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Editorial

Despertares:
un 2016 que apunta maneras

Después de haberse superado todas las previsiones en inver-
sion inmobiliaria en el sector logistico en 2015, el balance del
primer semestre de este 2016, apunta a una tendencia alcista,
condicionada por una escasez de producto de calidad.

Tres han sido los factores que han logrado este 'despertar’. Por
una parte el aumento del consumo, consecuencia de la mejora
de la economia y de los habitos de compra de los consumido-
res. El boom del e-commerce, que ha pulverizado cifras en un
crecimiento de una actividad practicamente inexistente hasta
hace muy pocos afnos y que se ha demostrado un verdadero
tractor;, en cuanto a demanda de nuevos espacios logisticos. Y
por Ultimo la mejora en la percepcion del riesgo de la economia
espafola, por parte de los inversores.

En este entramado, no se deben olvidar a unos nuevos actores,
las 'socimis', que han contribuido a dinamizar este mercado en
Espafa.

Todo ello ha dado como resultado un aumento en la demanda
insatisfecha de nuevos espacios logisticos, que ha contribuido a
la absorcion del stock existente y que ha propiciado el desarro-
llo especulativo de nuevos proyectos, algo que no se veia en el
panorama inmobiliario espafiol desde hacia mucho tiempo.

Los proyectos, aparcados durante estos Ultimos anos, vuelven a
la mesa en busca de inversores, que encuentran en el logistico
rentabilidades interesantes.

Ademas, los nuevos activos han de ser eficientes, en términos
de seguridad para las personas y de los bienes, medioambien-
tales y energéticos y de calidad en la construccion, y por todo
ello incorporan cada vez, mas tecnologia a los edificios.

Y en el centro, el cliente cobra mas importancia. Ahora, mas
que nunca, demanda un producto de calidad y una relacion con
'vocacidn de permanencia’, en una nueva asociacion de acom-
pafiamiento a lo largo de la vida de los proyectos.

Por todo ello, si nos atenemos al volumen contratado en el pri-
mer semestre de 2016, es de esperar que en los proximos
meses se dinamice el mercado de inversion.
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Un mercado de record al alza,
condicionado por la escasez de
producto

Tras un 2015 “excepcional” en el que se ha alcanzado la inversion inmologistica mds alta de
los ultimos 11 aiios, los primeros registros de 2016 apuntan a una tendencia alcista, que, no
obstante, podria verse perjudicada por la escasez de producto de la que adolece el parque de

naves logisticas espanol.

Lvolumen de inversién inmolo-

gistica ha marcado en los Gltimos

dos afos unos registros descono-

cidos en Espania. Seguln datos de
BNP Paribas, el volumen de inversién en este
segmento alcanzé en 2015 los 662 millones
de euros, superando los 600 millones de euros
que se invirtieron en 2014.

Para los expertos de la consultora, el buen
comportamiento del consumo y de la produc-
cion industrial, iniciado hace tres afios, ha se-
guido impulsando el mercado inmologistico
en 2015y en la primera mitad del presente
ejercicio. Esta inversion se ha traducido en el
dltimo afo en la contratacién de mds un mi-
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Uon de metros cuadrados en Espaiia, segin ci-
fras de CBRE.

Los registros de contratacion varian segin
los datos de distintas consultoras, pero sélo li-
geramente. Asi, desde BNP Paribas apuntan
una contratacién de superficie logistica en
2015 de 545.250 m? en Barcelona, de aproxi-
madamente 380.000 m? en Madrid y de
124.150 m? en la Comunidad Valenciana.

Por su parte, los registros de CBRE serialan

532.000 m? en Barcelona, 378.000 m? en Ma-
drid, y algo mds de 40.000 m? tanto en Valen-
cia como en Zaragoza.

Desde la consultora Forcadell indican que
en toda Cataluiia se han contratado 567.809
m?en 2015, lo que refleja la importancia de la
zona de influencia de Barcelona para el mer-
cado inmologistico de la Comunidad Aut6-
noma. Ademas, en Estrada&Partners elevan
atin mds la contratacion de espacio logistico

€€ [q escasez de producto podria lastrar el aumento de la inversion
en el sector inmologistico en 201 6. )




en Cataluria en 2015, situandolo en los
580.000 m>.
Ligeras diferencias aparte, los resultados de

2015 manifiestan un fuerte incremento de la
contratacion en Barcelona, reinando la estabi-
lidad en Madrid, con respecto al ejercicio an-
terior.

¢Un 2016 prometedor?

Para el presente 2016, los expertos esperan
que tanto el consumo en general como el e-
commerce en particular sigan creciendo man-
teniendo la inercia de los Gltimos meses de
2015, lo que propiciard un aumento de la con-
tratacion de espacios logisticos.

De hecho, las primeras cifras de 2016 ya
confirman esta tendencia. Los 320 millones
de euros que, segln BNP Paribas, se han inver-
tido en el primer trimestre de 2016 supondria

Ampliacién de la plataforma de al-
Amazon en la localidad madrileiia

de San Fernando de Henares, que
estara plenamente operativa para

la préxima campaiia de Navidad.

canzar, en sélo tres meses, la
mitad del volumen de inversion cosechado en
elya de por si excepcional 2015.

Segun la consultora CBRE, en el primer se-
mestre del presente ejercicio se han invertido
485 millones de euros en superficie logistica
en Espafia, lo que supone cerca de un 40%
mads que la registrada en los seis primeros
meses de 2015, cuando la inversién fue de
348 millones de euros.

Para el presente 2016, la mayoria de los ex-
pertos auguran un ligero incremento de la

€€ La capital de Espaday la
ciudad condal se presentan como
las zonas mas atractivas para los
operadores a la hora de instalar
un centro logistico.

contratacion en Madrid, tras la estabilidad en
2015, y un descenso en Barcelona debido al
fuerte aumento experimentado en el ejercicio
anterior. En lo que respecta a la ciudad condal,
se espera una contratacion de entre 380.000
¥ 400.000 m?en su érea de influencia.

Los datos del primer semestre confirman
estas expectativas. En el entorno de la capital
de Espaiia se han contratado durante los seis
primeros meses un total de 184.000 m? lo
que implica un incremento de la demanda de
un 35% respecto al mismo periodo de 2015,
segun datos de CBRE.

En cuanto al mercado cataldn, los registros
de Cushman & Wakefield apuntan a una con-
tratacion en Barcelona de 250.000 m? hasta
junio, lo que supone un descenso del 34%
con respecto al mismo periodo de 2015.

Pese a las buenas expectativas en lo
que respecta a la economia espariola, la

escasa disponibilidad de superficie logis-
tica construida que caracteriza al parque
nacional, que no industrial para estable-
cer nuevos desarrollos, limita la posibili-
dad de nuevas contrataciones.
Actualmente, la tasa de disponibilidad de
activos logisticos se sitia en Madrid en el
9%, mientras que en Barcelona y Valen-
cia desciende hasta el 6%, segin datos
de BNP Paribas.

A nivel econémico, dicha escasez pro-
vocara que las rentas y el valor de suelo
sigan aumentando y las yields contra-
yéndose. Pero, dejando la inversién a un
lado, la realidad para los operadores lo-
gisticos es que es dificil encontrar actual-
mente activos de calidad, en términos de
tamano y ubicacidn, que les permitan dar

cadenas
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un servicio mas eficiente a sus clientes en
los principales ndcleos urbanos.

Si bien las consecuencias de esta es-
casa disponibilidad son varias, las mas re-
levantes son probablemente la necesidad

92.000 m? de naves y se proyecta la cons-
truccién de mas de 600.000 m? de nuevos
productos de calidad.

En Barcelona, los nuevos desarrollos
‘llave en mano’, que se elevan a 313.800

€ € Se esta empezando a producir un cambio de mentalidad en el
sector inmologistico, que avanza ahora hacia un mayor asociacio-
nismo entre propietario e inquilino. 2

de nuevas promociones a riesgo y el au-
mento de la demanda ‘llave en mano’, una
opinién casi unanime entre los expertos.

El presente 2016 parece responder a
estas demandas con el desarrollo de nue-
vos productos, aunque la tendencia se-
guira siendo la disminucién de la tasa de
disponibilidad.

Segun cifras de BNP Paribas, en la Co-
munidad de Madrid hay actualmente mds

de 260.000 m? de supeificie logistica en

m?, superan ampliamente la promocién a
riesgo, con s6lo 40.000 m2 en construc-
cién. En lo que respecta a los nuevos pro-
yectos que podrian ponerse en marcha en
los préximos meses en la ciudad condal,
este registro supera al de Madrid y se
eleva a los 610.000 m? proyectados para
nuevas instalaciones.

Cambio de mentalidad

riesgo sin inquilino, que se produjeron
por primera vez en los Ultimos siete afos
en 2015 en Madrid y que podria tener su
reflejo en el resto de comunidades auté-
nomas. Larrazabal recuerda que no son
realmente “a riesgo”, aunque asi se les
denomine en el argot inmologistico, pues
todos los que hay en desarrollo actual-
mente ya han sido adquiridos por fondos
internacionales o por socimis, muy activas
en estos Gltimos anos.

Ademaés de ser proyectos “muy acerta-
dos” por permitir renovar el anticuado
parque logistico, por el momento, de Ma-
drid, el director también senala que estos
nuevos desarrollos contribuyen a satisfa-
cer la demanda de fondos y socimis, no
cubierta por la escasez de producto de la
calidad requerida.

En 2016 se observa una tendencia clara
al desarrollo de espacios logisticos mds
modernos, y una mayor inversién por

desarrollo, a los que se han de sumar
otros 50.000 m? que se estdn levantando
bajo la modalidad de ‘llave en mano’.
Ademas, se estan rehabilitando cerca de
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Segun Antonio Larrazabal, director en
Espana de la division de Industrial y Lo-
gistica de CBRE, un factor que estd siendo
clave en este 2016 son los desarrollos a

parte de los propietarios para subir la cali-
ficacion de sus naves y adaptarse a las ne-
cesidades de los compradores e
inquilinos.
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En la Comunidad de Madrid hay en la actualidad mas de 260.000 m? de superficie logistica en desarrollo.

El director y consejero delegado de
Merlin Properties, Ismael Clemente, tam-
bién senala otro cambio de mentalidad en
el sector inmologistico, que avanza ahora
hacia un mayor asociacionismo entre pro-
pietario e inquilino. Clemente considera
necesario un cierto grado de colaboracion
para hacer mds competitivo al operadory,
asi, asegurar su permanencia en el inmue-
ble.

A modo de ejemplo, el consejero dele-
gado senala que una practica habitual en
otro segmento, el de los centros comer-
ciales, por el que a una renta bdsica se
suma otra que varia segun la cifra de ne-
gocio del cliente, podria ser una tendencia
de futuro por parte de los operadores lo-
gisticos, que estarian cada vez mads dis-
puestos a confiar sus resultados al
propietario a cambio de una tarifa base

menor.
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Mas alla de Madrid y Barcelona

La capital de Espaiayy la ciudad condal se
presentan como las zonas mds atractivas para
los operadores a la hora de instalar un centro
logistico. De acuerdo con el ‘Estudio sobre la
actualidad logistica en Espaiia’ elaborado por
Prologis, un 47,8% de los encuestados consi-
dera la Comunidad de Madrid como la region
mas atractiva, mientras que un 31,5% se de-
canta por Cataluna. No obstante, la falta de
disponibilidad en estas zonas ya sefalada esta
propiciando que los operadores y las compa-
fiias examinen las posibilidades que les ofre-
cen otras comunidades auténomas.

En este contexto, el informe Tendencias
2016 de CBRE reuni6 a sus responsables de
los mercados de Bilbao, Palma de Mallorca, Za-
ragoza, Canarias, Valencia y Andalucia en una
mesa redonda que tenia como objetivo anali-
zar las claves del sector inmobiliario mds alld

de Madrid y Barcelona. De lo comentado en el
debate se puede extrapolar que el mercado lo-
gistico e industrial vivird un repunte en Ara-
gon, Andalucia y Pais Vasco.

En Zaragoza, |as grandes multinacionales se
estan expandiendo y hay un apetito inversor
por los inmuebles logisticos, sobre todo por
parte de fondos internacionales. Ademas, las
operaciones 'llave en mano’ se ven impulsadas

€ € El mercado logistico e indus-
trial vivira un repunte en Aragon,
Andalucia y Pais Vasco. 99

por la situacion y la oferta de la capital arago-
nesa, que es considerable en relacion con otras
zonas como Madrid, Barcelona o Pais Vasco,
donde es mas dificil encontrar parcelas y otros
activos. En Bilbao también se espera el inicio
de construcciones especulativas en el dmbito
logistico e industrial, algo que esta ocurriendo
igualmente en el mercado valenciano con va-
rios proyectos de desarrollo ‘llave en mano’.

También a Andalucia estan llegando com-
pradores interesados en paquetes de naves lo-
gisticas, impulsados por el descenso de las
rentabilidades en Madrid y Barcelona. En Sevi-
lla, la dltima promocién inmobiliaria industrial
que se llevé a cabo, tuvo lugar hace siete afos.
Sin embargo, ya hay operadores que estdn de-
mandando productos de calidad que deben ser
construidos. '



PRINCIPALES OPERACIONES INMOBILIARIAS EN EL MERCADO LOGISTICO ESPANOL DEL PRIMER SEMESTRE DE 2016

ENERO

08.01Salen a la venta 57.000 m? del Parque Logistico de Carmona

19.01EL Corte Inglés alquila a Prologis un nuevo centro logistico

25.01DB Schenker reagrupara sus actividades logisticas en la zona centro

25.01Amazon firma la opcién de compra para construir su segunda plataforma en Espana
29.01Azkar ampliara sus instalaciones logisticas en Logrorio

FEBRERO

05.02Neinvery Colony Logistics adquieren 23 naves logisticas de la cartera de Zaphir Logistics
08.02 Calidad Pascual alquila una nave logistica en Pla de la Vallonga

12.02GreenOak compra la plataforma logistica de Michelin en Seseia

15.02El Consorcio de la Zona Franca de Barcelona alquila a Cilsa una parte de la Plataforma BZ
18.02PlaZa cierra la segunda operacién mas importante de su historia

23.02Inversiones Montepino concluye la construccion de la ‘Plataforma Logistica Casablanca’
25.02 Luis Simdes encarga un proyecto llave en mano a Inversiones Montepino

29.02ELfondo britanico Segro construira una plataforma logistica en Martorelles

MARZO

02.03Luis Simdes se instala en el Parc Logistic de la Zona Franca de Barcelona

07.03Nuevo almacén de distribucion de Cofares

07.03Michelin amplia el centro logistico de Araya

16.03Inversiones Montepino cierra la venta de la ‘Plataforma Logistica Casablanca’ a Rockspring
17.03Sama Group alquila una nave logistica en el Prat del Llobregat

23.03Autorizada la ampliacién del Recinto Fiscal de Zona Franca de Cadiz

31.03Inbisa construira una nave logistica para Markwins International en Montornés del Vall¢és

ABRIL

01.04Cepsa inaugura un nuevo almacén totalmente automatizado
01.04Coviran inaugurara dos plataformas de distribucion en el plazo de un afio

04.04Se inician las obras de construccion de la plataforma logistica ‘Puerta Mayor-Los Gavilanes’

07.04Inditex ampliara sus centros logisticos de Elche y Meco

12.04CBRE Global Investors adquiere 16 activos logisticos en el Corredor del Henares
13.04Nueva nave de crossdocking de TSB Transabadell en Castellbisbal

13.04Logicor compra en Espana tres plataformas logisticas de la Asociacién Europea Goodman
14.04BBVA pone a la venta 28 suelos logisticos y 327 naves industriales

18.04Nuevas instalaciones de Tipsa en Barbera del Vallés

22.04Segro adquiere el centro logistico Coslada ll

27.04Nuevo centro logistico de Moldstock en Alcala de Henares

MAYO

10.05Grupo Uvesco amplia su plataforma logistica de Irdn

11.05El area logistica de Cérdoba tendra una cuarta nave

16.05GreenOak compra una nave logistica en Quer arrendada a Conway

23.05Improving Logistics amplia instalaciones en Lliria en la Comunidad Valenciana
23.05Bon Preu inicia las obras de un nuevo almacen refrigerado en Balenya

23.05Merlin Properties inicia un nuevo proyecto de naves logisticas en Meco

23.05Sesé pone en marcha el 'Centro Logistico Zaragoza' CLZ para logistica para e-commerce
23.05Sesé pondra en marcha un centro de operaciones para Opel en en El Pradillo de Pedrola

JUNIO

01.06Inbisa vende un solar de uso industrial-logistico en Montornés del Vallés
07.06Carreras levantara una nueva plataforma logistica en en Can Bonastre de Masquefa
10.06FM Logistic construird una plataforma logistica en la Plataforma Central Iberum
13.06Frigicoll ampliara su plataforma logistica con unas nuevas instalaciones en Valls
15.06Nintendo contara con un nuevo centro logistico en Vilarrodona

16.06Michelin amplia las instalaciones de su centro logistico de Valladolid

17.06Axiare invertira 43 millones de euros en un proyecto logistico en San Fernando de Henares
17.06CBRE adquiere una plataforma logistica de 61.000 m?2 en Miralcampo

17.06Cilsa construira una plataforma de frio para Carrefour en la ZAL de Barcelona

17.06Axiare alquila a Kuenhe + Nagel una nave logistica en Constanti

24.06Prologis adquiere suelo en el PLV para la construccion de dos naves logisticas
29.06Amazon construira su segunda plataforma logistica en el Prat de Llobregat
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La vuelta de los fondos de inversion

Una vocacion de permanencia y un proyecto cimentado en la especializacion, junto a la predi-
leccion por la gestion de grandes volumenes logisticos ubicados en los principales nicleos de
actividad, definen las estrategias de los dos grandes gestores de fondos, como Rockspring o
Logicor, que han dinamizado el sector inmologistico espaiol.

anto los propios fondos de inver-
sién como sus mas directos com-
petidores reconocen que su
desembarco en el sector inmolo-
gistico, junto a la llegada de las socimis, ha
dinamizado este mercado en Espania

Las dltimas grandes operaciones en este
pais, con permiso de las realizadas por la so-
cimi Merlin Properties, han sido llevadas a
cabo por dos gestoras de fondos: Blackstone y
Rockspring.

Para conocer de primera mano los planes
para el mercado de estos dos fondos de inver-
si6n, hemos entrevistado a sir John Thomp-
son, socio director de Rockspring Iberia, y a
Alejandro Rumayor, gestor de activos de Logi-
cor en Madrid, brazo logistico de Blackstone

cadenae
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para el mercado europeo, con el objetivo de
conocer de primera mano las expectativas y
estrategias de dos de los mas importantes ac-
tores en la actualidad del mercado inmologis-
tico espariol.

Los dos fondos de inversién desembarcaron
en Espafia en los dltimos coletazos de la crisis
econdmica europea con la idea de invertiren
un momento propicio, ante la reactivacion de
la actividad econémicayy, por tanto, de las ac-
tividades logisticas. Como resume Thompson:

“Lo importante a la hora de invertir es elegir el
momento idéneo del ciclo econémico para en-
trar y salir del mercado”.

Los dos gestores comparten un especial in-
terés por los dos principales niicleos logisticos
del pais, debido a la seguridad que aportan, y
por los grandes voliimenes, dejando a un lado
inversiones en naves individuales o en ubica-
ciones mas arriesgadas.

Actualmente sigue habiendo margen de
crecimiento tanto en las rentabilidades como

€ € Actualmente sigue habiendo margen de crecimiento tanto en las
rentabilidades como en la demanda de supefficie logistica, que crece
mds rapido que la ya de por si escasa oferta.




en la demanda de superficie logistica, que

crece mas rapido que la ya de por si escasa
oferta. Por tanto, sigue siendo un buen mo-
mento para seguir invirtiendo en el sector.

Especializacion y permanencia

Los dos directivos también defienden la vo-
cacion de permanencia de sus respectivos
fondos en el mercado inmologistico, continui-
dad que algunos competidores han puesto en
tela de juicio. De hecho, Logicor ha abierto en
el presente 2016 una nueva delegacion en
Barcelona, que se suma a la de Madrid, para
dar un mejor servicio a sus clientes de Cata-
luna. Por su parte, Rockspring lleva operando
en el sector inmobiliario espariol desde los
'90, por aquel entonces como filial de Pricoa
hasta que este fondo decidid externalizar en
2006 su negocio inmobiliario y se fundd
Rockspring.

Para Thompson, la década que Rockspring
lleva en Espafia con oficina propia demuestra
que no son oportunistas. Ademas, es “obliga-
torio estar en Espaiia para ser una plataforma
de inversion inmologistica de primer nivel”,

por lo que no contemplan marcharse del pais.

Con respecto al "miedo” que puede generar
la llegada de una figura como la de Logicor a
este mercado, Rumayor explica que "basta
con ver la percepcién que podian tener sus
clientes hace tres aios y la que tienen ahora”.
Ademas, con el gran volumen de superficie
que gestiona el fondo, se pueden ofrecer so-
luciones especificas a cada cliente en cual-
quier momento, por lo que los inquilinos han
cambiado “la idea de arrendador por la de
partner estratégico”, asegura.

Por otro lado, el cardcter especializado de
un gestor focalizado en la logistica, como se
definen ambos fondos, “permite saber qué se
construye” y, de este modo, “facilitar el que-
hacer diario de los operadores y las divisiones
logisticas de las principales compafiias”, en
palabras de Rumayor. Muchos desarrollos de
la época precrisis, tuvieron muchos proble-

mas de gestion, de diseiio o de operatividad,
etc., por la llegada de actores 'no profesiona-
les’. Esto no sucede a una compaiiia “especia-
lizada en un segmento”, asegura Rumayor.

En este contexto, la llegada de inversores
profesionales ha permitido la modernizacion
de un parque inmologistico obsoleto, espe-
cialmente en Madrid. El hecho de que algunas
promociones a riesgo que se estan realizando
en Espania se hayan alquilado incluso antes de
ser estar finalizadas da una idea de la necesi-
dad de nuevos activos.

Ambos directivos coinciden en que las soci-
mis, competidoras directas de estos, tienen el
mismo cardcter profesional y especializado
que los fondos de inversién. Thompson ase-
gura que la socimis han sido "“una fuerza muy
importante en la dinamizacién del mercado”, lo
cudl es bueno incluso para los propios compe-
tidores, “ya que siempre es preferible pelear en

GICOR*®

As one C

|| Alejandro Rumayor,
| gestor de activos de Logicor. """

Logicor, el brazo logistico de Blackstone

Con un portfolio de 1.068.000 m* de superficie logistica en Espafa, que apenas supone
la décima parte de los 12.700.000 m? que gestiona en toda Europa, Logicor, brazo logis-
tico en el viejo continente del fondo de inversién Blackstone, se ha convertido en menos
de tres afios en el lider en gestion de activos logisticos a nivel nacional.

La compaiiia ha llevado a cabo cinco actuaciones estratégicas en el pais: la adquisicion
de 78.000 m?a CBRE Global Investments en 2013; las compras de 319.000 m? a Gran
Europa, de 106.000 m? a AXA Real Estate y de 138.000 m? a SEB Asset Management en
el ejercicio 2014; y la adquisicion, en 2015, de todo el portfolio logistico espafiol de Gene-

ral Electrics, que asciende a 348.000 m?

El indice de ocupacion de esta superficie es del 93% actualmente, un ratio que el ges-
tor de fondos espera elevar al 95% en los préximos meses. I

D suministro - 11



Rockspring en Espana

La primera operacion de Rockspring en
el mercado inmologistico espariol llego
en marzo de 2015 con la adquisicién a
Inversiones Montepino de la ‘Plata-
forma Logistica Casablanca’, ubicada
en el municipio madrilefio de Torrejon,
cuyos 48.000 m? de almacenes supo-
nian la primera promocién a riesgo reali-
zada en Madrid desde 2007.

Un ano después, en marzo del presente
2016, el gestor iniciaba la construc-
cion de una nueva plataforma logis-
tica, en este caso de 58.000 m?, ubicada
en el parque empresarial y logistico
‘Puerta Mayor-Los Gavilanes’ de Getafe,
en el sur de Madrid.

En este mismo mes de julio, el fondo ha
firmado un acuerdo con Goodman para
desarrollar una nueva plataforma lo-
gistica de 28.760 m? en San Esteban
de Sesroviras, en Barcelona, logrando
asi tener presencia en las principales
zonas logisticas de Espafia, un objetivo
prioritario de Rockspring desde que de-
cidié apostar por el segmento.

un mercado muy dindmico y atractivo que en
uno moribundo”, asegura el directivo de
Rockspring.

En la misma linea, Rumayor alaba el criterio
“muy profesional” con el que han invertido
las socimis, en una estrategia similar a la de
Logicor, es decir, con vocacién de permanen-
cia, apuestas importantes y modernizacion de
los activos actuales para mejorar tanto la ope-
ratividad de los inquilinos como las rentas
que estos aporten.

Diferentes estrategias

En un momento en el que el sector inmolo-
gistico presenta rentabilidades mds atracti-
vas que otros segmentos, dicho beneficio
compensa en ocasiones que las rentas no lle-
guen a corto plazo. Bajo esta premisa, se ob-

12 - “Jsuministro

Sir John Thompson, socio director de Rockspring Iberia.

servan prioridades diferentes entre estos dos
fondos de inversion.

Rockspring apuesta por ir de la mano de los
promotores, trasladandoles la “certeza”,
segln Thompson, de que el producto sera ad-
quirido una vez terminado. Asi, las promocio-
nes a riesgo no lo son tanto para quienes
cuentan con el respaldo de un fondo de inver-
sion. Este ha sido el caso de la ‘Plataforma Lo-
gistica Casablanca’ desarrollada por
Inversiones Montepino, que adquirié el fondo
apenas dos semanas después de que se colo-
case la primera piedra.

Para el fondo britanico, la clave del éxito es
conseguir algo que te diferencie de los demas
pero siempre con objetivos plausibles. En este
caso, la apuesta del Rockspring en este mo-
mento parece ser claramente la promocion a
riesgo, ante la falta de activos de calidad,
“algo que no hacen otros competidores”,
como senala el directivo. Asi, en el parque em-
presarial y logistico ‘Puerta Mayor-Los Gavila-
nes’, cuyas obras han comenzado en abril, el
fondo era propietario del suelo antes de ini-
ciarse la construccion de la plataforma.

»
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El brazo logistico de Blackstone también
observa otros mercados potenciales en Es-
paiia mds alld de los de Madrid y Barcelona,
aunque es cierto que estos concentran su
atencion. La importancia logistica de Madrid
asegura practicamente el alquiler de una nave
logistica en sus proximidades, mientras que la
escasez de nuevas construcciones en la ciu-
dad condal, asegura un incremento de las ren-
tas que ligado a la escasez.

Junto a estos dos polos, Logicor también
apuesta por Valencia. De hecho, en lo que res-
pecta a los pequeiios activos distribuidos por
Espania tras la compra del portfolio logistico
de General Electrics, Rumayor sefala que ac-
tualmente se esta estudiando la estrategia a
seguir, sin entrar en mas valoraciones.

En lo que vuelven a coincidir ambos fondos
internacionales es que, dada la variedad de
contratos y de clientes, el propietario de un
inmueble debe ser flexible y estudiar cada
operacién de un modo pormenorizado, bus-
cando la ecuacion exacta entre las rentas a
percibir, la duracién del contrato y la inversién
arealizar en elinmueble.

El propietario de un inmueble debe ser flexible y estudiar cada
operacion de un modo pormenorizado, buscando la ecuacion exacta
entre las rentas a percibir, la duracién del contrato y la inversion a re-

alizar en el inmueble.



PROLOGIS PARK SAN FERNANDO

Solucion de

desarrollo llave en mano

Un enclave estratégico
en la via de entrada a Madrid

I Build to suit |
| by Prologis |

Local partner to global trade™ "

Prologis es el lider mundial en la promocion, gestion, y propietario de inmuebles,
centrado en mercados globales y regionales de América, Europa y Asia. q

prologis.es PROLOGIS.




—
|

Vuelven las promociones a riesgo al panorama inmologistico espanol

TN e g
[a calidad de las-itimas promociones

mejoran la oferta que el sector _~
logistico necesita

Plataforma logistica 'Casablanca’, en Torrejon deggii ==y

Ardoz, promovida por Inversiones Mont

propiedad de Rockspring.

En un contexto de dinamizacion de la actividad inversora, la consultora Proequity participa en
la actualidad en la comercializacion de tres grandes proyectos inmologisticos en el drea cen-
tro, lo que le permite ofrecer, tanto a operadores como a grandes compaiiias, las mejores ins-
talaciones de las ultimas promociones a riesgo lanzadas en Espana.

res han sido los factores que han
coincidido, para propiciar la dina-
mizacién de un mercado logistico
que languidecia tras el dilatado
paréntesis de mas de siete arios de crisis.

Por una parte el aumento del consumo, con-
secuencia de la mejora de la economiay de
los habitos de compra de los consumidores. El
boom del e-commerce, que ha pulverizado ci-
fras en un crecimiento de una actividad practi-
camente inexistente hasta hace muy pocos
afos y que no parece que vaya a amainar. Y
por Ultimo la mejora en la percepcion del
riesgo de la economia espaiiola, por parte de
los inversores.

Todo ello ha dado como resultado un au-
mento en la demanda insatisfecha de nuevos

cadenas
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espacios logisticos, que ha propiciado el des-
arrollo de nuevos proyectos ‘a riesgo’, algo
que no se veia en el panorama inmobiliario
espaiol desde hacia muchos dmbitos.

En punta de lanza

Proequity llegé al mercado espaiiol en el
ejercicio 2007, en los albores de la crisis eco-
némica de los dltimos afos. "Hemos sobrevi-
vido a esta época dificil peleando como
leones”, tal y como sefala Fernando Aban, di-
rector del departamento de Suelo y Logistica

de la consultora, que se ha constituido como
uno de los asesores inmobiliarios mds activos
en el mercado logistico, en el que son auténti-
cos especialistas.

La consultora ha estado presente en las pri-
meras operaciones a riesgo que se han reali-
zado en Espana desde la época de bonanza
que se vivi6 en los primeros afios del pre-
sente siglo. Asi, ha acompanado a Inversiones
Montepino en la que supuso la primera pro-
mocion a riesgo realizada en Madrid desde
2007, la ‘Plataforma Logistica Casablanca’ de
Torrejon de Ardoz, que finalizé su construc-

€g alquiler de superficie logistica volvera a crecer en el segundo se-
mestre de 2016, superando las cifras del afio anterior. 13
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cién en febrero de este 2016, participando en
la venta de esta plataforma al fondo britdnico
Rockspring antes incluso de que se iniciase su
construccion.

EL éxito de esta unién quedé demostrado
apenas ocho meses después, cuando consul-
tora y promotor volvieron a trabajar juntos en
Guadalajara, en este caso en la plataforma lo-
gistica ‘Montepino SI 20’ de Cabanillas del
Campo. Nuevamente, la venta del inmueble,
que conto nuevamente con el asesoramiento
de Proequity, estaba asegurada a la socimi
Merlin Properties antes de que se colocase la
primera piedra del proyecto. En este contexto,
es evidente que contar con el respaldo de un
inversor que se ha comprometido a comprar
el activo minimiza el riesgo de las promocio-
nes y permite dinamizar el mercado inmolo-
gistico nacional

En 2016, la consultora inmobiliaria ha sido
la encargada de comercializar en exclusiva la
nueva plataforma logistica en el poligono
‘Puerta Mayor-Los Gavilanes’ de Getafe, en el
sur de Madrid, que cuenta con el respaldo, una
vez mas, del fondo britanico Rockspring, que
comienza a ser un habitual de este tipo de
operaciones del panorama inmologistico ma-
drilefo.

Adecuando la oferta a las necesidades
de los clientes

Para Proequity, todas estas actuaciones se
traducen en la posibilidad de ofrecer, a dia de
hoy, un amplio portfolio de naves logisticas de
distintos usos y tamaiios ubicadas en el centro
de Espaiia, dirigido a los distintos clientes que
participan en el negocio logistico, con el ac-
tivo que mejor se adecue a sus necesidades.

Para las empresas de gran consumo o los re-
tailers, que necesitan ubicar sus hubs de dis-
tribucién en las proximidades de los grandes
niicleos urbanos, las plataformas de Torrejon
de Ardoz y Getafe, estan especialmente indi-
cadas.

Por su parte, los operadores logisticos verdn
mds atractiva la plataforma de Cabanillas del
Campo, con un nivel de rentas mas enfocado

al negocio de los operadores logisticos. Ya
estan firmados contratos de arrendamiento
con dos importantes operadores, por lo que la
superficie disponible actualmente se esta-
blece en torno al 40% de la plataforma.
Instalaciones todas ellas que cuentan los
mds altos estdndares de calidad, certificacion
de construccién sostenible y unas completas
instalaciones, viales de acceso dimensionado
para el uso logistico, sistema contraincendios,

El aumento en la demanda
insatisfecha de nuevos espacios
logisticos, ha propiciado el
desarrollo de nuevos proyectos
‘a riesgo’.

iluminacién LED, tanto en el interior como en
el exterior, etc. Ademas, “el cardcter modula-
ble de todas ellas posibilita adaptar la oferta
alas necesidades de los clientes”, tal y como
apunta Fernando Aban.

Por su parte, en Getafe, los 58.000 m? de
naves, divisibles en ocho médulos de 7.253
m? cada uno, se estan construyendo desde
abril, en un emplazamiento perfecto para em-
presas logisticas que busquen una ubicacién
estratégica en la zona sur de Madrid.

En cuanto a la Plataforma Logistica Casa-
blanca, que se articula en dos naves indepen-

Fernando Ab:

dientes de 27.000 m? y 21.000 m? respectiva-
mente, los contactos mantenidos con varios
clientes interesados han fructificado, y en la
actualidad estd ya comprometido el 80% de
la plataforma.

Expectativas positivas para el segundo
semestre

Ante los primeros sintomas de recuperacion
de la economig, la inversién y la promocién a
riesgo ha vuelto en los Gltimos meses. En este
sentido, teniendo en cuenta la escasez de in-
muebles logisticos de calidad que caracteriza
el parque nacional, “es de esperar que en los
préximos meses se dinamice el mercado de in-
version, ateniéndonos al volumen contratado
en el primer semestre de 2016".

Asi lo asegura Fernando Aban, para quien la
“incertidumbre politica” vivida en Espana en
el primer semestre de 2016 no ha tenido una
repercusion en las inversiones, aunque si se
ha reflejado en una ralentizacion en la de-
manda de nueva superficie por parte de com-
paias y operadores logisticos.

Esto ha propiciado también que el alquiler
de los inmuebles se haya tranquilizado en
estos ultimos meses, aunque segin el director
del departamento de Suelo y Logistica de la
consultora, “todo parece indicar que la de-
manda de las empresas volverd a repuntar en
el segundo semestre del ejercicio” para finali-
zar con un nuevo récord de inversion, supe-
rando las cifras de 2015.

Proequity |
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iGSE esta de vuelta

en el mercado espanol!

No es que GSE haya desaparecido durante la crisis inmobiliaria, ni mucho menos, pues ha sido
de las pocas constructoras especializadas en proyectos llave en mano para el sector logistico

que han sobrevivido a la crisis.

recisamente, para resistir en un

entorno hostil en estos afios, han

sido claves tanto su experiencia

en otros mercados y en sobrepo-
nerse a momentos complicados, como su di-
versificacion geogrdfica con ocho filiales
internacionales, especializadas en varios sec-
tores, como el Logistico, Industria, edificios de
Actividad o Terciario.

GSE lleva mds de 40 arios especializado en el
diseiio y construccion inmobiliariay cuenta
con 350 colaboradores de los que 200 son in-
genieros de 16 nacionalidades distintas. La
cifra de negocio del grupo en 2015fué de casi
360 millones de euros y prevé cerrar 2016 con
una facturacién superior a los 450 millones.

En Espafa, GSE lleva desde el aiio 1998, ha-
biendo construido 872.560 m?, de los que un

cadenas
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58% corresponden a proyectos “llave en
mano” y un 42% para multi-inquilinos “en es-
peculativo”.

Tres de cada cuatro clientes de GSE en Es-
paiia son promotores o inversores y el resto
corresponden a usuarios directos en propie-
dad, en una tendencia que ha ido consolidan-
dose en la Gltima década, en particular en el
sector logistico, donde los operadores han pre-
ferido dedicar sus recursos a su propia activi-
dad, para operaciones de crecimiento orgénico
o0 externo, y no a la promocién directa de sus
propias naves.

Aumento de lademanda

Tras dos afios y medio con un gran nivel de
inversion en activos existentes, el mercado
vuelve a demandar nuevas instalaciones “a
medida" e incluso para desarrollo especula-
tivo, como consecuencia de la falta de activos
de'clase A.

También ha contribuido el hecho de que la
demanda ha ido absorbiendo el stock exis-
tente, lo que hace necesario el desarrollo de
nuevos activos, que han de ser eficientes en
términos de seguridad para las personas y de
los bienes, medioambientales y energéticos y

€ €GSE lleva mds de 40 afios especializado en el disefio y la cons-
truccion inmobiliaria y en Espafia, donde estd presente desde |998,
ha construido un total de 872.560 m2. 97




de calidad en la construccion, y que han de in-
corporar cada vez mds tecnologia a los edifi-
cios.

La estrategia de GSE, al igual que su trayec-
toria, se inscribe en el largo plazoy en el
acompaiiamiento de sus clientes, tanto en los
buenos como en los malos momentos. Motivo
por el que GSE no dejé de prestar servicios a

Plataforma E-commerce de 100.000
m? para Amazon Francia, con certifi-
cado ‘Breeam Very Good'.

sus clientes durante los Gltimos afios.

Por ello, los clientes de GSE saben de su ca-

pacidad de movilizacién y acompafiamiento
en sus proyectos, y saben que también pue-
den confiar en un grupo sélido, tanto a nivel
financiero como de seguros y garantias.

En un momento en el que aparecen nuevos

actores, GSE apuesta nuevamente por la expe-

riencia de sus profesionales, su ética, dedica-
cién y entrega. Todo ello lleva a pensar en
GSE como un actor que entiende el llave en
mano como un compromiso total y duradero
con sus clientes.

Proyectos singulares repartidos por
todo el mundo

Entre las dltimas instalaciones construidas
por GSE dignas de mencién en 2015-16, se
pueden citar la entrega de una planta de I1+D
de 30.000 m? para el grupo Air Liquide en
China, |a realizaci6n de varias plataformas
“XXL” para Intermarché y Carrefour en Fran-
cia y Rumania; la realizacion de una plata-
forma e-commerce de 100.000 m? para
Amazon en Francia, con certificado ‘Breeam
Very Good' o la entrega de un almacén central
de mds de 110.000 m? para Bestseller en
Tianjin China o la de un almacén de 48.000
m? para Caterpillar en Abu Dhabi. [

GSE se refuerza en Espaiia

Durante este primer semestre de 2016,
GSE se ha reforzado para dar una
nueva dimension a su presencia en el
territorio espanol, con la incorporacion
de varios profesionales experimentados
del sector.

=
5

Laurent Jayr, diplomado en Ciencias Po-
liticas y Master en Comercio Franco-lbé
rico por la Esc Pau conjuntamente con el
Icade, vuelve a GSE como director de
Desarrollo para Espafia y Portugal, tras
su primera etapa en la constructora de
2003 a 2006, y después de su paso por
Saba Parques Logisticos, como respon-
sable de marketing estratégico.

Le acompanan a Jayr, Anthony Higino,
ingeniero Industrial por la Universidad Po-
litécnica de Valencia, que se ha incorpo-
rado en julio, procedente de Bouygues
Londres, y que aportara su amplia expe-
riencia internacional de 12 afios en el
sector de la construccion industrial.

Por dltimo, Jose Maria Martin Benavi-
des, 35 anos, ingeniero Industrial por la
Universidad Politécnica de Madrid y en
Obra Civil por el INSA de Lyon, se incor-
porara en septiembre, tras una larga tra-
yectoria en Acieroid como director en
Espafia y Marruecos y otros tres afios en
GSE Francia. En la actualidad es el res-
ponsable de la construccion de una plata-
forma de distribucion de 70.000 m? en
Aquitania, para Intermarché. (1
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Segun el ‘Estudio sobre la realidad logistica en Espana’ realizado por Prologis.
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¢ Qué buscan los operadores a la hora de
establecer un centro de distribucion?

Las buenas infraestructuras y las comunicaciones de la plataforma condicionan su ubicacion,
que los operadores prefieren situar en Madrid y Cataluna, a ser posible, en un radio de 50 km

de los centros urbanos.

nte el aumneto de la inversién

en activos logisticos en Es-

paia, tanto por parte de los

operadores como de los fon-
dos financieros, promotores y socimis, con-
viene analizar cuestiones como qué tipo de
factores influyen en la eleccion por parte de
las compaiiias a la hora de establecer un cen-
tro de distribucion, qué regiones son mds
atractivas o en qué zona puede ser mds efec-
tiva su operativa.

Por ello, el ‘Estudio sobre la actualidad lo-
gistica en Espaiia’ realizado por Prologis, que
ha sido presentado este mes de junio en Bar-
celona, plantea estas cuestiones al centenar
de operadores que han respondido a la en-
cuesta. La coincidencia de las respuestas en
algunos aspectos clave permite conocer la
opinién generalizada que dicta el desarrollo y
la ocupacién de los activos logisticos del pais.

18 - O Siminiseo

Carateristicas principales

Cuestionados por cudles son los factores
principales que dictaminan el estableci-
miento de un centro de distribucién en una
determinada zona, para los operadores las
buenas infraestructuras y comunicaciones de
la plataforma, seguidas de la calidad de las
instalaciones, se establecen como los princi-
pales requisitos de los operadores para esta-
blecer un centro de distribucién.

La calidad se antepone de este modo al bajo
coste de las instalaciones, que sigue siendo im-
portante o muy importante para mds del 40%
de los encuestados. Ademés, la sostenibilidad
medioambiental del centro va ganando cada

vez mas peso en la opinién del sector logistico,
aunque audn esta lejos de ser un factor tan de-
terminante como los anteriores.

En lo que respecta a las subvenciones de la
administracion local y la disponibilidad de
mano de obra barata y cualificada, son més
los operadores que consideran estos factores
como poco importantes que los que les dan
cierta importancia a estas caracteristicas.

En concreto, mientras sélo uno de 10 en-
cuestados considera importante las subven-
ciones de la administracion, y para mas del
60% estas no son relevantes. Del mismo
modo, cabe destacar que la disponibilidad de
mano de obra es un factor sin importancia
para el 18,4% de los encuestados y sélo muy

€ € De acuerdo con las infraestructuras y la relacion calidad/precio,
Madrid sigue siendo el mercado mas atractivo a la hora de situar su
centro logistico para el 47% de los profesionales. 9 9




CONCEPCION Y CONSTRUCCION

de proyectos immobiliario§ orientados a las empresas
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GSE ofrece un enfoque “llaves en mano” integral que incluye el
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CC.AA. mas atractivas para la implantacién de un centro logistico.

relevante para el 1,5%. creacién de nuevas areas de negocio fuera de
los ndcleos urbanos, las afueras de las princi-
¢Donde es mas efectivo? pales ciudades en un radio de hasta 50 km

son el area mejor considera por un 74% de los
Otra de las cuestiones que ha planteado el profesionales logisticos, mientras que un
analisis a los encuestados es dénde es mas 23% de los encuestados eleva este ratio hasta
efectivo, en términos de accesibilidad y conec-  los 100 km, y s6lo un 3% considera que los
tividad, implantar un centro de distribucion. centros son efectivos igualmente efectivos

En la situacion actual del mercado y ante la alejados de las ciudades hasta los 200 km.

iDonde es mas efectivo situar un centro logistico?

En las afueras de las grandes ciudades, alejado hasta 100 km

Mas alla de las
afueras, alejado
hasta 200 km

En las afueras
de las grandes ciudades,

alejado hasta 50 km (Fuente Prologis)
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Regiones mas atractivas

Teniendo en cuenta las infraestructuras y la
relacion calidad-precio, la Comunidad de Ma-
drid y Cataluna siguen siendo las ubicaciones
mds atractivas para los operadores a la hora
de situar un centro logistico.

El caracter central de Aragon y Castilla-La
Mancha, region esta Gltima que se ve impul-
sada por el papel que tiene Guadalajara para
la logistica madrilefa, asi como el potencial de
la Comunidad Valenciana para enviar y recibir
las mercancias por via maritima, aumentan el
atractivo de estas Comunidades Auténomas.

En menor medida, Andalucia, Castilla y
Ledn, Pais Vasco y La Rioja también han sido
mencionadas por los operadores como zonas
interesantes para establecer un centro logis-
tico.

¢Qué pasa con la sostenibilidad?

Si bien los operadores estan cada vez
mas dispuestos a invertir en centros sos-
tenibles, segun afirman desde Prologis,
debido no sélo al ansiado y requerido
compromiso medioambiental si no tam-
bién al beneficio econémico que este
aporta a medio plazo, también es cierto
que para un gran numero de empresas
no es vital que el centro en el que se
vayan a implantar sea sostenible.

Entre las que si apuestan por este requi-
sito, el 55,8% de los profesionales con-
sidera que alquilar un centro de
distribucion construido bajo criterios de
sostenibilidad supone una mejora para
la politica de Responsabilidad Social
Corporativa. De hecho, otro 3,9%
afirma que es la unica politica de RSC
que lleva a cabo la empresa en la que
trabaja.

Para el 29,9% de los profesionales, esta
inversién supone un valor anadido
para mejorar laimagen de la empresa,
mientras que un 10,4% consideran el
gasto en un centro sostenible un coste adi-
cional sin beneficio tangible. I



Ubicada en la localidad toledana de lllescas, a sélo 35 km de Madrid
y con mas de 3,5 millones de m?y parcelas de hasta 480.000n?, Plata-
forma Central Iberum (PClI) se esta consolidando como una de las
mejores alternativas de ubicacion logistica en la zona centro.

PCIl nace como respuesta a las necesidades de suelo logistico
que hasta el momento no habian sido cubiertas suficientemente. En el
ano 2006, la promotora de suelo industrial, Urban Castilla La Mancha
conto con el asesoramiento de expertos en el sector logistico que le
transmitieron las necesidades especificas para este mercado.

Tras realizar los analisis de mercado oportunos, se observé que en
la zona centro no existia un area industrial y logistica con capaci-
dad de asumir grandes superficies de suelo.

En 2011 el proyecto de Plataforma Central Iberum se pone en mar-
cha, y a dia de hoy dispone de importantes implantaciones, como
Excel, fabricante de hilo de fibra de carbono, Toyota, con su centro de
distribucion peninsular de repuestos,
Panificadora Milagros, fabricante
para toda Espafia de masa de pan
congelado y el nuevo centro de distri-
bucién para Espafia, Portugal y Ando-
rra de Michelin. Actualmente no existe
ofra plataforma con la oferta de super-
ficie total y con parcelas tan extensas como las que ofrece Plataforma
Central Iberum.

Son cuatro los motivos fundamentales por los que Plataforma
Central Iberum es una gran alternativa de suelo industrial y logistico en
el centro peninsular. El primero de ellos, es la ubicacién a tan sélo 35
kilometros de Madrid, sin grandes nucleos urbanos alrededor y con
unas excelentes comunicaciones y conexiones, como el acceso princi-
pal alaA-42, y la préxima conexion a la Autovia de la Sagra (CM-41y
CM-43). El segundo de los motivos es el planeamiento, que le posibi-
lita para absorber grandes demandas de suelo industrial y logis-
tico. En tercer lugar hay que destacar el posicionamiento estratégico
muy cercano a los principales centros de consumo y produccion de
Madrid, como es el gran cinturdn sur. Y en cuarto lugar, la apuesta de

Con parcelas de hasta 480.000 m?,
disenadas y planeadas para la absorcion
de grandes demandas de suelo,
caracteristica necesaria para las
plataformas logisticas del futuro.

Plataforma
Central Iberum,
una excelente
atemativaen el
centro peninsular,
para el sector
industrial y logistico

PCI por la sostenibilidad y |a integracién paisajistica, que ha conver-
tido a Plataforma Central Iberum en el primer ecopoligono de Es-
paria en ser reconocido por la Comisién Europea con el programa
LIFE +, por las mejoras implantadas en materia de sostenibilidad.

Entre las que cabe citar la reutilizacion de aguas pluviales, con la in-
fraestructura hidradlica de saneamiento integrada en el paisaje,
creando humedales naturales dénde se reproducen ecosistemas au-
téctonos, la iluminacién LED para un mayor ahorro energético, o la
agricultura ecoldgica, con agricultores que cultivan en las zonas ver-
des, manteniéndolas a cambio de la cosecha, entre otros.

Estas iniciativas sostenibles han aportado un mayor valor a Plata-
forma Central Iberum, ya que las empresas alli implantadas valoran
poder trabajar en un entorno integrado en el paisaje, que cuenta
con una homologacion europea, lo que es muy tenido en cuenta por las
empresas que operan segun procesos de calidad y de desarrollo
sostenible.

La ubicacién de PCl en Castilla La
Mancha, le aporta ademas valores
economicos adicionales, como el
disponer de una masa laboral cualifi-
cada, la calificacion como zona euro-
pea de convergencia destinataria de
fondos FEDER, costes laborales del convenio de transporte y de
logistica inferior a la media de la zona centro, o una competitividad
de costes de inversion, con una excelente calidad de servicios.

En definitiva, Plataforma Central Iberum ha conseguido situarse en
el centro de las decisiones de ubicacion logistica e industrial para
la zona centro peninsular, incluso en momentos dificiles, gracias a su
competitividad, su estratégica ubicacién y conexiones, su oferta Uinica
de tamario de parcelas, sus politicas de urbanizacién especifica y su
mentalidad totalmente logistica e industrial.

Como afirma su director general adjunto, Miguel Angel Gonzélez
Naranjo, “quien conoce nuestra propuesta nos posiciona como una ex-
celente alternativa a sus necesidades de implantacion logistica e
industrial’.

_ Para saber mas:
ntraliberum.com/index.phplestudio



El e-commerce impulsa el desarrollo inmologistico

En menos de una década, el comercio electrénico ha pasado de ser una actividad novedosa
para los consumidores, para convertirse en un habito mds de consumo que, ademads, promete
seguir creciendo y revolucionando la manera de entender la logistica.

a mayoria de consultores, operado-

res, compaiiias y expertos coinci-

den en que el e-commerce es

actualmente el canal que estd ge-
nerando un mayor impacto en el sector logis-
tico, dado el papel clave que tienen las
actividades de transporte, manipulaciény al-
macenamiento para que el producto llegue a
tiempo y en buen estado, cuestion vital para
la satisfaccion y fidelizacion del cliente.

Por ende, los nuevos requisitos logisticos
asociados a la venta on-line, que en algunos
puntos poco tienen que ver con la logistica
tradicional, estén motivando el desarrollo de
nuevas instalaciones para satisfacer una
fuerte demanda que era practicamente inexis-
tente hace sélo una década.

Ademas de incrementar el desarrollo de
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naves de cross-docking en las proximidades
de los principales niicleos urbanos, activos es-
casos en la actualidad, la necesidad de adap-
tacion del sector logistico a los cambios que el
e-commerce exija propiciard la aparicion de
un nuevo tipo de inmueble, con especificacio-
nes diferentes y enfocado integramente a este
canal de venta, que para nada va a afectar a la
demanda clasica de otro tipo de naves”, ase-
guran.

Asi, durante el ejercicio 2015 y el primer tri-
mestre de 2016, se han contratado en Madrid

un total de 74.000 m? de superficie logistica
dedicada al e-commerce, mientras que en Bar-
celona se han contratado en el mismo periodo
62.500 m? con este fin y en la Comunidad Va-
lenciana un total de 11.500 m>.

Impulso del ‘llave en mano’

La escasez de disponibilidad en los princi-
pales nicleos logisticos, unida a los requisitos
especificos que caracterizan las naves dedica-
das al comercio eléctrénico, motivan el des-

€ € £l quge del e-commerce estd propiciando la aparicién de un
nuevo tipo de inmueble, con especificaciones diferentes y enfocado in-
tegramente a este canal de venta. ¥ ¥




arrollo de proyectos llave en mano de iiltima
milla, segin la consultora Estrada&Partners.

Por su parte, para el presidente y consejero
delegado de Merlin Properties, Ismael Cle-
mente, el e-commerce es uno de los tres facto-
res mds influyentes a dia de hoy para el sector
logistico, ya que la nueva mentalidad que
reina entre los principales actores, que aspi-
ran a vender tanto on-line como off-line, estd
modificando la forma en la que los operadores
logisticos dan servicio a estas compaiiias.

Asi, esta doble vertiente esta trayendo con-
sigo un cambio de configuracion en los alma-
cenes, mientras que la inmediatez que exige
el usuario de e-commerce propicia un nuevo
esquema de plataformas.

Los operadores logisticos comparten la opi-
ni6n de las consultoras y los expertos, tal y
como refleja el ‘Estudio de la actualidad logis-
tica en Espaia 2016’ elaborado por Prologis.
En concreto, el 87,6% de los encuestados se-
fialan el e-commerce como la principal activi-
dad al alza dentro del sector logistico, muy
por encima del 28,1% que apuntaron al au-
mento del transporte y el almacenaje y del
24,7% que indicaron el crecimiento de la pa-
queteria y los envios express, estos dltimos li-
gados ademas directamente con la venta
on-line.

Amazon el gigante que quiere reinar

Han pasado cuatro afios desde que Amazon comenzase a operar en su primer centro
logistico de Espana. Fue el 16 de julio de 2012, en una plataforma ubicada en el muni-
cipio madrilefio de San Fernando de Henares que, por aquel entonces, tenia 28.000 m?
y ocupaba a 180 personas.

Ahora, el centro madrilefio del gigante del e-commerce se encuentra en pleno proceso
de ampliacion, el segundo desde que se puso en marcha, para contar a finales del pre-
sente ejercicio 2016 con una superficie construida de mas de 75.000 m? a los que se
sumaran otros 12.000 m? adicionales de entreplanta. Una vez finalizada, la plataforma
daré trabajo a mas de 2.000 personas en tres turnos.

Antes de la ampliacion que se estd acometiendo, su capacidad ya se vio incrementada
un 20% en 2015 con 16.000 m? de zona de almacenaje en tres alturas, a través de la
implantacion de un sistema de ‘torres’ que ha permitido optimizar el espacio hasta contar
con la friolera de 18.000 metros de estanterias.

Junto a la optimizacion de la plataforma logistica ubicada en pleno Corredor del Henares,
Amazon apuesta también por Barcelona para seguir creciendo en Espaiia. La nueva
plataforma que levantara en El Prat de Llobregat, tras un acuerdo firmado en junio del pre-
sente afo, tendra una superficie de mas de 60.000 m? y estara operativa, previsible-
mente, en otofo de 2017.

Segun datos no oficiales de la empresa, apuntados desde la Generalitat de Catalufia,
Amazon invertira cerca de 100 millones de euros en la construccion del centro logis-
tico catalan, que dara trabajo a alrededor de 1.500 personas cuando esté plenamente
operativo.

Dada la similitud de los proyectos catalan y madrilefio, es probable que el gigante de Ama-
zon haya invertido mas de 200 millones de euros en instalaciones logisticas espafiolas
en solo un lustro, una vez estén completadas y en servicio.

Estas otorgaran una superficie construida de casi 150.000 m? a un e-tailer que ha revo-
lucionado el mundo de la logistica al apostar por su gestion interna en la medida de lo
posible. 1

= s —

La ampliacion del centro de Amazon en San Fernando de Henares, estara lista para la préxima campaiia de NavidéI —
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La oferta de superficie logistica sigue
aumentando en Cataluna

La escasez de suelo que caracteriza al territorio cataldn, e imposibilitard en un futuro el des-
arrollo de nuevas construcciones, no ha impactado todavia en la superficie logistica de Cata-
luna, que en 2015 creci6 por encima de la media de Espana.

atalufia ha reforzado en los dlti-

mos meses su liderazgo en

oferta de superficie til de alma-

cény plataformas logisticas en
Espafia. Mientras la oferta de superficie logis-
tica crecié en 2015 un 9,5% en todo el pais, el
crecimiento en el mismo periodo fue del 10%
en Cataluiia.

La Comunidad Auténoma encabeza actual-
mente el ranking inmologistico nacional, con
mas de 6.700.000 m? disponibles de superfi-
cie de almacén. La plataforma logistica de la
comarca del Barcelonés lidera el ranking no
s6lo en cuanto a metros cuadrados disponi-
bles, un total de 4.937.250 m* a cierre de
2015, sino también con respecto a los precios
del alquiler, establecidos durante el dltimo
ejercicio en 5,8 euros/mes/m?, cerca de la

_ cadenge
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media europea de 6,1 euros/mes/m2.
La logistica sigue creciendo

Asi lo recoge la XI Edicion de los ‘Indicado-
res de Competitividad del Observatorio de la
Logistica de Cataluiia’, el estudio que realiza
anualmente el Instituto Cerdd y auspiciado
por Cimalsa, la empresa piblica de la Genera-
litat de Catalufa encargada de la promocién,
el desarrollo y la gestion de infraestructuras y
centros para el transporte de mercancias y la
logistica.

Expertos en el mercado inmologistico, con-

sultoras e incluso inversores han apuntado en
no pocas ocasiones que la orografia del terri-
torio catalan traerd consigo, aunque no nece-
sariamente a corto plazo, una falta de suelo
para nuevos desarrollos y construcciones, con
el consecuente aumento de precios que se
produce cuando un bien comienza a ser es-
€aso.

No obstante, los datos recopilados en elin-
forme de Cimalsa apuntan a que, por el mo-
mento, ninguno de estos dos hechos se ha
producido, si bien las rentas comienzan a re-
puntar.

€ € Catalufia encabeza el ranking inmologistico nacional con mas de
6.700.000 m’ disponibles de superficie de almacén. 12




Ligeros aumentos tras fuertes caidas

Siguiendo con la tendencia de recuperacion
iniciada en 2014, la subida del precio medio
de alquiler de almacén logistico en Cataluia
ha sido del 1,7% durante en el bienio 2014-
2015, llegando a un valor medio de 3,73
euros/mes/m? a finales del iiltimo ejercicio.

Sin embargo, desde el aiio 2007, cuando se
establecia en 5,73 euros/mes/m? el precio
medio en Cataluia ha experimentado un des-
censo de casi un 34%. Esta caida se explica por
el fuerte incremento del precio del suelo que
se experiment6 en la Comunidad Auténoma
durante el trienio 2005-2007, que derivé en
un posterior descenso de los precios como
consecuencia de la crisis econémica y el esta-
llido de la burbuja inmobiliaria.

Dicha tendencia descendente se mantendria
hasta el ejercicio 2013, a partir del cual se ob-
serva un cambio de comportamiento con un li-
gero incremento de los precios.

En el dltimo ejercicio, el precio medio en la
provincia de Barcelona ha aumentado un 0,6%
hasta los 4,2 euros/mes/m? en 2015. En Ge-
rona, los 2,9 euros/mes/m2 en 2015 incremen-
tan en un 11,8% el precio registrado en el
ejercicio anterior. En Tarragona, con 2,2
euros/mes/m? al mes, los precios han descen-
dido un 2,8% en el dltimo ejercicio, mientras
que en Lérida han aumentado un 2,2% en el
mismo periodo hasta los 2,1 euros/mes/m?2. (i

Mas superficie en la zona ‘prime’ de Barcelona

La compaiiia Centro Intermodal de Logistica, Cilsa, alquilé en febrero de 2016 al Consor-
cio de la Zona Franca de Barcelona (CZFB), una parcela de 162.822 m? de los antiguos
terrenos de Seat en el puerto de Barcelona, por un periodo de 50 afios prorrogable otros
25.

Estas 16 hectareas vinieron a sumarse a las 11 Has alquiladas también al Consorcio en
octubre de 2015, formando conjuntamente la conocida como ‘Plataforma BZ'. Este espa-
cio otorga a Cilsa la posibilidad de construir actualmente mas de 350.000 m? de
nueva superficie logistica en pleno pulmon logistico de Barcelona, de los que 180.000
m? podrian estar techados.

La empresa, propiedad en un 63% del puerto de Barcelona, en un 32% de Merlin Proper-
ties y en un 5% de Sepes, puede con esta operacion “eliminar practicamente la competen-
cia’ en la primera corona de Barcelona, “estableciéndose como un referente tinico” para
hacer grandes operaciones en la altamente cotizada zona prime barcelonesa, al ser el
unico suelo disponible que existe contiguo al puerto, tal ycomo ha indicado el director
de Cilsa, Alfonso Martinez, a cadenadesuministro.es.

Segun detalla el directivo, la superficie que antiguamente ocupaba el fabricante Seat,
junto a los 150.000 m? que Amazon ha adquirido recientemente en El Prat de Llobre-
gat para levantar la que sera su segunda plataforma logistica espafiola, son las dos uni-
cas grandes superficies logisticas que “quedan” en la primera corona de la ciudad
de condal.

De hecho, motivada por el alto indice de ocupacién de sus inmuebles a cierre de 2015,
con un 97% de su superficie alquilada, Cilsa inicié la promocién de nuevos desarrollos
poco después de la adquisicion de la BZ. Tras la decision anunciada en febrero de invertir
30 millones de euros en el desarrollo de nuevos desarrollos en esta zona, en abril se
oficializaba en el BOE la inversion de 15 millones de euros en una nave de 50.000 m?
destinada a la logistica del frio.

La ubicacion estratégica de la ZAL, que podria alcanzar en un futuro el millén de me-
tros cuadrados, teniendo en cuenta los 635.000 m? ya construidos y la capacidad para
construir otros 350.000 m? adicionales, sigue levantando el interés tanto de nuevas com-
pafias como de aquellas que ya decidieron apostar por ella anteriormente. i
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El papel de las administraciones

A tenor de las nuevas promociones e inversiones, bien parece que es en los ayuntamientos
donde realmente “se decide” la llegada de un nuevo operador o el desarrollo de nuevo suelo

logistico.

as administraciones publicas, tanto

las locales y autonémicas como el

Gobierno, suelen aprovechar cual-

quier inauguracién o acto de coloca-
cién de la primera piedra de una plataforma
logistica, asi como las reuniones con el sector,
para recordar la posicion prioritaria del sector
logistico en su agenda por su carcter estraté-
gico para la economia.

Las actuaciones de las administraciones pu-
blicas son clave para atraer a un cierto territo-
rio a una determinada compaiiia u operador.
Conscientes de la capacidad del sector logis-
tico para generar empleo y riqueza en el drea
donde opera, la estrategia de todas las admi-
nistraciones pasa por facilitar en la mayor me-
dida posible la llegada de estas empresas.

cadenae
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La creacion de empresas publicas o de capi-
tal publico/privado, especializadas en la venta
y gestion de los activos de la administracion,
ha sido una de las opciones habituales durante
los Gltimos afos para facilitar la explotacién
de las plataformas logisticas, aunque algunas
comunidades han dado marcha atrés en este
ambito.

Asi, la Comunidad de Madrid ordenb, el pa-
sado mes de mayo, extinguir la empresa
Nuevo Arpegio, y los activos de esta pasaran
ahora a la Direccién General de Suelo. Por el
contrario, Aragon ha reafirmado reciente-

mente su apuesta por PlaZa, la empresa pU-
blica que gestiona la Plataforma Logistica de
Zaragoza, asumiendo la totalidad de la deuda
de la empresa. Mientras tanto, en Cataluiia,
empresas semiplblicas como Cilsa, gestora de
la Zona de Actividades Logisticas del puerto de
Barcelona, permiten también una gestion es-
pecializada de los activos logisticos.

Proactividad o inaccion

En este contexto, si bien la proactividad fa-
vorece la implantacién de nuevas empresas, la

€Cg papel que juegan las administraciones publicas, es clave para
atraer a un cierto territorio a una determinada compafiia u operador. 9 ¥




inaccién también puede ponerla en peligro. En
el Ayuntamiento de EL Prat de Llobregat tarda-
ron muy poco tiempo en modificar el Plan Ge-
neral Metropolitano del municipio barcelonés
para permitir a Amazon construir en Cataluia
su segunda plataforma logistica espaiiola,
puesto que la normativa impedia al gigante
del e-commerce alcanzar los 19 metros en la
nueva instalacion. Mientras tanto, a pocos kild-
metros de EL Prat, en el municipio de Ripollet,
la cadena de supermercados Lidl atin espera la
aprobacion del Ayuntamiento que le permita
ampliar su plataforma logistica.

Del mismo modo, no termina de llegar el
visto bueno oficial del Ayuntamiento de Valen-
cia que posibilite comenzar a desarrollar una
Zona de Actividades Logisticas en su puerto. El
posicionamiento de la administracion valen-
ciana contrasta con la sevillana, para la que el
desarrollo de la Zona Franca en el puerto de la
capital hispalense, que contara con 72 hecta-
reas de nuevo suelo industrial y logistico, ha
sido siempre una cuestion primordial.

Se vende suelo

Es evidente que algunas comunidades auto-
nomas pueden tener mds facilidades que otras
para encontrar empresas logisticas que ocu-
pen sus activos vacios y desarrollen nuevas
promociones en sus territorios. En aquellas co-
munidades que no destacan por ubicacién o
actividad, las administraciones estan poniendo
en marcha toda una serie de actuaciones que
faciliten la llegada de empresas, tanto a nivel

€ €Sibien la proactividad de la
Administracion favorece la im-
plantacion de nuevas empresas,
la inaccion también puede po-
nerla en peligro.’ )

autonémico como local.

Asi en Galicia, Xestur, la empresa pUblica
que gestiona buena parte del suelo industrial
y logistico de la Comunidad Auténoma, lleva a
cabo actualmente una estrategia comercial por
la que estd rebajando hasta en un 50% las
parcelas de algunas plataformas. En Sevilla, el
ayuntamiento del municipio de Carmonay la
Consejeria de Fomento y Vivienda de Andalu-
cia han reactivado recientemente la venta de
parcelas logisticas en el Parque Logistico de
Carmona.

Mientras tanto, en Andalucia se ha decla-
rado de interés autonomico tanto el drea logis-

|
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tica de Motril como el proyecto de actuacion

del Area Logistica de Almeria, en el sector de
Nijar. Ademas, desde la Junta también se im-
pulsa la construccién del Puerto Seco de Ante-
quera, en Malaga.

Otro ejemplo es el de la Comunidad de Mur-
cia, donde las administraciones aspiran al des-
arrollo de dos zonas de actividades logisticas
muy proximas: en Murcia y en Cartagena, si
bien sus impulsores aseguran que estas dos
areas no se solaparan.

La situacién que se vive en Murcia parece si-
milar a la de Extremadura, donde hay actual-
mente tres proyectos sobre la mesa: el Centro
Logistico de San Ldzaro, la Plataforma Logis-
tica de Badajoz y del parque industrial de Ex-
pacio Navalmoral.

Del mismo modo, en el Pais Vasco se estan
desarrollando actualmente terminales inter-
modales en Pancorbo y Arasur, ya que la
apuesta logistica de la administracion vasca
suele ir de la mano de las iniciativas del puerto
de Bilbao. 1
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Para un operador logistico

¢ Qué caracteristicas
debe reunir una plataforma logistica?

Eldirector de Infraestructura y Servicios de DHL Espana, Luis Dominguez Macias, detalla las
caracteristicas principales que debe tener una plataforma logistica en lo que respecta a di-

mensiones, estructura, iluminacioén, sostenibilidad, proteccion contra incendios y las premi-
sas para el almacenaje en frio y el de productos quimicos.

la hora de alquilar una plata-
forma logistica o iniciar un pro-
yecto llave en mano junto a los
promotores, los operadores lo-
gisticos establecen una serie de premisas que
ha de cumplir el inmueble para desarrollar
con la maxima efectividad posible las opera-
ciones logisticas de sus clientes.
Si bien las caracteristicas exigidas a la nave
o plataforma variaran evidentemente segun el
tipo de actividad, las operaciones a ejecutar y
el volumen de mercancia que se manejara en
la instalacién, los pardmetros que busca un
operador para sus instalaciones, dan una idea
general de las propiedades que debe reunir
una superficie logistica.
En primer lugar, en cualquier plataforma
que se precie, el vallado perimetral debe ser
consistente para garantizar la seguridad, para

-adenae
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lo que también ha de incluir un circuito ce-
rrado de television, mientras que las puertas
de entrada deben estar monitorizadas.

En la zona de atraque de los camiones

Deben de respetarse unas distancias mini-
mas entre las fachadas de la nave y el vallado
perimetral, sobre todo cuando el flujo de ca-
miones es intenso. Si los muelles estan situa-
dos en perpendicular a la fachada, la
distancia debe de ser de entre 30 y 35 metros,
para permitir un vehiculo atracado, otro circu-

lando y otro aparcado en espera, mientras que
en los muelles en espiga o diagonal deberia
haber unos 25 metros.

Asimismo, los radios de giro en las esquinas
deben tener un minimo de 10 metros para per-
mitir la seguridad y visibilidad de los conduc-
tores.

La estandarizacion en la zona de atraque de
los camiones facilitara las labores de manio-
bra de los transportistas. En este area, un
muelle cada 1.000 m? y una distancia entre
ejes de muelles de 5,5 metros aseguran la pro-
ductividad. También hay aqui una serie de ins-

€ € Las distancias entre la fachada y la parte trasera de la nave
deben estar entre los 100y los |50 metros, combinando la productivi-
dad de los recorridos y la normativa para la evacuacion. )




talaciones que, si bien pueden pasar casi des-

apercibidas, son especialmente importantes,
como son las vias que permiten enfilar el vehi-
culo, los semdforos en los muellesy los huecos
debajo de estos que garantizan un buen aco-
ple del camién, entre otras soluciones.

En elinterior de la nave

En lo que se refiere a la altura libre interior
de la nave, los operadores prefieren la md-
xima que permiten los equipos actuales y las
restricciones que marcan la normativa contra
incendios. Asi, una nave con una altura interior
superior a los 12 metros va a requerir varios
niveles de rociadores, lo que supondra una
mayor inversion y complejidad a nivel cons-
tructivo y de mantenimiento que tal vez no
compense.

Las distancias entre la fachada y la parte
trasera de la nave deben estar entre los 100 y
los 150 metros, combinando la productividad
de los recorridos y la normativa para la eva-
cuacioén.

Otra de las caracteristicas que se valora es la
composicion de la solera, no sélo en cuanto a
la resistencia de la misma ante el paso de ve-
hiculos, sino también en lo que respecta a las
juntas de dilataci6n, ya que este es un aspecto
crucial en su mantenimiento o deterioro.

En cuanto a la estructura de la edificacion,
no existe una predileccion clara entre hormi-
gon o estructura metdlica, aunque es cierto
que estas Ultimas requieren una revisién para
comprobar que cumple con la resistencia al
fuego obligatoria. Lo importante, es que la es-
tructura se adecue a las estanterias estdndares
y permita optimizar el almacenamiento.

Ante las condiciones externas

En una plataforma logistica, la cubierta debe
tener un aislamiento que asegure, ante las
condiciones externas, tanto el mantenimiento
de las mercancias como el confort de las perso-
nas.

Actualmente, dos son los sistemas de eva-
cuacion pluvial més utilizados: el tradicional
por gravedad y el sistema sifonico o fullflow’.
En el primero, es conveniente que no haya ba-
jantes dentro de la nave e instalar un sistema
de gérgolas que evite las inundaciones, mien-
tras que el sifénico ha de estar muy bien di-
mensionado con respecto al nivel de
pluviometria de la zonay tener un buen sis-
tema de mantenimiento y de limpieza.

Laimportancia de la iluminacion

Ya sea a través de luz natural o artificial, la
iluminacion en un centro logistico debe estar
enfocada a la eficiencia. Es conveniente que al
menos un 10% de la cubierta corresponda a
lucernarios o exutorios transparentes, con una
especial atencién al material de los mismos
para que se degraden lo menos posible con el
paso del tiempo.

Por motivos medioambientales, la ilumina-
cion artificial debe ser cada vez mds ecoldgica.
Para ello existen varias soluciones, como la au-
tomatizacién del apagado o encendido en fun-
cién de si el sistema detecta a una persona

trabajando en el drea que ha de iluminar, o la
autorregulacién de la intensidad segin el nivel
de luminosidad de la zona.

Y es que, en el camino hacia la sostenibili-
dad, el principal objetivo es reducir el con-
sumo, lo que se logra, ademas de con un
sistema de iluminacién eficiente, con unos car-

€€ La iluminacién en un cen-
tro logistico debe estar enfo-
cada a la eficiencia. )

gadores de equipos de alta frecuenciay un
buen mantenimiento de las instalaciones eléc-
tricas para evitar ineficiencias que provoquen
€ONSUMOS excesivos.

Proteccién contra incendios

El sistema de proteccién contra incendios de
una nave logistica se compone de tres ele-
mentos: los sistemas de deteccion, los siste-
mas de control y los medios de extincion, como
son los extintores, los rociadores de cubiertay

los de niveles intermedios de estanterias
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€€ En lo que se refiere a la altura libre interior de la nave, los opera-
dores prefieren la maxima que permiten los equipos actuales, de

acuerdo con las restricciones de la normativa contra incendios.

cuando la mercancia lo requiere.

Los 'sprinklers’ o rociadores, en el interior
de la nave, deben estar situados como minimo
a un metro de la mercancia para poder cubrir
la extincién. Otro elemento clave son los exu-
torios, unas claraboyas que, ya sea automatica-
mente o por activacion manual de los
bomberos, controlan la temperatura delin-
mueble y permiten la evacuacién de humos
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producidos en caso de incendio.
Instalaciones friforificas y APQ

En una plataforma logistica hay un variado
tipo de instalaciones, sistemas de picking, de
almacenaje, enfardadoras, etc., pero hay dos
que estan directamente relacionados con la
estructura de la nave: las cdmaras frigorificas

y los almacenes APQ, en los que se manipulan
los productos quimicos.

El espacio dedicado a los productos quimicos
tiene una normativa especialy, por ende, una
serie de caracteristicas especiales. En el mismo
se ubica un cubeto, que evita que haya derra-
mes de liquidos y gases en el resto del &rea, un
sistema de aire forzado ante una acumulacién
de gases y un sistema contraincendios dimen-
sionado que aumenta el ndmero de ‘sprinkles’
con respecto al resto de la plataforma.

En cuanto a las instalaciones de frio indus-
trial, las hay de diversas caracteristicas y estan
directamente relacionadas con el rango de
temperaturas que el producto necesita. Asi,
existen almacenes de -22 °C para ultraconge-
lados, deentre 4y 5 °Cpara ldcteos y cdrnicos,
de entre 14y 18 °C, para un mayor nimero de
productos, y de entre 18 y 25 °C, siendo esté la
temperatura a la que deben almacenarse obli-
gatoriamente los productos farmacéuticos.

Por dltimo, a la hora de dimensionar las ofi-
cinas necesarias en una nave logistica, no
suele haber un estandar definido, aunque se
busca adecuar el espacio destinado al niimero
de personas que van a trabajar en las oficinas,
para que puedan hacerlo de forma conforta-
ble, pero sin llegar a un sobredimensiona-
miento innecesario que sélo sirva para
penalizar el coste del alquiler delinmueble. ]




La plataforma logistica de Lidl en
Alcald estara lista para septiembre

La construccion de la plataforma mas grande, sostenible y avanzada
que Lidl tendra en Europa, ubicada en el municipio madrilefio de Al-
cala de Henares, cumple con los plazos previstos, lo que permitira a la
compaifiia inaugurar en septiembre su décima plataforma en Espafia.
La compafiia ha apostado por nuevas instalaciones logisticas para
hacer frente al importante incremento en ventas experimentado en
estos Ultimos afios y garantizar un crecimiento sostenible en el futuro.
Esta situacion ha motivado tanto el desarrollo de la plataforma madri-
lefia, que cuenta con una inversion de 70 millones de euros, como la
reciente adquisicion de 122.000 m? en la localidad valenciana de
Cheste, donde prevé levantar un nuevo centro logistico.

Si bien la plataforma logistica madrilefia se pondra en marcha préxima-
mente, su construccién no estara completamente finalizada hasta otofio
de 2017, debido a la envergadura del proyecto.

El centro tendra una superficie construida de 71.800 m? Junto a una
zona de almacenaje en seco, con capacidad para 10.000 palets y ca-
maras de frio de varias temperaturas, que ocuparan 12.000 m?, ademas
de una zona logistica equipada con sistemas automatizados que incluye
un silo de 40 m de altura y capacidad para mas de 50.000 palets.

Actualidad

Se inicia la construccidon de la
nueva plataforma logistica de
DB Schenker en Madrid

Grupo Bertolin ha comenzado a construir esta semana la nueva plata-
forma logistica de DB Schenker en Madrid, ubicada en el poligono In-
dustrial El Cafiaveral en Vicalvaro, en la que el operador logistico
reagrupara sus actividades de la capital de Espafia.

La nueva plataforma logistica ha comenzado a levantarse sobre una
parcela de 60.000 m?, y constara de una nave de cross-docking para
tréficos de carretera de 10.000 m?, con 120 muelles de carga, otra nave
de cross-docking maritimo-aéreo de 2.000 m? y un edificio de oficinas
de 3.500 m?.

Este centro logistico, que ha comenzado a construirse el 20 de julio y
estara finalizado en febrero de 2017, supondra una inversion cercana
alos 12 millones de euros. Tendra un caracter sostenible y respetuoso
con el medio ambiente e incorporara tecnologia de Ultima generacion.
Se espera que la nueva terminal facilite la operativa diaria y optimice el
flujo de comunicaciones e informacion interna entre los diversos depar-
tamentos, a fin de mejorar los traficos de salidas y de llegadas.

El nuevo centro logistico de DIA en
/aragoza comenzara a operar en agosto

El centro traslada a Villanueva de Gallego la logistica que se viene realizando en los almacenes
de Mallén y Malpica.

El nuevo centro logistico que DIA ubicara en el municipio zaragozano de Villanueva de Gallego,
por el que opto al no encontrar en la Plataforma Logistica de Zaragoza (PlaZa) una nave a su
medida, comenzara a operar el préximo 22 de agosto.

La plataforma aglutinara la actividad de los almacenes de Mallén, cuyos trabajadores seran los
primeros en trasladarse al centro, y el del poligono industrial Malpica de Zaragoza, y contara
con cerca de 250 trabajadores cuando funcione a pleno rendimiento, lo que ocurrira antes de que
finalice el 2016 segun las previsiones de la empresa.

Con este nuevo centro logistico de 30.000 m?, la compafiia dispondra de casi 30 plataformas
que sumaran alrededor de 450.000 m? de superficie logistica en Espaiia, y cerca de 750.000
m? en todo el mundo.
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La importancia de la iluminacion

Las soluciones en materia de iluminacion instaladas en los ultimos desarrollos como referen-
cia en materia de eficiencia energética, demuestran las posibilidades que un sistema de ilumi-
nacion eficaz ofrece en una plataforma logistica.

a iluminacion de una plataforma lo-

gistica puede representar hasta el

67% del consumo eléctrico, por lo

que la reduccién que se pueda
hacer en este capitulo repercutira directa-
mente en la cuenta de resultados del inqui-
lino. Si a esto se suma que trabajar con luz
natural mejora las condiciones de la plantilla,
y que la reduccién del consumo eléctrico
ayuda en el camino hacia la tan ansiada soste-
nibilidad medioambiental, el sistema de ilumi-
nacién se establece como una de las
caracteristicas que pueden marcar la diferen-
cia para los operadores a la hora de establecer
su logistica en un determinado inmueble.

Para lograr dicha eficiencia es necesario, por
un lado, una estructura que permita la mayor
entrada posible de luz natural, mientras que la
artificial que se requiera debe ser, ante todo,
de bajo consumo, y estar ubicada estratégica-
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mente para iluminar la mayor superficie posi-
ble. Cuando sea viable, también es apropiado
incorporar soluciones que permitan la reduc-
ci6n de esta luz cuando no sea necesaria.

En este contexto, los promotores de naves
logisticas se han decidido a incorporar en los
Gltimos desarrollos, soluciones medioambien-
talmente sostenibles. Un ejemplo en este sen-
tido es ‘Plataforma Logistica Casablanca’ de
Torrejon de Ardoz, desarrollado por Inversio-
nes Montepino, que incorpora iluminacion led,
tanto en el interior como en las playas exterio-
res, y un nimero suficiente de lucernarios y

exutorios que proporcionan una excelente ilu-
minacién natural.

Otro promotor que entiende la importancia
de estar bien iluminado es Prologis. El 73% de
los activos logisticos gestionados por esta
compaiiia incorporaban, a cierre de 2015, un
sistema de iluminacion eficiente. De este
modo, el promotor avanza hacia el objetivo,
marcado para el ejercicio 2020, de que estos
sistemas estén instalados en el 100% de su
portfolio global, que supera los 60 millones de
metros cuadrados en mas de 3.200 edificios.

Para lograr este objetivo, Prologis ha puesto




en marcha actuaciones que permiten optimi-
zar tanto la luz natural como la artificial, con
iniciativas que abarcan desde la monitoriza-
cién de la energia y la implantacién de conta-
dores inteligentes hasta un cambio en el
sistema de alumbrado.

Apostando por lo natural

Los inmuebles de la compafiia incorporan
lucernarios en la cubierta para aprovechar al
maximo la luz natural. Estos se sit(an teniendo
en cuenta el ‘layout’ del almacén, para maxi-
mizar el rendimiento y poder operar durante
un turno completo sin necesidad de otra ilumi-
nacién, logrando con ello ahorros de hasta un

50% en el consumo.

Generalmente, estos lucenarios suelen ocu-
par aproximadamente un 5% de la superficie
total de la cubierta, aunque en la plataforma
construida para TNT en el complejo madrilefio
de San Fernando de Henares, buque insignia
del promotor en lo que a eficiencia energética
se refiere, se instalaron el doble de lucerna-
rios, fabricados en policarbonato celular, hasta
ocupar un 10% de la superficie.

Por otro lado, también se puede reducir el
consumo sustancialmente mediante una dis-
tribucion mds adecuada de las campanas lu-
minarias que permite, ademas, minimizar la
energia que estas consumen. El cambio de ubi-
cacion de estas campanas en el Prologis Park
Valls de Tarragona supuso ahorros de hasta un
45% en el parque logistico.

Si a estas soluciones se afiaden otras, como
el sistema de regulacion por fotocélula que se
implant6 en el Prologis Park Zaragoza, el aho-
rro de energia puede llegar a ser del 63%. EL
retorno de inversion en tan sdlo 21 meses que
se obtuvo en el parque aragonés demuestra
que la “inversién"” en actuaciones sostenibles
se recupera rapidamente.

Un ahorro a todas luces

La instalacién de luz LED en lugar de otros
tipos de iluminacion tradicionales trae consigo
un ahorro del 35% en el consumo, como mi-
nimo. Ademas, este tipo de ldmparas tienen un
ciclo de vida dtil mds largo, necesitan de un
menor mantenimiento y emiten una luz de

Farolas LED para iluminar las playas de aparcamiento de camiones

mejor calidad.

Ahora bien, si el sistema de iluminacion se
optimiza con una estratégica disposicién del
mismo y a través de soluciones que permitan
evitar un gasto innecesario, los ahorros pue-
den ser mucho mayores.

Sirve de ejemplo, nuevamente, el centro de
TNT en San Fernando de Henares. En este se
instald iluminacién LED tanto en oficinas,
muelles y almacén, y se implantaron sistemas

€€ g sustitucion de los sistemas
tradicionales de iluminacion, por
otros de tipo LED asegura como
minimo un 35% menos de con-
sumo.??

de encendido programables, sensores de luzy
sistemas de encendido automatico en espacios
comunes.

En el almacén, las 132 unidades LED instala-
das consumen 152 watios cada una, lo que su-
pone un consumo de 20.064 Kw/hora. Estas
ldmparas han permitido prescindir de 116 uni-
dades de halogenuros metdlicos, que habrian
consumido 326 watios cada uno, es decir,
36.512 Kw/hora, por lo que el ahorro de ener-
gia ha sido de mds del 45%. Ademés, las lam-
paras empleadas son reflectores con un globo
de cristal que redirigen mas eficazmente el
flujo luminoso. 1
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