del “online”.

Falta de oferta. La
demanda supera la
oferta, que es
insuficiente incluso con
el gran numero de
nuevos proyectos en
Europa.

Sube la renta. Los
alquileres aumentaron
por segundo afo. En
concreto, un 4,5 por
ciento en 23 ciudades
europeas durante el
pasado ejercicio.
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después de cinco anos de
“vigorosa actividad”. El
mercado de ocupacioén es-
panol ha tenido un buen
comportamiento, sobre to-
do en ciudades y ubicacio-
nes cercanas a las grandes
ciudades. Barcelona y Va-
lencia han destacado por el
impulso de grandes tran-
sacciones logisticas; mien-
tras que Madrid ha desta-
cado por operaciones mas
pequenas en los alrededo-
res de la capital, para faci-
litar los propoésitos logisti-
cos de la “altima milla”, se
nala el informe.

La disponibilidad de in-
muebles logisticos es bas-
tante escasa en Barcelona
y Valencia y ambas mues-
tran una tasa de vacantes
del 3 por ciento. Algo mas
relajado se encuentra el
mercado madrileno, gra-
cias varios proyectos logis-
ticos en desarrollo. En el
caso de Madrid la tasa de
instalaciones vacias alcan-
za el 5,6 por ciento. Para el
ejercicio 2020, se anticipa
un mercado mas lento que
el de 2019 y con volumenes
de inversion mas modera-
dos. BNP Paribas Real Sta-
te mantiene que la inver-
sion volvera a los niveles
de 2019 en el ano 2021.

MERCADO DE ALQUILER DE ALMACENES EN EUROPA. ANO 2019
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FL COVID LLEGA A LA LOGISTICA

Pese al buen arranque de ano, de la mano del ecommerce, analistas
vaticinan un descenso del 30% en la inversion inmologistica este ano

El ‘boom’ del ecommerce,
que se ha disparado en ple-
na pandemia, sigue ani-
mando la inversion logisti-
ca en el mercado espanol,
si bien la actual crisis sa-
nitaria puede echar por tie-
rra las previsiones de cre-
cimiento. Y es que, pese al
buen arranque de ano, la
consultora CBRE, especia-
lizada en el sector inmobi-
liario, prevé un descenso
del 30 por ciento en la in-
version de activos logisti-
cos en Espana al cierre de
2020, como consecuencia
del impacto del Covid-19.
Asi lo avanz6 el pasado
mes de junio Alberto La-
rrazabal, director nacional
de Industria & Logistica de
CBRE Espana, en el marco
de la presentacioén de la ho-
ja de ruta ‘Back2theFutu-
re’, elaborada por la con-
sultora con recomendacio-
nes para la adaptacion de
los centros logisticos a la
‘nueva normalidad’.

En la misma linea se pro-
nuncio Lola Martinez-Brio-
so, directora de Research

VOLUMEN DE INVERSION LOGISTICA EN ESPANA

2006

2007 2008 2009 2010

de CBRE Espana. “Es prac-
ticamente seguro que las
previsiones de volimenes
de inversion realizadas a
principios de ano no se
cumpliran, debido a que la
elevada incertidumbre ra-
lentizara la actividad”, ad-
virti6. Asi las cosas, las
previsiones manejadas por
la firma apuntan a un de-
sembolso econémico proxi-
mo a los 1.000 millones de
euros este ano, frente a los
mas de 1.600 millones del
ejercicio anterior, seguun

2011 2012 2013 2014

2015

2016 2017 2018 2019 1T 2020

Datos en millones de euros. Fuente: CBRE Research. Elaboracién: TRANSPORTE XXI.

ARRANQUE DE 2020:

SE DISPARA LA
INVERSION Y CAE LA
CONTRATACION
LOGISTICA

CBRE, que se convirtio en
el segundo mejor registro
desde 2003.

De momento, el inicio de
2020 se caracteriz6é por un
significativo avance de la
inversién y una caida de
las contrataciones. Segun
datos facilitados por CBRE,
la inversion en el primer
trimestre del ano en el
mercado inmologistico es-
painol, incluyendo Valen-
cia, Zaragoza y Sevilla,
ademas de los dos princi-
pales focos del pais, zona

centro y Cataluna, alcanzo
los cerca de 390 millones.
Un registro que supone al-
go mas del doble que en el
mismo periodo de 2019.
En esta cifra tiene un peso
importante la compra de
activos de Mercury y Ko-
ning, que ha supuesto el 62
por ciento del desembolso
total, segin CBRE. Tam-
bién destaca la compra de
Barings de cuatro naves en
Algete (Madrid) por 42,8
millones y la adquisiciéon
por parte de Exeter Pro-
perty Group de una insta-
lacion de 9.760 metros cua-
drados en el Pla de Santa
Maria (Tarragona).

Por el contrario, la evolu-
cion de la contratacion lo-
gistica durante el primer
trimestre de 2020 muestra
un descenso del 38 por
ciento, con un volumen de
288.000 metros cuadrados.
La mayor parte de las ope-
raciones se localizaron en
la zona centro. En concre-
to, 129.000 metros cuadra-
dos contratados, un 75 por
ciento mas que en el pri-
mer trimestre de 2019.

Las transacciones corres-
pondieron principalmente
a ampliaciones de superfi-
cie, a excepcion de una
reubicacion. El area de dis-
tribucion regional, segin
recoge el informe de CBRE,
fue la que alcanz6 la mayor
contrataciéon, con 85.000
metros cuadrados, debido a
una operacion de gran vo-
lumen (75.000 metros cua-
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MERCADO LOGISTICO ZONA CENTRO
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Datos en miles de metros cuadrados. Fuente: CBRE Research. Elaboracién: TRANSPORTE XXI.

drados), relacionada con el
ecommerce. Entre las prin-
cipales operaciones en la
zona centro, destaco la am-
pliacion de 75.000 metros
cuadrados por un operador

de comercio electronico en
Alcala de Henares, asi co-
mo el alquiler por parte de
la empresa Liqui-Box de
una nave de 13.300 metros
cuadrados en Vicalvaro.

Cataluna, por su parte, al-
canz6 una compraventa de
108.900 metros cuadrados,
lo que supone una caida
del 50 por ciento, si bien
los alquileres de Decathlon

(96.000 metros cuadrados) y
DSV (46.000 metros cua-
drados), abarcaban las dos
terceras partes de la cifra
total. Sin ambas operacio-
nes, la contratacion supe-
raria a la del primer tri-
mestre de 2019 en torno a
un 48 por ciento. Ademas,
el segundo arco fue el que
registro la mayor parte de
la actividad con 64.700 me-
tros cuadrados. En cuanto
a las principales transac-
ciones realizadas en esta
zona destaco la ampliacion
por parte de ID Logistics de
20.000 metros cuadrados en
Vila-Rodonda y la amplia-
cion de 7.250 metros cua-
drados por parte de la tran-
sitaria Kuehne + Nagel en
Sant Esteve Sesrovires.
Por ultimo, el resto de pla-
zas registraron discretos
niveles de actividad. Va-
lencia sigue a la cabeza con
27.400 metros cuadrados re-
gistrados. Por su parte, Se-
villa y Zaragoza alcanza-
ron los 18.450 metros cua-
drados y 4.250 metros cua-
drados, respectivamente.
Entre las principales ope-
raciones destacaron una
nave de autopromocion de
17.000 metros cuadrados
para Hefame en Ribarroja
(Valencia), el alquiler de
una nave de 5.750 metros
cuadrados por Alpha en
Dos Hermanas (Sevilla) y
el arrendamiento por parte
de Bancale de una nave de
3.000 metros cuadrados en
Plaza (Zaragoza).
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Encuesta | Perspectivas de evolucion del mercado inmologistico

“EL'ONLINE' INPULSARA LA DEMANDA
DE NAVES LOGISTIGAS DE ULTIMA MILLA

Expertos y analistas coinciden al apuntar un avance del mercado inmologistico debido
al previsible “aumento de stock de mercancias para evitar roturas en la cadena de
suministro” ante una crisis como la actual y apuestan por los proyectos ‘llave en mano’

® ;De qué manera ha impactado la crisis del coronavirus en el
mercado inmobiliario logistico en Espana?

® , El fuerte incremento de volimenes en el mercado del comercio
electronico durante la pandemia impulsara ain mas la demanda de

naves logisticas en el ambito de la ltima milla?

® ,La situacion actual del mercado provocara que vuelva a primar la
inversion en naves logisticas bajo la férmula de llave en mano frente a

la inversion a riesgo?

O Expertos apuntan que, sobre todo, la cadena de suministro de
productos de primera necesidad apostara por una mayor capacidad de
almacenaje logistico de proximidad frente al flujo tenso. ;Permitira
esto acelerar la reactivacion del mercado inmologistico durante la
denominada ‘nueva normalidad’?

DAVID ALCAZAR

@ La pandemia ha origi-
nado una situacion inter-
nacional sin precedentes,
provocando una crisis eco-
noémica global. Segiin datos
de la OCDE, se estima una
reduccion del PIB espafiol
del 11 por ciento, sin con-
templar el escenario de un
posible rebrote en octubre.
Ahora bien, la crisis no ha
afectado a todos los secto-
res por igual y las indus-
trias de primera necesidad
alimentacion y sanidad, asi
como las tecnolbgicas, se
han visto beneficiadas y
como consecuencia el sec-
tor inmologistico también
ha resistido a la crisis, de-
bido principalmente a dos
factores: en primer lugar al
aumento de la demanda de
espacio logistico de baja
duracion, focalizado en na-
ves ya existentes, para dar
respuesta a las necesidades
de abastecimiento y en se-
gundo lugar, al incremento
del ecommerce, pero toda-

via es pronto para valorar
las consecuencias a largo
plazo. E1 ecommerce ya era
el principal impulsor de
crecimiento del sector in-
mologistico antes de la
pandemia y esta ha acele-
rado su evolucion de forma
exponencial. Los consumi-
dores han adoptado nuevos
habitos de consumo, ante
la situacion de confina-
miento y como medida de
seguridad sanitaria, incre-
mentando sus compras on-
line no solo a nivel de vo-
lumen sino también de di-
versificacion, incluyendo
productos que hasta el mo-
mento solo adquirian en el
canal offline. Esta intensi-
ficacion de la demanda on-
line en un plazo de tiempo
tan corto ha cogido por sor-
presa a muchas empresas
que no estaban preparadas
estructuralmente para dar
respuesta y han tenido que
plantearse sustanciales
cambios empresariales y
organizativos en la cadena
de suministro y logistica a

corto y medio plazo, preci-
pitando o intensificando su
adaptacion a la transfor-
macion digital. Este hecho
ha originado una mayor
demanda de espacio logis-
tico en la primera corona
de las principales ciudades
y en las propias urbes.

® El aumento del consumo
del comercio electronico y
la situacion de la pandemia
han acentuado la necesi-
dad de las empresas de fo-
calizarse en la garantia de
aprovisionamiento y ma-
yor capacidad de almace-
naje, basado en la proximi-
dad y en la orientacion de
sus servicios a la omnica-
nalidad. Su objetivo es dis-
tribuir sus productos en el
menor plazo de tiempo po-
sible, de forma sostenible y
eficiente. Estas necesida-
des se traducen en un in-
cremento en la demanda de
plataformas de ultima mi-
1la, pero también de logis-
tica inversa, cross-docking
y frigorificas en ubicacio-

nes muy proximas a las
principales ciudades o en
los propios ntucleos urba-
nos.

® Si bien es cierto que am-
bas inversiones han estado
conviviendo hasta el mo-
mento, la pandemia esta
influyendo en un incre-
mento de las inversiones
llave en mano, puesto que
suponen una mayor garan-
tia y responden a la de-
manda de los clientes que
requieren mayor flexibili-
dad para adecuar los espa-
cios a sus necesidades lo-
gisticas y tecnologicas es-
pecificas.

O si, sin duda, como decia
en la segunda respuesta, es
una de las tendencias del
sector, que a raiz de la pan-
demia se ha intensificado.

PABLO ALDAY

@ Cuando estallf la crisis,
las operaciones se ralenti-
zaron. Pero tras el paréon
obligatorio, el sector co-
menzo a recuperarse de
manera rapida y la deman-
da de metros cuadrados de
uso logistico ha ido au-
mentando. Consultoras y
expertos pronostican que
el sector inmologistico va a
salir fortalecido de la cri-
sis. Y no hay que olvidar
que viene una demanda de
otro tipo de naves que sa-
tisfagan las nuevas necesi-
dades operativas y de se-
guridad derivadas de esta
situacion.

® Hay un consenso gene-
ralizado de que gran parte
del crecimiento del ecom-
merce es ya sistémico. Ade-
mas, no se sabe cuando y
como la gente volvera a las

DAVID ALCAZAR
DIRECTOR GENERAL
SEGRO ESPANA
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“LA PANDEMIA ESTA
INFLUYENDO EN UN
INCREMENTO DE LAS
INVERSIONES LLAVE
EN MANQ”

PABLO ALDAY
TECNICO DE LOGISTICA
PROYECTO VIAL

“HA QUEDADO MAS
QUE DEMOSTRADO
QUE ANTE UNA
CRISIS ASI, LAS
ROTURAS DE
"STOCK” SON UNA
GRAN AMENAZA”
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tiendas, por lo que gran
parte del consumo se va a
quedar en el canal online,
que necesita naves de ulti-
ma milla para llegar a los
usuarios finales de forma
rapida y sostenible.

® Todo indica que gran
parte de las empresas que
implanten una instalacion
logistica van a preferir ha-
cerlo a medida, cumplien-
do los nuevos estandares
de seguridad y adaptando-
los al maximo a sus mode-
los operativos.

O Ha quedado mas que de-
mostrado que ante una cri-
sis asi, las roturas de stock
son una gran amenaza. An-
tes, el objetivo era el just in
time, pero esta situacion
ha llevado a que todos se
replanteen esta politica. Si
aumenta el stock, se van a
necesitar mas almacenes y
plataformas logisticas, lo
que reactivara el mercado
inmologistico. Sin embar-
go, estos cambios estructu-
rales llevan su tiempo.

LUIS LAZARO

@ El sector inmologistico
se ha comportado mejor
que otros mercados inmo-
biliarios, debido a la esen-
cialidad del abastecimien-
to de alimentos, productos
sanitarios y/o farmacéuti-
cos, asi como de otros mu-
chos bienes. Los retailers 'y
sus operadores han sabido
adaptarse agilmente para
poder seguir ofreciendo
sus productos o servicios a
pesar de que la actividad
comercial fisica estaba
practicamente paralizada,
lo que ha llevado a un au-
mento significativo del
ecommerce para cubrir la
demanda existente.

® Dado el auge del comer-
cio electronico durante es-
ta pandemia, en el sector
logistico la actividad ha au-
mentado y se ha requerido,
incluso, de una inmediatez
aun mayor. Esto implica
que los operadores logisti-
cos quieran estar mas cer-
ca de los nucleos urbanos
para entregas rapidas al
cliente final, por lo que la
demanda de espacios o na-
ves logisticas de ultima mi-
lla va a crecer en un futu-
ro inmediato. Es una ten-
dencia que ya estaba pre-
sente, pero que se acelera-
ra como consecuencia de
esta crisis.

® Conviviran ambas es-
trategias de inversion, si
bien, como sucedia antes
de la pandemia, seguira ha-
biendo algo mas de predi-
leccion por las operaciones
llave en mano de cara a cu-
brir plenamente los requi-
sitos especificos que estan
demandando algunos ope-
radores. No obstante, es
bueno mencionar que la
mayoria de los proyectos
desarrollados a riesgo se
han alquilado.

O Claramente. A pesar de
que la gestion del stock y la
rotacion de productos es
uno de los aspectos impor-
tantes en la rentabilidad de
los retailers, si que habra
un aumento de las necesi-
dades de almacenaje de es-
tos productos de cara a po-
sibles rebrotes/roturas de
la cadena de suministro, lo
que ayudara a la demanda
de espacios logisticos.

JUAN JOSE VERA

@® Es pronto para sacar
conclusiones fiables, pero
lo que si ha demostrado es-
ta crisis es que los activos
mejor preparados, moder-
nos y optimizados han so-
portado mejor el estrés al
que ha sido sometida la ca-
dena de suministro y dis-
tribucién. Otro punto im-
portante relacionado con la
parte inmobiliaria de la lo-
gistica es que ante crisis
como esta el tener un stock
de producto muy ajustado
puede ocasionar problemas
de abastecimiento.

® Definitivamente si y
también consideramos que
se veran reforzadas las na-
ves XXL, al necesitar au-
mentar los volumenes de
stock. Los estudios hablan
de que por cada un uno por
ciento de incremento de la
venta online se necesitan
alrededor de un millén de
metros cuadrados de alma-
cenes y centros de distri-
bucién. Todavia no hay ci-
fras oficiales, pero las esti-
maciones hablan de un
avance de cinco anos en la
digitalizacion y venta onli-
ne en Espaina durante el
confinamiento. Si el ecom-
merce era una realidad, es-
ta situacion ha supuesto su
consolidacion.

® Si, todos los procesos
van encaminados a au-
mentar la automatizacion
de las naves. Las operati-

LUIS LAZARO
DIR. GRAL. LOGISTICA
MERLIN PROPERTIES
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“LA DEMANDA DE
ESPACIOS 0 NAVES
LOGISTICAS DE
ULTIMA MILLA VA A
CRECEREN UN
FUTURO INMEDIATO"

JUAN JOSE VERA
VPTE. OPERACIONES
MONTEPINO

“UN STOCK
DEMASIADO
AJUSTADO NO
SOPORTA
SITUACIONES DE
ESTRES COMO LA
VIVIDA

vas logisticas estandar van
perdiendo volumen frente
a la especializacion, que
implica automatizacion. Y
esta solo puede ser bajo la
férmula llave en mano, por
la especificidad de cada
instalacion y por el largo
periodo de amortizacion.

O Si, ademas estamos
viendo un aumento en los
stock minimos de las com-
pafnias. Un stock demasia-
do ajustado no soporta si-
tuaciones de estrés como la
vivida, es un tema de de-
bate y reflexion fundamen-
talmente en la parte de los
operadores logisticos y sus
clientes finales. Esta situa-
cion que hemos vivido se-
guro que supone un cam-
bio en este sentido, que
tendra una repercusion en
la parte inmobiliaria.

ALBERTO LARRAZABAL

@® Muchas de las operacio-
nes que se encontraban
avanzadas previas al Co-
vid-19 contintan su curso.
Otras, se han pospuesto
hasta pasado el periodo es-
tival y con mucha cautela
hasta ver como va avan-
zando la situacién, al igual
que se percibe un descenso
de nueva demanda que se
encuentra en un estado de
“wait and see”. Aun asi, se
puede decir que el sector
logistico es uno de los me-
nos afectados frente a otros
sectores inmobiliarios. Sec-
tores como ecommerce, ali-
mentacion, farmacéuti-
co/sanitario, tecnologia y
deportes estan sufriendo
menos, debido a una ma-
yor demanda, y estan con-
tratando mano de obra adi-
cional y ocupando nuevos
espacios de forma tempo-
ral.

® EIl auge del ecommerce,
que sin duda continuara en
los préoximos afos, provo-
cara un aumento de las na-
ves de ultima milla, asi co-
mo también la inversion
en este tipo de activos que
ya venian siendo atracti-
vos para los inversores.

© En los proximos meses,
debido a la incertidumbre
y a la falta de financiacién,
se espera que la actividad
venga por parte de inver-
sores core sin necesidad de
financiacion, y operaciones
relacionadas con ingresos
largos y seguros como Sale
& Leaseback o proyectos

Built to Suit, ademas de
operaciones vinculadas
con activos ocupados por
inquilinos asociados a
ecommerce y alimentacion,
que podrian salir fortaleci-
dos de la situacion actual.
Ademas, sera igualmente
interesante, la inversiéon en
activos de almacenamiento
en frio, debido al aumento
de la compra de alimenta-
cién a través del canal on-
line. Muchos de estos acti-
vos en Espana, hoy por
hoy, se presentan bajo la
formula de llave en mano.

O Ademas de la demanda
de naves logisticas en el
ambito de la ultima milla,
que aumentara como con-
secuencia del ecommerce,
habra una necesidad de au-
mentar la capacidad de al-
macenaje por parte de sec-
tores como el farmacéuti-
co/sanitario y el textil, que
se han visto en la necesi-
dad de alquilar espacios
temporales para almacenar
el exceso de stock de mer-
cancias a las que no podian
dar salida dada la situa-
cién provocada por el Co-
vid. Todo ello se traducira
no solo en un aumento de
naves logisticas de proxi-
midad con mayor capaci-
dad de almacenaje, sino
también en naves XXL en
zonas mas alejadas de las
ciudades y cada vez mas
automatizadas.

CRISTIAN OLLER

@ E1 Covid-19 ha tenido un
impacto desigual en el sec-
tor inmologistico. Hay sec-
tores, como el ecommerce,
que han tirado del carro y
van a seguir creciendo. Es
probable que la débil recu-
peracion econdomica tenga
un impacto en la demanda
inmologistica, con una mo-
deracion de nuevos centros
logisticos. En Espana, no
obstante, contamos con
una baza que no deberia-
mos olvidar. La penetra-
cion del ecommerce es ba-
ja, si la comparamos con
nuestros vecinos europeos.
Por este motivo, el margen
de crecimiento es mayor a
corto y largo plazo, lo que
puede ayudar a impulsar el
nivel de inversion durante
los proximos meses.

® El ecommerce seguira
siendo una pieza funda-

mental para las companias

(continta en la pagina 8)
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inmologisticas durante mu-
cho tiempo. Las empresas
se estan adaptando a un
mayor volumen de negocio
del comercio electronico,
asi como a mayores niveles
de stock, que provocara
una demanda adicional.
Por tanto, es mas impor-
tante que nunca proporcio-
nar naves logisticas en el
ambito de tltima milla.

© Los clientes de diferen-
tes sectores tuvieron una
necesidad de espacio a cor-
to plazo, con un gran in-
cremento de demanda por
parte de aquellas compa-
nias logisticas especializa-
das en ecommerce. A me-
dida que se levanten las
restricciones, la construc-
cion retomara sus activi-
dades paulatinamente. En
Espana, por ejemplo, hay
una nueva gran cartera de
metros cuadrados logisti-
cos que estaran disponibles
a principios de 2021 y seran
absorbidos mas pronto que
tarde. Esto, en definitiva,
equilibrara el desarrollo de
nuevos proyectos especula-
tivos. La percepcion de un
aumento de riesgo en los
alquileres ha provocado
que muchos propietarios
hayan aparcado los pro-
yectos especulativos, in-
cluso aquellos en fase de
preconstruccion. Con res-
pecto a las cadenas de su-
ministro, necesitaran re-
configurarse y readaptarse
a mayores volumenes de
ecommerce y stock. Los
proyectos especulativos en
desarrollo seran absorbi-
dos y las nuevas construc-
ciones estaran mas enfoca-
das al llave en mano.

O Este es uno de los facto-
res que muy probablemen-
te ayude a la reactivacion
del mercado. Los segmen-
tos de alimentacion, sani-
dad, productos de consumo
y comercio minorista di-
versificado estan llamados
a seguir aprovechando el
impulso del comercio elec-
tréonico y/o la reevaluacion
de stocks durante la “nue-
va normalidad”. Por ello,
creemos que van a tener
un rendimiento muy desta-
cado durante el proceso de
recuperacion.

ALFONSO MARTINEZ

@ Como en cualquier otro
sector. No obstante, creo

ALBERTO LARRAZABAL
DIR. NACIONAL
INDUSTRIAL Y LOGISTICA
CBRE ESPANA

“EL SECTOR
LOGISTICO ES UNO
DE LOS MENOS
AFECTADOS FRENTE
A OTROS SECTORES
INMOBILIARIOS”

CRISTIAN OLLER
COUNTRY MANAGER
PROLOGIS ESPANA

“EL ECOMMERCE VA
A SEGUIR SIENDO
UNA PIEZA
FUNDAMENTAL
PARA LAS
COMPANIAS
INMOLOGISTICAS”

que las consecuencias se
veran en el ultimo cuatri-
mestre de este ano y pri-
mero del préximo con una
bajada de la demanda.

® Aunque es verdad que
se han impulsado las ope-
raciones de ecommerce, los
consumidores volveran a
comprar de forma tradicio-
nal. La demanda existia an-
tes y seguira existiendo,
quizas se acelere algo.

© Los proyectos seran so-
lo llave en mano, nadie se
arriesgara a construir de
no tener un cliente detras.

O No estoy de acuerdo. Es
dificil predecir el futuro.
Ahora, no veo ese cambio.

FATIMA ZAYED

@ Por un lado, va a acele-
rar los cambios que venian
percibiéndose, en relacion
a la digitalizacion de las
operativas, el crecimiento
del ecommerce y la necesi-
dad de mayores espacios
logisticos de proximidad a
grandes nucleos urbanos.
Por otro, nos obliga con
gran celeridad a hacer las
cosas de manera diferente.
Me refiero al caso de ope-
rativas donde interactia y
se concentra mucho perso-
nal, de cara a evitar conta-
gios, o la necesidad de
plantear espacios de mayo-
res dimensiones en ofici-
nas y zonas comunes o re-
organizar zonas de alma-
cén que faciliten la movili-
dad.

® Creo que si. Los niveles
de consumo online en Es-
pana estaban muy por de-
bajo de los paises vecinos,
y a anos luz de EEUU. Hay
recorrido de crecimiento y
la situacion que hemos vi-
vido ha evidenciado que la
logistica no s6lo es un sec-
tor estratégico, ha demos-
trado lo que aporta a la so-
ciedad y la importancia de
la cadena de valor. La ne-
cesidad de abastecer gran-
des picos de demanda en
nucleos urbanos y dispo-
ner de mayor espacio para
dar respuesta a logistica
inversa impulsara la de-
manda de espacio y naves
logisticas en el ambito de
la ultima milla.

® En nuestro caso hemos
priorizado los proyectos
llave en mano. Esto nos
permite evaluar qué tipo

ALFONSO MARTINEZ
DIRECTOR GENERAL
CILSA

“LOS PROYECTOS
SERAN SOLO LLAVE
EN MANO, NADIE SE
ARRIESGARA A
CONSTRUIR DE NO
TENER UN CLIENTE
DETRAS”

FATIMA ZAYED
GTE. SERV. LOGISTICOS
\IPI LOGISTICA

“LA CRISIS DEL
COVID-19 PUEDE
VOLVER A PONER EN
VALOR LA
PRODUCCION DE
PROXIMIDAD ™

de actividad se desarrolla-
ra en los espacios que co-
mercializamos, priorizando
aquellos proyectos que ga-
ranticen un fuerte compo-
nente maritimo portuario
de la mercancia, con ori-
gen o destino en el puerto
de Valencia y que sean pu-
ramente logisticos, que
comprometan generacion
de empleo y de inversion e
implementen politicas me-
dioambientales respetuo-
sas con el entorno.

O Esta crisis ha provoca-
do, por un lado, que haya
nuevos productos cataloga-
dos de primera necesidad y
por otro, ha mostrado al-
guna fragilidad del modelo
de deslocalizacién genera-
lizada que puede volver a
poner en valor la produc-
cion de proximidad. En es-
te sentido, puede que la ca-
dena logistica se acorte en
algunos sectores, y se pro-
duzca una concentracion
que demandara mayor ca-
pacidad de almacenaje.

ENRIC TICO

@ No de manera significa-
tiva. De momento hemos
seguido cerrando operacio-
nes, o negociando las pen-
dientes. Desde el teletraba-
jo, por supuesto. Se ha de-
mostrado su eficacia, y va
a suponer importantes aho-
rros para las compaifias,
que requeriran, por lo me-
nos en cuanto a oficinas,
menos espacios.

® Se generara una mayor
presion sobre areas de pro-
ximidad para garantizar
suministros. Esta por ver
respecto a que tipologia de
naves... Hemos de trabajar
con mayor ritmo las ope-
raciones en marcha que fa-
ciliten un mayor y mejor
intercambio modal ferro-
carril/Distribuciéon Urbana
de Mercancias (DUM).

® Ya estabamos bajo de-
mandas llave en mano.
Quizas, la nueva demanda
apunte a espacios libres,
polivalentes o comparti-
dos...

O Nada sera igual. Qué re-
percusion tendra el tele-
trabajo en las necesidades
de oficinas de las empresas
del sector; el incremento
del comercio electroénico...
todo apunta a que las ne-
cesidades de almacena-
miento, que entre otras co-
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sas permite asegurar el
mantenimiento de la cade-
na logistica, van a incre-
mentarse. La polivalencia
sera un tema esencial.

IGNACIO GARCIA-CUENCA

@ El cierre de los comer-
cios fisicos y el confina-
miento han llevado a los
retailers a reforzar sus ca-
nales de comercio electro-
nico, respondiendo y adap-
tandose a las circunstan-
cias cambiantes con gran
eficacia, generando asi con-
fianza y fidelidad entre los
consumidores. Asimismo,
es probable que en los mer-
cados en los que el comer-
cio electrénico era resi-
dual, aumente su penetra-
cion considerablemente, lo
que incrementara la de-
manda de espacio logistico
de primera clase en las
proximidades de las ciuda-
des.

® Prevemos un aumento
de la demanda de espacios
logisticos cerca de las gran-
des ciudades, las cuales al-
bergaran casi dos tercios
de la poblacion mundial en
el ano 2050. Esta surgiendo
un nuevo tipo de ciudad,
basado en los avances tec-
nologicos, los nuevos pa-
trones de consumo y la
continua urbanizacion de
las grandes areas metropo-
litanas. Estas nuevas ciu-
dades impulsaran la de-
manda de espacio logistico
en ubicaciones privilegia-
das.

® Las inversiones a riesgo
disminuiran, excepto aque-
llas desarrolladas en ubi-
caciones privilegiadas que
podrian ser mas resisten-
tes debido a la potencial de-
manda de estos espacios.
Otros desarrollos con re-
quisitos técnicos mas espe-
cificos y que necesitan ser
desarrollados en una loca-
lizacion especifica debe-
rian continuar prevale-
ciendo bajo la formula de
llave en mano.

GUSTAVO CARDOZO

® La actual crisis provo-
cada por el coronavirus ha
impactado negativamente
a todos los sectores y el
mercado inmobiliario lo-
gistico no es ninguna ex-
cepcion, aunque segura-
mente en menor medida
que a otros sectores.

ENRIC TICO
PRESIDENTE
CIMALSA
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“SE GENERARA UNA
MAYOR PRESION
SOBRE AREAS DE
PROXIMIDAD PARA
GARANTIZAR
SUMINISTROS™

IGNACIO GARCIA-CUENCA
COUNTRY MANAGER
GOODMAN SPAIN

“LAS INVERSIONES
ARIESGO
DISMINUIRAN,
EXCEPTO AQUELLAS
DESARROLLADAS EN
UBICACIONES
PRIVILEGIADAS”

® Si, con toda seguridad
esa sera la tendencia. La
pandemia ha hecho que
una buena parte de los con-
sumidores que no compra-
ban por internet ahora ha-
yan adquirido esos habitos.
Se espera que esto genere
la necesidad de creacién de
espacios para logistica en
la misma proporcién, no
solo en ubicaciones de tul-
tima milla, sino en ubica-
ciones estratégicas para
grandes centros que distri-
buiran a estas. Ya hay mu-
chas empresas que se estan
empezando a preparar pa-
ra esos cambios.

® A diferencia de la crisis
de 2008, creemos que la re-
cuperacion econémica sera
mucho mas rapida, sobre
todo en nuestro sector. Hoy
dia, muchas de las naves se
encuentran sobrecargadas
de inventario que no se pu-
do comercializar o despa-
char por la paralizacion de
las fabricas y gran parte
del consumo durante la
pandemia, por lo que difi-
cilmente se podra liberar
espacio a corto plazo. Por
otro lado, ya hay mucha
mercancia que no pudo sa-
lir de Asia que ahora viene
en camino y tendra que al-
macenarse. Y esta situa-
cién se solapara a medio
plazo con el aumento pau-
latino del consumo y la
produccion una vez que to-
do vuelva a la normalidad.
No vemos nada descabella-
do la inversion a riesgo, so-
bre todo en ubicaciones
donde haya muy baja dis-
ponibilidad.

O Si, evidentemente, todo
esto suma. Lo importante
es que la economia en ge-
neral se reactive lo mas ra-
pidamente posible. La reac-
tivaciéon del consumo y la
produccion seran la prin-
cipal clave para que se
reactive nuestro sector. Lo
demas son tan solo factores
complementarios.

JOSE LUIS MARTINEZ

@ Las circunstancias de la
pandemia han traido gran-
des cambios al mercado lo-
gistico espanol y europeo.
Muchos han llegado para
quedarse. Las tendencias
hacia la mayor actividad
de consumo y distribuciéon
online se han adelantado y
consolidado. Espana es
ahora un mercado mas ma-
duro. Estas circunstancias

GUSTAVO CARDOZ0
DIRECTOR GENERAL
PANATTONI (ESPANA)
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“A DIFERENCIA DE
LA CRISIS DE 2008,
CREEMOS QUE LA
RECUPERACION
ECONOMICA SERA
MUCHO MAS
RAPIDA, SOBRE
TODO EN NUESTRO
SECTOR”

JOSE LUIS MARTINEZ
S0CI0
Ice
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ar

“LAS EMPRESAS
VAN A NECESITAR
REPLANTEARSE EL
SISTEMA DE
DISTRIBUCION QUE
TIENEN
IMPLEMENTADO EN
LA ACTUALIDAD”

estan teniendo un impacto
en el mercado inmobiliario
logistico donde ya se esta
viendo un aumento en de-
mandas para plataformas
logisticas por parte de ope-
radores muy ligados al ne-
gocio online. Ademas, los
fondos internacionales si-
guen mostrando interés
por el mercado espaiol.

® El fortalecimiento del
comercio electrénico pro-
vocara un incremento de
las necesidades de almace-
naje y distribucién en las
cercanias de las principa-
les ciudades. Dentro de los
anillos de circunvalacion
de las ciudades, existen
proyectos logisticos que
permiten una distribucion
capilar a la mayoria de las
ciudades espafiolas. En ese
sentido, los operadores
buscaran dar servicio en el
menor tiempo posible y pa-
ra ello es vital la ubicacion
de sus plataformas logisti-
cas.

® En general, las promo-
toras van a ser mas preca-
vidas a la hora de hacer de-
sarrollos a riesgo, pero tan-
to las naves llave en mano
como la inversién a riesgo
conviviran, como ha ocu-
rrido siempre. Las empre-
sas van a necesitar replan-
tearse el sistema de distri-
bucién que tienen imple-
mentado en la actualidad.
Vamos a ver subidas en es-
tocaje en el ambito local,
porque como se ha demos-
trado en este periodo del
Covid no podemos carecer
de stock, sobre todo de ar-
ticulos de primera necesi-
dad, y la distribucion a
tiempo en la mayoria de
los productos se impone.
En este sentido, contar con
plataformas logisticas pun-
teras va a ser un factor de
competitividad mas impor-
tante que nunca.

@ Creemos que el inmolo-
gistico saldra reforzado. El
mayor numero de consu-
midores del canal online,
que ha crecido rapidamen-
te, prevé una mayor de-
manda de espacios logisti-
cos para satisfacer la nue-
va realidad. Es verdad que
las situaciones de incerti-
dumbre pueden dilatar en
el tiempo la toma de deci-
siones y aplazar la busque-
da de nuevos espacios, pe-
ro en este escenario las em-
presas que actuen con fle-
xibilidad y agilidad sal-
dran reforzadas.
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Mercado logistico | Madrid

UN MERCADO QUE NO SE AGOTA

La contratacion logistica en Madrid y su area de influencia se redujo
en 2019, pero volvid a superar el medio millon de metros cuadrados

DISTRIBUCION DEL SUELO LOGISTICO EN EL AREA DE INFLUENCIA DE MADRID

?L

Local
@ Regional
@ Nacional

La contratacion logistica
en Madrid y su area de in-
fluencia se redujo el pasa-
do ano en relacion con los
dos ejercicios anteriores,
en los que se registraron
cifras récord que llegaron
a amenazar el umbral del
millén de metros cuadra-
dos anuales.

No obstante, la contrata-
cion continud en volume-
nes importantes, puesto
que volvio a superar el re-
gistro del medio millon de
metros cuadrados en 2019.
En concreto, la contrata-
cion logistica alcanzo6 los
542.432 metros cuadrados
en Madrid, lo que supuso
un descenso del 42 por
ciento. Este descenso estu-
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@ TOLEDO

vo muy relacionado con
que las operaciones fueron
de menor volumen de su-
perficie y ademas, el nu-
mero se redujo, 49 frente a
las 77 de 2018.

Mientras, en el primer tri-
mestre del presente ano se
alquilaron 130.000 metros
cuadrados de naves logisti-
cas en Madrid, lo que re-
presentd6 un comporta-
miento muy similar al del
ano precedente. De hecho,
CBRE prevé que al cierre
del primer semestre se al-
cancen los 250.000 metros
cuadrados. Durante el es-
tado de alerta, una de las
novedades del mercado lo-
gistico en la capital y en la
zona centro es que sectores

como el comercio electro-
nico, la alimentacién o el
‘farma’ han incorporado
naves de gran tamano, en-
tre 10.000 y 20.000 metros
cuadrados, por periodos de
alquiler cortos, de entre
seis meses y un ano, para
poder atender esos picos de
actividad que se han expe-
rimentado en el menciona-
do periodo.

En la zona centro se conta-
bilizaban a primeros de
ano alrededor de 570.000
metros cuadrados de su-
perficie logistica en cons-
truccion, que estaba pre-
visto que se incorporaran
al parque loglstico de los
ejes A-2, A-4y A-42 alo lar-
go de 2020. De ese total, el

o S\

Tarancon (CU) e

Fuente: CBRE. Elaboracién: TRANSPORTE XXI.

LAS PREVISIONES
PARA EL PRIMER
SEMESTRE AUGURAN
UNA CONTRATACION
CERCANA A LOS
250.000 METROS
CUADRADOS DE
NAVES EN ALQUILER
EN MADRID

53 por ciento eran proyec-
tos disenados a riesgo.

La actual situacion de cri-
sis ha dado lugar a que al-
gunos de esos proyectos va-
yan a alargar su salida al
mercado unos meses mas
de lo inicialmente previsto.
También resulta destacable
que, en el caso del mercado
madrileno, determinadas
zonas ya empezaban a ma-
nifestar sintomas de cierta
sobreoferta. Por ejemplo,
algunas localidades de los
ejes A-2 y A-4 como San
Fernando de Henares y Ge-
tafe, segiin senala el infor-
me anual del mercado de
CBRE. En el caso de la zo-
na centro, “el mercado se
esta acercando a la sobreo-
ferta en ciertas localizacio-
nes, lo que esta provocan-
do una contencion de ren-
tas”, apunta la directora de
Research de CBRE Espana,
Lola Martinez Brioso,

En todo caso, la renta por
el alquiler de una nave lo-
gistica en la primera coro-
na de Madrid creci6é un 10
por ciento el pasado afno y
se situ6é en una media de
5,5 euros por metro cua-
drado y mes.

RESILIENCIA

Una de las caracteristicas
del mercado logistico de
Madrid y su zona de in-
fluencia esta siendo la re-
siliencia ante la crisis sa-
nitaria, como asegura BNP
Paribas Real Estate en un
reciente informe.

En el primer trimestre del
ano se firmaron una dece-
na de operaciones frente a
las nueve del mismo perio-
do del ejercicio anterior.
La superficie media de las
demandas, si eliminamos
la distorsion que provoca
una macronave de 75.000
metros cuadrados ligada al
sector del comercio elec-
tronico que se construira
en Alcala de Henares, se si-
taa en el entorno de los
6.000 metros cuadrados.

El Corredor del Henares si-
gue siendo la estrella en el
mercado logistico madrile-
fio y volvio a concentrar el
80 por ciento de la superfi-
cie contratada y el 60 por
ciento de las operaciones
entre los meses de enero y
marzo de este ano, segin
datos de BNP Paribas.

Los mercados locales mas
demandados en esta zona
fueron Alcala de Henares,
San Fernando de Henares
y Coslada, con dos opera-
ciones realizadas en cada
uno de ellos.
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CAMBIO PERMANENT

RAMON VAZQUEZ NEGRO
PRESIDENTE
ACTE

La actividad econdmica
viene determinada por los
flujos comerciales entre re-
giones con distintos modos
de transporte, técnicas ope-
rativas y conocimientos es-
pecializados. Este es el en-
foque que interesa, ya que
abarca los aspectos rele-
vantes del movimiento de
las mercancias desde el
mundo a la ciudad, que es-
ta en cambio permanente.
Como decia Darwin: “Las
especies que sobreviven no
son las mas fuertes, ni las
mas rapidas, ni las mas in-
teligentes; sino aquellas
que se adaptan mejor al
cambio”.

La creciente urbanizacion
de grandes ciudades con
incremento de abasteci-
mientos comerciales, la in-
fluencia de la sostenibili-
dad medioambiental, la
globalizacion y las nuevas
tecnologias, que esta cam-
biando la experiencia de
compra del consumidor y
sus expectativas (inmedia-
tez, disponibilidad, agili-
dad), asi como los propios
procesos operativos de las
empresas de transporte y
logistica, han hecho que
los almacenes, plataformas
logisticas, centros de dis-
tribucion y de transportes,
evolucionen hacia Estruc-
turas Nodales de Servicios
y Soporte (ENSS). El obje-
tivo: maximizar el ahorro
de costes operativos y me-
jorar el nivel de servicio,
aumentando la competiti-
vidad para dar valor ana-
dido e innovacion estraté-
gica en toda la Gestion de
la Cadena de Suministro.
Y esto se produce en todos
los modos de transporte,
aunque hay que poner en
valor cada uno de ellos.
Asi, la carretera es la que
aporta mas de la mitad
(54,82 por ciento) de los ser-
vicios de transporte a la ac-
tividad econ6mica de im-
portacion y exportacion,
que alcanzo en Espana los
530.000 millones de euros
en 2018.

De la conjuncion de ambas
circunstancias se derivan
los desarrollos y la evolu-
cion de las distintas tipolo-
gias de infraestructuras
nodales y los modelos de

las distintas cadenas de su-
ministro, con diferentes ti-
pologias de activos inmolo-
gisticos que se adaptan a
las necesidades de cada
operativa, conformando las
redes de cada empresa que
son el soporte que posibili-
ta que los productos lle-
guen al consumidor y/o al
productor.

Las Estructuras Nodales de
Servicios y Soporte estan
formadas por un conjunto
de almacenes y centros de
distribucién conectados en-
tre si a través de uno o va-
rios modos de transporte,
destacando cuatro grandes
tipologias que, en la actua-
lidad, y como tendencia en
los proximos anos, estan
teniendo evoluciones dis-
tintas.

1.- Plataformas Logisticas o
Almacenes Centrales-Baja
Rotacion. Su mision funda-
mental es ahorrar costes
en el almacenaje y la dis-
tribucion de los productos,
gestionando pedidos mas
grandes, ubicando los al-
macenes en lugares donde
el coste del suelo es mas re-
ducido y a distancias que
posibiliten el cumplimien-
to de los tiempos de con-
duccion y descanso y redu-
ciendo los costes de apro-
visionamiento y transporte
al concentrar en camiones
con maxima capacidad de
carga y con reduccion de
los recorridos en vacio.
Ademas, permiten aprove-
char mejor la superficie de
ventas de los estableci-
mientos comerciales. Este
ahorro debe compensar el
coste de instalaciéon y fun-
cionamiento del almacén.
Se encuadran dentro del
ambito nacional/peninsu-
lar y se observa evolucion
de fuerte crecimiento, tan-
to en namero como en di-
mensiones cada vez mayo-
res superiores a los 50.000
(XXXL) o 100.000 metros
cuadrados (XXXXL)

2.- Almacenes de Consoli-
dacion o de Transito-Dis-
tribucion. Agrupan pedi-
dos de tamano pequefio o
medio de una zona geogra-
fica que generalmente se
circunscribe a ambitos re-
gionales, con el fin de aho-
rrar costes de distribucion.

LOS ALMACGENES Y
CENTROS DE
TRANSPORTE
EVOLUCIONAN HACIA
ESTRUCTURAS
NODALES DE
SERVICIOS Y
SOPORTE (ENSS)

LAS CARRETERA
APORTA MAS DE LA
MITAD DE LOS
SERVICIOS DE
TRANSPORTE EN EL
COMERCIO EXTERIOR
ESPANOL

LAS PLATAFORMAS
DE DISTRIBUCION
URBANA SON LA
GRAN NOVEDAD Y
TENDENCIA ACTUAL
YFUTURA

Es muy usado por las em-
presas de transporte y pa-
queteria. Las superficies
estan entre 10.000 y 50.000
metos cuadrados (XXL). E1
desarrollo de nuevas insta-
laciones se mantiene esta-
ble.

3.- Plataformas Regionales
y Locales-Alta Rotacion y
cross-docking amplio. Prac-
ticamente sin almacena-
miento. Su misiéon es des-
consolidar o desagrupar
envios para servir los pe-
didos de clientes o puntos
de venta de un area geo-
grafica concreta, recibien-
do mercancias en camio-
nes de gran y medio tone-
laje. En ellas se observa
crecimiento con superfi-
cies muy variadas entre
5.000 y 25.000 metros cua-
drados (XL) y cada vez mas
dotadas de algin grado de
automatizacion.

4.- Plataformas de Distri-
bucion Urbana (PDU)-
cross-docking reducido. Es
la gran novedad y tenden-
cia actual y futura. Se ubi-
can en el interior de los
cascos urbanos, especial-
mente de las grandes ciu-
dades, recibiendo en régi-
men nocturno, con camio-
nes de gran tonelaje, mer-
cancias dirigidas a comer-
cios, oficinas, viviendas o
canal Horeca para posibili-
tar la gestion de la distri-
bucion diurna de mercan-
cias con vehiculos eléctri-
cos (0 emisiones), haciendo
compatible la realizacion
de los servicios con las res-
tricciones municipales y
con las nuevas normativas
europeas y espanolas vin-
culadas a la descarboniza-
cion del transporte. Sus su-
perficies estan entre 500 y
4.000 metros cuadrados (L)
y no realizan almacena-
miento, sino flujos de en-
tradas y salidas, admitien-
do también los retornos de
la logistica inversa para su
reenvio la noche siguiente
a su destino fuera de la ciu-
dad, aprovechando el vacio
de retorno del camion noc-
turno. En la actualidad, y
en los proximos anos ,ten-
dran un fuerte crecimien-
to, unicamente limitado
por la disponibilidad del
espacio urbano.
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LA CURVA ASCENDENTE SE MANTIENE

El nimero de operaciones ha crecido en el mercado catalan en el primer trimestre, eso
si, concentrandose en la primera corona y a los mismos precios que el pasado ejercicio

El mercado logistico cata-
lan mantuvo la curva as-
cendente durante el primer
trimestre del ano, segun
los datos de las inmobilia-
rias consultadas. De acuer-
do con BNP Paribas, la
contratacion registrada su-
mo un total de 108.673 me-
tros cuadrados entre enero
y marzo. Esta cifra repre-
senta un descenso del 52
por ciento respecto al mis-
mo periodo de 2019. Eso si,
retroceso debido al gran
volumen de dos operacio-
nes firmadas en el primer
trimestre del afio pasado:
los alquileres de De-
cathlon, de 96.000 metros
cuadrados, y de DSV, de
46.000, abarcaron las dos
terceras partes de la cifra
total registrada hasta mar-
zo de 2019. Sin contar am-
bas operaciones, la contra-
tacion del primer trimestre
de este afio habria supera-
do en un 48 por ciento la
del mismo periodo de 2019,
apunta CBRE Espana.

De hecho, el nimero de
operaciones crecio el 33
por ciento, de los 15 con-
tratos formalizados hasta
marzo de 2019 a los 20 re-
gistrados este ano. De estos
20 contratos, “un total de
12 se concentran en la pri-
mera corona de Barcelona,
con un volumen de absor-
cion de 70.000 metros cua-
drados”, senala el analisis
de Savills Aguirre
Newman. La falta de pro-
ducto disponible en la pri-
mera corona y ajustado a
las necesidades de las em-
presas “ha provocado un
impulso de la contratacion
en la segunda y tercera co-
rona”, anaden desde esta
consultora.

El tamafio medio de las
operaciones alcanza los
5.434 metros cuadrados en
el primer trimestre, con-
centrandose el 85 por cien-
to de los contratos en una
superficie de entre los 2.000
y los 8.000 metros cuadra-
dos. La mayoria de las ope-
raciones han sido de naves
ya construidas y “solo un
30 por ciento son obra nue-

DISTRIBUCION DEL SUELO LOGISTICO EN EL AREA DE INFLUENCIA DE BARCELONA
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va o ‘llave en mano’, cam-
biando la tendencia de los
ultimos trimestres”, desta-
can desde Forcadell.

No se han producido nove-
dades en cuanto a las ren-
tas, coinciden las consulto-
ras. Y ello supone una me-
dia de alquiler de 5 euros el
metro cuadrado, que sube
a los 7 euros en la zona pri-
me. Y la tendencia de los
precios es “permanecer es-
tables en los proximos me-
ses”, senala CBRE.

No obstante, BNP Paribas
apunta que el descenso del
consumo “podria provocar
que algunos usuarios cuya
actividad esté mas expues-
ta a la actual crisis, como
operadores de logistica li-
gados a la automocion, res-

tauracion u hoteles o con
almacenes de baja rota-
cion, tengan que liberar su-
perficie”. Y, ante esta si-
tuacion del mercado, prin-
cipalmente en la segunda y
tercera corona, “los incen-
tivos a los inquilinos, vias
carencia de rentas y otro
tipo de ayuda seran cada
vez mas protagonistas”.

CARTEL DE ‘COMPLETO’

La situacion actual pilla a
Cilsa y Cimalsa con el car-
tel de ‘completo’ en la Zona
de Actividades Logisticas
(ZAL) y en la central inte-
grada de mercancias CIM
Valleés, respectivamente.

La sociedad gestora de la
ZAL, participada por la
Autoridad Portuaria de

@ Mataro
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CILSA'Y CIMALSA
TIENEN COLGADO EL
CARTEL DE
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ZALYEN LA CIM
VALLES,
RESPECTIVAMENTE
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Fuente: CBRE. Elaboracién TRANSPORTE XXI.

Barcelona (51,5 por ciento)
y Merlin Properties (48,5
por ciento), se encuentra
inmersa en la ultima fase
del proceso de crecimiento
que inicio6 en 2016 y que fi-
nalizara durante el proxi-
mo ano. Periodo en el que
habra construido 10 nue-
vas naves, bajo el formato
de ‘llave en mano’, con una
superficie total de 302.290
metros cuadrados y ha-
biendo invertido 167 millo-
nes de euros.

Por su parte, la CIM Vallés
mantiene el lleno total en
la zona logistica con rota-
cion de operadores. La CIM
fue el primer centro de
transportes promovido por
la empresa publica Cimal-
sa que funciona desde 1997.
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DISTRIBUCION DEL SUELO LOGISTICO EN EL AREA DE INFLUENCIA DE VALENCIA

Valencia incrementara un
20 por ciento su stock lo-
gistico en 2020 con la in-
corporacion de 400.000 me-
tros cuadrados de superfi-
cie, segiin la consultora Sa-
vills Aguirre Newman, que
indica que un 80 por cien-
to ya esta comprometido
por cargadores de la talla
de Mercadona o de promo-
res como Gazeley en la zo-
na de Sagunto.

Junto a esta superficie, las
promotoras siguen traba-
jando en proyectos llave en
mano en zonas de alta con-
centracion logistica como
Ribarroja y la emergente
Cheste, donde existe una
disponibilidad de 250.000
metros cuadrados para el
desarrollo de nuevas plata-
formas logisticas.

Por su parte, 2020 esta lla-
mado a ser el despertar del
proyecto de la Zona de Ac-
tividades Logisticas del
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VALENGIA GANA PROTAGONISMO

Los operadores reafirman su rol estratégico gracias a la expansion
del puerto y la conectividad que ofrecera el Corredor Mediterraneo

puerto de Valencia, tras
veinte anos parado.

En un primer concurso las
empresas MSC Espana, Ra-
minatrans, Medlog e Inter-
national Forwarding soli-
citaron naves, comprome-
tiendo inversiones por va-
lor de 73 millones de euros.
En la actualidad, su pro-
motora VPI Logistica esta
en proceso de adjudicar
otras tres grandes manza-
nas de la infraestructura,
una plataforma de alto va-
lor anadido por su cercania
al puerto de Valencia, cuya
expansion, con la futura
terminal automatizada de
MSC, y la conectividad que
ofrecera el Corredor Medi-
terraneo para el transporte
ferroviario de mercancias,
reafirmara el rol estratégi-
co de la provincia.

Tras haber alcanzado un
ano récord en contratacio-
nes durante 2019, con

VALENCIA SUMARA
400.000 M2 DE
NUEVOS ACTIVOS
LOGISTICOS
DURANTE 2020

SAGUNTO Y LA ZAL
DEL PUERTO DE
VALENCIA VAN A
ANADIR UN NUEVO
PAISAJE AL NEGOCIO
INMOLOGISTICO MUY
CONCENTRADO EN
RIBARROJA

299.929 metros cuadrados,
segun los datos de BNP Pa-
ribas Real Estate, el mer-
cado sigue “manteniéndose
dinamico y con una de-
manda sé6lida”, explica la
compainia.

BNP indica que la contra-
tacion suma 37.776 metros
cuadrados con siete opera-
ciones en el primer trimes-
tre de 2020, si bien es una
cifra muy menor a la re-
gistrada en idéntico perio-
do de 2019, donde se ejecu-
taron diez operaciones por
un total de 118.248 metros
cuadrados.

De las siete operaciones,
tres de ellas se concentra-
ron en la zona de Ribarro-
ja, destacando la construc-
ciéon de una plataforma lo-
gistica de 17.000 metros
cuadrados para uso propio
por parte de Hefame.

En cuato a la disponibili-
dad de nuevos espacios,

BNP indica que “continta
en niveles muy bajos”, por
debajo del 2 por ciento, con
lo que la nueva oferta que
sale al mercado “es absor-
bida sin problema”. Esta
primando el alquiler de
plataformas durante su fa-
se de construccion, sinto-
ma para la compania de “la
buena salud de la que goza
el mercado logistico valen-
ciano”.

Durante el primer trimes-
tre de 2020, las constructo-
ras entregaron 66.000 me-
tros cuadrados terminados,
15.000 en Cheste que han
salido en régimen de al-
quiler por parte de la con-
sultora inmobiliaria TPF,
mientras que 51.000 metros
cuadrados han sido incor-
porados por Lidl en su pla-
taforma logistica de Ches-
te, tras una inversion de
mas de 55 millones de eu-
ros, una instalacién con ca-
pacidad para gestionar
mas de 30.000 palets y 140
muelles de descarga.

TIRON DEL ‘ECOMMERCE’

Las consultoras constatan
que Valencia esta ganando
protagonismo en el merca-
do logistico.

Hoy concentra la quinta
parte del stock de Madrid y
la cuarta parte de Barcelo-
na, consolidando un pro-
ducto de calidad media y
alta.

Cuatro de cada diez metros
cuadrados se concentran
en Ribarroja, una situacion
que se tendera a transfor-
mar en la proxima década
una vez esté a pleno pul-
mon las plataformas pro-
yectadas en Sagunto y en
la ZAL del puerto de Va-
lencia, junto a nuevos de-
sarrollos en la zona de
Cheste y Paterna.

Junto al impulso de los tra-
ficos agroalimentarios, de
la industria textil, azuleje-
ra y automovilistica, los
traficos import-export que
transitan por las termina-
les del puerto de Valencia
van a ser determinantes en
los proximos anos.
Asimismo, las consultoras
inciden en que, a corto pla-
70, una gran parte de la de-
manda de nuevos activos
logisticos, se derivara ha-
cia operadores relaciona-
dos con un uso intensivo
del comercio electronico,
con la puesta en servicio
de almacenes robotizados
que permitan un mayor
control de las operaciones
y una cadena de distribu-
cion mas segura.
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LA INVERSION
EN NAVES EN
ARAGON CRECE

La region acumul6 una cifra de
mas de 160 millones en 2019, un
10% sobre el total del mercado

Aragon alcanz6 una cifra
de inversion en instalacio-

fuerte, por lo que nuestras
perspectivas de cierre de

MAPA DE NODOS LOISITCOS DE ARAGON
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nes logisticas de mas de 160
millones de euros en 2019,
lo que supone en torno al
10 por ciento del total del
mercado espanol. El creci-
miento fue exponencial,
puesto que en el ejercicio
anterior el volumen de in-
versiéon no supero los 26
millones de euros.

El contexto actual de crisis
no parece haber frenado
esas expectativas, puesto
que “pese a la situacion ac-
tual, la demanda de espa-
cios logisticos continua

2020 pasan por un incre-
mento de superficie con-
tratada de entre un 15 y un
20 por ciento, un incre-
mento similar al del pri-
mer semestre del presente
afo”, sefiala Miguel Angel
Gomez, director de CBRE
Zaragoza.

PLAZA

El Gobierno de Aragon
aprobaba el pasado marzo
la ampliacion de la plata-
forma logistica de Zarago-
za (Plaza) para permitir la
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Fuente: APL .Elaboracion TRANSPORTE XXI.

implantacion de Amazon.
Con esta decision se cul-
minaba la tramitacion pa-
ra ampliar en 33,5 hecta-
reas mas la plataforma, de
los que seran comerciali-
zables en torno a 20.

La plataforma logistica de
Zaragoza, con 13 millones
de metros cuadrados, es la

mayor plataforma logistica
de Europa. Sus activos los
comercializa la sociedad
publica Aragon Plataforma
Logistica (APL). Entre las
companias instaladas en
este recinto se encuentran
Carreras, Sesé, Marcotran,
Kuehne & Nagel, Transna-
tur, DB Schenker y DHL.

Panattoni Park
Madrid East

Torija (Guadalajara)
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35 m playa de maniobras
Magnifica localizacion logistica
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NODO LOGISTICO EN EL
SUDOESTE DE EUROPA

El Gobierno vasco sigue
dando pasos para explotar
la estratégica posicion de
Euskadi como hub en el eje
atlantico para el comercio
internacional. La ‘hoja de
ruta’ pone el foco en el de-
sarrollo de una red multi-
modal, a la que se anadira
la nueva red ferroviaria
vasca de alta velocidad,
con el puerto de Bilbao co-
mo gran protagonista.

Y es que la entidad que
preside Ricardo Barkala ha
potenciado en los ultimos
anos la creacion de suelo
logistico e industrial, tanto
dentro como fuera del re-
cinto portuario.

Asi, en sus instalaciones, el
pasado ano concluyeron
las obras de la primera fa-
se del Espigon Central,
nuevo muelle con una su-
perficie de 320.000 metros
cuadrados y una linea de
atraque de 1,1 kilometros,
cuya inversion global as-
cendio6 a 84 millones. En ju-
nio de 2021 se prevé que ya
disponga de espacio urba-
nizado. Al mismo tiempo,
licitara este ano la amplia-
cion del Muelle AZ-1, que
generaran 50.000 metros
cuadrados de suelo libre y
una nueva linea de muelle
de algo mas de 200 metros
lineales.

Fuera del puerto, la Auto-
ridad Portuaria ofrece a
sus clientes y usuarios una
red de puertos secos que ha
ido desarrollando en los ul-
timos anos, con amplios es-
pacios logisticos.

Por un lado, en 2019 finali-
76 las obras de urbaniza-
cion del apartadero ferro-
viario del parque indus-
trial y logistico de Arasur,
al sur de Alava, con una
superficie aproximada de
40.000 metros cuadrados, y
del vial de acceso a la pla-
taforma con una longitud
total de 120 metros. La ins-
talacion cuenta con dos vi-
as para la recepcion y ex-
pedicion de trenes y otras
dos para la carga y descar-
ga. Las cuatro vias tienen
450 metros de longitud con
ancho ibérico y posibilidad
de migracién a ancho in-
ternacional. Ademas, se ha
habilitado una playa de
carga y descarga para faci-
litar el intercambio modal
de las mercancias.

Por otro parte, en la locali-
dad burgalesa de Pancorbo,
el organismo portuario
cuenta con parcelas en
venta y alquiler para acti-
vidades logisticas e indus-
triales, y dispone de un al-

El Pais Vasco explota su estratégica posicion como
‘hub’ en el corredor atlantico para el comercio
internacional, con el foco puesto en el intermodal

macén destinado, entre
otros traficos, a productos
siderurgicos. En una pri-
mera fase se han urbaniza-
do cerca de 60.000 metros
cuadrados. La terminal fe-
rroviaria, con una superfi-
cie de 125.000 metros cua-

9,2

millones de m2

la superficie logistica
de las instalaciones
agrupadas en
VIAL

drados, dispone de dos vias
de carga y descarga de 600
y 650 metros, una via man-
go de 600 metros, una via
de recepcion-expedicion de
750 metros de longitud y
una superficie de almace-
namiento de 30.000 metros

Imagen del puerto seco de Bilbao en la plataforma logistica Arasur (Alava), cuya gestidn esta en licitacién / APB

cuadrados. La superficie de
carga/descarga y recep-
cion/expedicion es de
17.000 metros cuadrados
mas otros 12.400 metros
cuadrados.

Ademas, teniendo en cuen-
ta que una de las principa-
les caracteristicas del sec-
tor inmologistico espanol
es la escasez de producto,
la provincia de Alava se
presenta como la gran ofer-
ta logistica del Pais Vasco,
con mas de 9,2 millones de
metros cuadrados. Infraes-
tructuras especializadas
agrupadas en la marca
VIAL (Vitoria Alava Solu-
cion Logistica), que nace
bajo el impulso de las ins-
tituciones vascas ante la
necesidad de una estrate-
gia logistica ordenada. En
la interseccion entre el ar-
co atlantico y los ejes es-
teoeste, norte-sur de la Pe-
ninsula, y a menos de 100

kilometros del puerto de
Bilbao, VIAL integra diez
espacios logisticos. Entre
ellos, las plataformas logis-
ticas Arasur y CTV; el ae-
ropuerto de Vitoria, la ter-
minal intermodal de mer-
cancias del Adif y seis po-
ligonos logistico-industria-
les con mas de 400.000 hec-
tareas, todos en marcha.
Al mismo tiempo, entre las
operaciones relevantes en
el mercado inmologistico
llevadas a cabo a lo largo
del pasado ano destaca la
de Pulsar Krean, que desa-
rrolla un parque para uso
logistico e industrial en
Mondragon (Guipuzcoa),
en los antiguos terrenos de
Fagor. La infraestructura,
con 114.000 metros cuadra-
dos, cuenta con tres insta-
laciones -dos naves y un
edificio de oficinas-, que
suman 57.300 metros cua-
drados.

EL PUERTO DE
BILBAO POTENCIA
SUS ESPACIOS
LOGISTICOS, TANTO
DENTRO COMO
FUERA DEL RECINTO
PORTUARIO

LA RECONVERSION
DE NAVES
INDUSTRIALES, UNA
DE LAS PRINCIPALES
ViAS PARA
IMPULSAR LA
OFERTA
INMOLOGISTICA EN
EL PAIS VASCO

EL PROYECTO VIAL,
VITORIA ALAVA
SOLUCION
LOGISTICA, INTEGRA
DIEZ ESPACIOS
LOGISTICOS
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Mercado logistico | Navarra

PUERTA ABIERTA A LA INMOLOGISTICA

La red de areas destinadas a usos logisticos, con la Ciudad del Transporte de Pamplona
como punta de lanza, suma una oferta de suelo disponible superior a 1,5 millones de m2

Navarra apuesta de forma
decidida por la actividad
logistica, consciente de su
aportacion directa a la me-
jora de la competitividad
del tejido empresarial y co-
mo palanca para la recupe-
racién econémica, mas si
cabe tras la crisis del Co-
vid-19.

A caballo entre los ejes de
desarrollo atlantico y me-
diterraneo, la Comunidad
Foral ofrece un corredor
logistico en constante pro-
ceso de adaptaciéon a las
nuevas necesidades de un
sector de creciente rele-
vancia econémica y social.
La reactivacion y relanza-
miento de la logistica, so-
bre un modelo de desarro-
llo orientado a las poten-

cialidades del mercado in-
terior e internacional, co-
rre a cargo de Nasuvinsa.
La sociedad instrumental
del Gobierno de Navarra
destaca la “privilegiada
ubicacion” de la Comuni-
dad Foral para el desarro-
1lo de un “mercado inmo-
logistico al servicio tanto
de la actividad importado-
ra como exportadora”. Una
apuesta que viene respal-
dada con la oferta de una
trama de polos logisticos
con implantacion en todo
el territorio, de norte a sur,
y la cobertura de una am-
plia red general de infraes-
tructuras, que permite la
rapida interconexion de los
mercados.

La ya consolidada Ciudad

del Transporte de Pamplo-
na, que sigue quemando
etapas para la ejecucion de
la cuarta fase de amplia-
cion, constituye una “pieza
importante como motor de
las actividades logisticas
regionales y un punto es-
tratégico ineludible en el
mapa europeo”, destacan
desde Nasuvinsa.

La plataforma logistica es-
ta situada junto a la esta-
cion de mercancias del
Adif y en la confluencia de
las vias de alta capacidad
AP-15 con la AP-68 y A68, y
en las inmediaciones del
nodo ferroviario de Caste-
jon, conformando el ‘Nodo
intermodal de Pamplona’,
principal eje de la ‘Estrate-
gia Logistica’ de Navarra.

PRINCIPALES LOCALIZACIONES DESTINADAS A USOS LOGISTICO EN NAVARRA
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NAVARRA OFRECE
UN ENCLAVE
PRIVILEGIADO PARA
EL DESARROLLO DE
UN MERCADO
INMOLOGISTICO

LA CTP, “PIEZA
IMPORTANTE COMO
MOTOR DE LAS
ACTIVIDADES
LOGISTICAS
REGIONALES™

EN EL EJE DEL EBRO
DESTACA LA CIUDAD
AGROALIMENTARIA
DE TUDELA, CON UN
GRAN POTENCIAL
LOGISTICO

La Ciudad del Transporte
de Pamplona, la ‘joya de la
corona’ de este plan inmo-
logistico, cuenta con una
zona especifica para el de-
sarrollo de actividades lo-
gisticas, un ‘centro motor’,
con todos los servicios que
demandan los transportis-
tas, donde, ademas, estan
ubicadas las dos asociacio-
nes de transporte de Nava-
rra, Anet y Tradisna, y un
aparcamiento para vehicu-
los pesados.

Una vez culminada su nue-
va ampliacion, la instala-
cion dispondra de cerca de
1,6 millones de metros cua-
drados. En la actualidad, la
oferta disponible alcanza
los 300.000 metros cuadra-
dos, con una oferta de par-
celas especificas para acti-
vidades logisticas, con ta-
manos de hasta 150.000 me-
tros cuadrados de superfi-
cie.

TERRITORIO LOGISTICO

Los cuatro enclaves princi-
pales especialmente ade-
cuados para usos logisticos
estan localizados en el va-
lle del Ebro, el eje Pamplo-
na-Logrono y la zona cen-
tral y norte de la Comuni-
dad Foral.

Localizaciones estratégicas
con numerosos poligonos
industriales que suman en
conjunto una oferta de sue-
lo para actividades logisti-
cas superior a 1,5 millones
de metros cuadrados, dis-
ponibles en su mayor par-
te o en fase de desarrollo.
En el eje del Ebro destaca
la Ciudad Agroalimentaria
de Tudela (CAT), un par-
que empresarial de 1,2 mi-
llones de metros cuadrados
con generacion centraliza-
da de suministros energé-
ticos para el consumo de la
industria. La instalacion,
localizada cerca de los
grandes centros de consu-
mo, concentra toda la ca-
dena de valor agroalimen-
taria, incluidas empresas
de logistica especializada,
ya ubicadas, como Tudefri-
go Logistica, PMM vy
Transportes Jaylo.
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ANDALUCIA SE
AFIANZA GONO
AUBLOGISTICO

Las inversiones comprometidas
en nuevas plataformas superan
los 400 millones de euros

Andalucia gana peso como
hub logistico en el sur de
Espana ante el auge del co-
mercio electréonico y la op-
timizacién de instalaciones
dedicadas a la distribucion
alimentaria.

La region vive inmersa en
una oleada de proyectos lo-
gisticos privados que ten-
dran plasmaciéon en 2021.
Suman una inversiéon su-
perior a los 400 millones de
euros, “una cifra conside-
rable que permitira mejo-
rar procesos logisticos y la
distribucién urbana de
mercancias tras la pande-

mia del coronavirus”, indi-
can a TRANSPORTE XXI
fuentes del colectivo en An-
dalucia. Estas fuentes ma-
tizan que “el apoyo de Red
Logistica y de la Agencia
Idea de la Junta esta sien-
do fundamental para cap-
tar estas inversiones”.

Amazon es el principal in-
versor. A su futura plata-
forma de Sevilla, con mas
de 100 millones de euros en
200.000 metros cuadrados,
el gigante quiere sumar
otro almacén en Malaga en
150.000 metros cuadrados
del puerto seco de Ante-

& y gt <

Imagen aérea de la Zona de Actividades Logisticas del puerto de Sevilla, que explota Servisur / APS

quera. El centro, bajo el
impulso de Goodman, per-
mitira sacar del estanca-
miento al proyecto que lle-
va una década paralizado.
Por su parte, la Junta de
Andalucia quiere dar un
fuerte impulso a El Higue-
réon (Coérdoba), donde se
van a poner a la venta par-
celas de entre 50.000 y
100.000 metros cuadrados
para operadores logisticos
al hilo del potencial que su-
pone la linea ferroviaria
con Madrid y Valencia, y el
futuro establecimiento de
la autopista ferroviaria Al-
geciras-Zaragoza. La Junta
proyecta, asimismo, nue-
vos desarrollos en Guarro-
man (Jaén), Majarabique
(Sevilla) y en el puerto de
Bahia de Algeciras.

LAS INICIATIVAS
PERSIGUEN
MEJORAR FLUJOS DE
ULTIMA MILLA

EL ‘ECOMMERCE’ Y
LA DISTRIBUCION
COPAN LOS
PROYECTOS
LOGISTICOS EN
ANDALUCIA

Por otro lado, retailers co-
mo Lidl y Grupo Mas pon-
dran en servicio dos plata-
formas en Granada y Sevi-
1la, respectivamente. Lidl
abrira su tercera platafor-
ma en Andalucia, tras Ma-
laga y Sevilla, con 130.000
metros cuadrados, mien-
tras que Grupo Mas inver-
tira 45 millones de euros
en una nave de 40.000 me-
tros cuadrados para abas-
tecer a sus tiendas de An-
dalucia y Extremadura.
Por ultimo, la promotora
Montepino impulsa un
complejo logistico de 50.000
metros cuadrados en Mala-
ga, con 80 millones de in-
version, centrado en lograr
una flexibilizaciéon de la
operativa de ultima milla
en la provincia andaluza.

//lontepino

Desarrollamos logistica
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La inversién en el mercado inmobiliario logistico sigue atrayendo la inversién de fondos de inversién y socimis / MERLIN PROPERTIES

N RECONOCIDO IMAN
PARA CAPTAR CAPITAL

La inversion superara los 1.000 millones al cierre
del afio pese a la coyuntura econémica desfavorable

CBRE, consultora especia-
lizada en el sector inmobi-
liario, prevé un descenso
del 30 por ciento en la in-
version destinada en Espa-
fia a naves logisticas al cie-
rre de 2020, como conse-
cuencia del impacto por la
crisis del coronavirus.
Las previsiones que mane-
ja la firma pasan por una
inversion total de 1.000 mi-
llones de euros en el pre-
sente aino, frente a los 1.500
del ejercicio anterior. Al fi-
nal del primer semestre, la
inversion en instalaciones
logisticas se situara en 450
millones de euros.

No obstante, Alberto La-
rrazabal, director nacional
de Industria & Logistica de
CBRE Espana, considera
que, pese a todo, “el sector
logistico sale reforzado de
la crisis”, principalmente
por el impulso del comer-
cio electréonico. El sector
esta bien posicionado para

atraer capital, ya que “es
visto como el primer sector
en salir de la crisis y el pri-
mero capaz de recuperar
los niveles comerciales
normales”, matiz6 Larra-
zabal. Ademas de la activi-
dad vinculada al ecommer-
ce, también las logisticas
del frio, farma, tecnologia
y deportes atraen el interés
de los inversores.
También en BNP Paribas
ven el vaso medio lleno, ya
que “hay un gran nimero
de operaciones en curso,
algunas de gran volumen,
que nos hacen ser optimis-
tas para el resto del ano”.
El incremento del volumen
de negocio del comercio
electrénico seguira impul-
sando al sector, con una
necesidad de nuevas plata-
formas logisticas, “espe-
cialmente tras la situaciéon
que se ha experimentado
con el coronavirus” coinci-
den desde BNP Paribas.

En cuanto a las tendencias
de mercado en el capitulo
de la inversion en instala-
ciones logisticas, la princi-
pal novedad se concentra
en la denominada franja
‘mid cap’, es decir, inver-
siones hasta 15 millones de
euros, atraidas por renta-
bilidades mayores que en
otros ambitos del mercado
inmobiliario. Esta tenden-
cia esta incorporando al
mercado a inversores pri-
vados o family office.

Por tipologia del inversor,
el mercado inmologistico
se ha caracterizado en los
ultimos anos por aportar
un enorme atractivo para
los fondos de inversion y
las socimi, que se han con-
vertido en grandes prota-
gonistas del mercado.

Los fondos de inversion
son los grandes protago-
nistas, no solo en el mer-
cado de la logistica, sino en
el mercado inmobiliario en

LOS EXPERTOS
CONSIDERAN QUE EL
MERCADO
INMOBILIARIO
LOGISTICO SALE
REFORZADO DE LA
CRISIS

EL MERCADO
INMOLOGISTICO
RESULTA MUY
ATRACTIVO PARA
SOCIMIS Y FONDOS
DE INVERSION

general. Fondos proceden-
tes de Estados Unidos, Ale-
mania, Reino Unido, Suiza
y Francia, principalmente.
Aunque sin olvidar a los
fondos asiaticos, que segin
fuentes del sector, siguen
muy activos a la hora de
estudiar posibilidades de
inversion principalmente
en plataformas logisticas y
oficinas.

Por su parte, las sociedades
cotizadas anénimas de in-
version en el mercado in-
mobiliario (socimi) estan
muy presentes, tanto desde
el lado del comprador co-
mo del vendedor en mu-
chas transacciones que se
han llevado a cabo en los
ultimos anos.

SOCIMIS

Las socimi fueron aproba-
das por medio de la Ley
11/2009 y posteriormente
fueron objeto de algunas
modificaciones por parte
de la Administraciéon cen-
tral. Hasta hace poco mas

de un lustro no empezaron
a funcionar las primeras
socimi en Espafia, pero en
los dltimos tiempos el mer-
cado se ha engrosado con
la incorporacion de mas so-
ciedades de este tipo.

La principal caracteristica
de las socimi es que no
buscan tanto la especula-
cién con el activo, sino la
explotacion del mismo a
mas largo plazo.

Las socimi que operan ac-
tualmente en el mercado
logistico valoran la facili-
dad de la gestion de los ac-
tivos logisticos frente a los
de otro tipo, aunque al tra-
tarse de instalaciones mo-
noinquilino también con-
llevan un riesgo mas ele-
vado, por lo que no todas
las companias estan dis-
puestas a asumirlo.

En este sentido, la socimi
mas vinculada al mercado
inmologistico es Merlin
Properties. La sociedad si-
gue expandiendo una hue-
1la logistica que bordea los
tres millones de metros
cuadrados (2.890.347 al cie-
rre del primer trimestre de
2020). La firma maneja,
ademas, dos planes de ex-
pansion: ‘Best II’ y ‘Best
IIT’. La cartera logistica de
Merlin en el mercado ibé-
rico se caracteriza por sus
elevados niveles de ocupa-
cion. En concreto, al cierre
del primer trimestre del
presente ano, las instala-
ciones de Merlin alcanza-
ban una tasa de ocupacion
del 96,4 por ciento.
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Nuestra manera de disenar nuestros
edificios logisticos juega un papel
fundamental en la proteccion de nuestro
planeta. Por esta razén, prestamos
especial atencion a la mejora continua
en el comportamiento medioambiental
de nuestros edificios.

Tanto en materia de construccion
ecologica como de biodiversidad
o de rendimiento medioambiental,
la diferencia es...

MADE IN PROLOGIS
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LTIMA MILLA:

FL ESLABON
MAS DINAMICO

El auge del comercio electronico
ha convertido en tendencia de
futuro a la inmologistica urbana

La ultima milla se ha con-
vertido en el eslabon mas
dinamico de la cadena de
suministro por obra y gra-
cia del auge del negocio del
comercio electronico y el
fuerte incremento de las
entregas B2C.

“El comercio electronico
ha sido la gota que ha col-
mado el vaso, porque ya es-
taba lleno. Ya teniamos
bastante congestionada la
entrega de la ultima milla
en Espana”, reconoce Ra-
mon Garcia, director de In-
novaciéon y Proyecto del
Centro Espanol de Logisti-
ca (CEL) y director del
cluster Citet.

Para Garcia, no se puede
olvidar que “la ultima mi-
1la es donde confluye todo,
por eso ahora mismo es el
eslabon mas tenso”, Y es
que “hay que llegar cum-
pliendo las expectativas
que le hemos dado previa-
mente al cliente y con una
logistica que inicialmente
no estaba prevista para
eso”, matiza Garcia.

En este contexto, una de
las opciones mas valoradas
para ofrecer solucién a es-
ta problematica es la
apuesta por hubs urbanos,
microhubs o minihubs, se-
gun las distintas termino-
logias empleadas por dife-
rentes expertos.

“En la distribucion urbana
de mercancias no hay una
formula ideal, pero para
determinadas cadenas de
valor los microhubs van a
funcionar bien”, avanza el
directivo. Precisamente, se-
glin un estudio realizado
por el propio CEL, hay que

encontrar la féormula ideal
de hub urbano para cada
modelo de reparto.

Los microhubs han sido
identificados por el CEL
como una solucion muy in-
teresante tanto para el sec-
tor Horeca (hoteles, res-
tauracion y cafeterias) co-
mo para las tiendas de con-
veniencia, mientras que
para el comercio electroni-
co lo empezaran a ser de
forma definitiva gracias al
incremento de los volume-
nes que se estan registran-
do en los ultimos meses.

HUBS URBANOS

Este tipo de instalaciones
logisticas ya atraen el foco
de inversion de las princi-
pales companias inmobi-
liarias desde tiempos muy
recientes.

La demanda de hubs urba-
nos es una tendencia que
no solo viene dada por la
demanda de agilidad del
nuevo consumidor online,
que quiere tener sus pro-
ductos en muchos casos en
menos de 24 horas, sino
también por las restriccio-
nes urbanas para la circu-
lacion de grandes vehicu-
los de transporte durante
el dia”.

Y es que uno de los aspec-
tos que mas influencia van
a tener en los proximos
anos en el ambito inmolo-
gistico es el de la sosteni-
bilidad, que con mayor ra-
zOn se va a acentuar en to-
do lo que tenga relacion
con la tltima milla, princi-
palmente en las grandes
ciudades. El numero de
vehiculos en circulacion

Imagen de la
plataforma logistica
destinada a productos
farmacéuticos de
Airpharm en San
Fernando de Henares
(Madrid) / C.SANCHEZ

para atender las necesida-
des de la ultima milla en la
paqueteria seguira cre-
ciendo exponencialmente
si no se adoptan medidas
como la multiplicaciéon de
los hubs urbanos, segin
coinciden los expertos.

El principal objetivo de es-
tas instalaciones pasara
porque estas pequenas pla-
taformas logisticas alcan-
cen la capacidad de absor-
ber considerables volume-
nes de stock por la noche y
a partir de ahi realizar re-
partos a lo largo del dia.

Estos repartos diarios de-
menor recorrido facilitan
la apuesta por vehiculos
mas ecolégicos, como los
eléctricos, e incluso la uti-
lizacion de otros modelos
de reparto como las bici-
cletas o los repartidores a
pie. Es en este capitulo en
el que la utilizacion de los
hubs urbanos ligada a la
sostenibilidad augura una
posibilidad de éxito para el
modelo mucho mas cierta.
No hay que olvidar que los
hubs urbanos podran ser
de uso exclusivo para un

ECOMMERCEY HORECA,

La logistica de la ultima milla esta fuerte-
mente condicionada por el impacto del sig-
nificativo crecimiento de las entregas vin-
culadas al comercio electrénico.

Cuatro de cada diez internautas (43,8 por
ciento) realiz6 alguna compra a traves de
Internet entre junio y diciembre de 2019.
Mas del 93 por ciento de estos individuos
recibieron algun paquete asociado a di-
chas compras online, segtn el taltimo in-
forme sobre este sector de la Comision Na-
cional de los Mercados y la Competencia
(CNMCOC). En este informe no se incluye el
balance de los meses afectados por el es-
tado de alarma, en los que seguin todos los
expertos se dispararon los volimenes has-
ta convertir este mercado en un constan-
te y permanente pico de actividad.

A la hora de comprar por Internet, la ma-
yoria de clientes escogio recibir el paque-
te en su domicilio particular (88,4 por cien-
to) o en su lugar de trabajo (17,7 por cien-
to), segun el referido informe.

Pero el comercio electronico no es el uni-
co bastion de ese gran volumen de entre-
gas B2C que se esta generando en las gran-

PUNTOS CALIENTES

des ciudades. No hay que olvidar que el ca-
nal de los hoteles, restaurantes y cafete-
rias (Horeca) genera también unos volu-
menes de reparto dificilmente igualables
en otros paises.

Como boton de muestra, en Espana tene-
mos en torno a 350.000 puntos de entrega
en Horeca, un numero practicamente si-
milar que en el resto de paises de la Union
Europea en su conjunto.

En concreto, el 40 por ciento de las entre-
gas de mercancias que se realizan en el
centro de Madrid corresponden a este ca-
nal. En la actualidad, por cada entrega pro-
cedente del comercio electréonico se reali-
zan cuatro de Horeca en la capital, segun
datos de un informe del Centro Espafiol de
Logistica (CEL).

Ademas, las caracteristicas de las entregas
del Horeca y el comercio electronico son
dispares. La mayor parte de las entregas
Horeca son mercancias de mas dificil en-
trega y cada establecimiento tiene entre
cinco y seis entregas diarias. Por tanto, los
hubs urbanos tienen en este ambito de la
logistica mucho que decir.
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Unico operador o bien
apostar por un modelo co-
laborativo que conlleva
también ciertas reticen-
cias. Por ejemplo, Benja-
min Calzoén, director de Ex-
celencia en Operaciones de

RECEPCION

Seur descarta el modelo de
hub compartido para la ul-
tima milla, puesto que “ca-
da empresa tiene un nivel
de madurez distinto, a la
par que afronta un nivel de
inversiones diferente”.

LA ULTIMA MILLA ES
ACTUALMENTE EL
ESLABON MAS
TENSODE LA
CADENA LOGISTICA

LOS HUBS URBANOS
SON UNA SOLUCION
MUY INTERESANTE
PARA EL CANAL
HORECA Y EL
ECOMMERCE

NUEVA RED DE AUBS URBANOS

Los ayuntamientos de las
grandes ciudades empiezan a
tomar conciencia de la
importancia de la logistica
urbana. Asi, por ejemplo, el
ayuntamiento de Madrid tiene
previsto crear “una red de
centros de micrologistica”, lo
que en el sector se conoce
como microhubs o minihubs,
con el objetivo de habilitar una
distribucion en el centro de la
capital por medio de vehiculos
limpios. Asi lo contempla en el
marco de su plan
anticontaminacion ‘Madrid
360’, que viene a tomar el
relevo al controvertido ‘Madrid
Central’. La puesta en marcha
de este tipo de instalaciones
como una solucioén factible y
sostenible para la ultima milla
es una de las grandes
apuestas del equipo de José
Luis Martinez-Almeida en
materia de movilidad
sostenible. En este contexto, el
delegado del Area de Gobierno
de Medio Ambiente y
Movilidad, Borja Carabante,
reconocia recientemente a este

periddico que se trata de una
apuesta del consistorio por
“modelos de micrologistica en
el centro de la ciudad, porque
tenemos que hacer que la
distribucion urbana de
mercancias (DUM) sea mas
eficiente en respuesta al
incremento que esta
experimentando en
volumenes”. El delegado de
Movilidad del Gobierno local de
Madrid matizaba que “las tasas
de reparto de comercio
electrénico durante la
pandemia se han duplicado,
pero en unas condiciones
6ptimas, sin trafico y sin
limitaciones a la distribucién de
mercancias”, advirtié
Carabante. Por este motivo,
desde el ayuntamiento
“tenemos que regularlo para
cuando vuelvan las
condiciones anteriores, porque
hasta ahora la distribucion
urbana de mercancias ha sido
la gran olvidada en el ambito
de la movilidad de las grandes
ciudades”, admitio el
responsable municipal.
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TRABAJAMOS JUNTOS
PARA

SEGUIR

CRECIENDO

Es la mejor manera de volver. Por eso hemos
implantado todos |los protocolos y medidas I

necesarias para la seguridad de nuestros
espacios y las personas que los viven.

MERLIN

PROPERTIES

Sigamos creciendo juntos.
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