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Editorial

Determinacion
y resiliencia

| arfio 2020 pasara a la Historia como un ario nefasto.

Los estragos causados por la pandemia de covid-19,

las muertes, el impacto economico de la crisis sanita-

ria han supuesto un golpe de realidad para una socie-
dad que se creia a salvo tras un sistema sanitario no tan
excelente como se nos habia hecho creer.

Sin embargo, y pese a la situacion economica desfavorable,
el sector logistico espariol ha sabido sobreponerse al primer
impacto de la crisis sanitaria durante la pasada primavera y, a
medida que se han ido superando los meses, la promocion,
construccion y desarrollo de activos logisticos ha sabido dar
respuesta a las necesidades de cadenas de suministro someti-
das durante trimestres a exigentes pruebas de stress.

De hecho, Ia crisis por la pandemia ha colocado al sector lo-
gistico como un actor decisivo y transversal para la actividad
econdmica, especialmente en un entorno cada vez mas digita-
lizado, como sefiala el impulso que ha vivido el comercio elec-
tronico en este afio. Todo hace pensar que en 2021, el
e-commerce va a sequir generando ocupacion, sobre todo
después de que en este 2020 se haya producido en sélo dos
meses el desarrollo pronosticado para los proximos afios.

En este marco, la inmologistica se ha situado también en el
punto de mira de los inversores, como el sector refugio por ex-
celencia, merced a una rentabilidad que ha ganado peso
frente a otros segmentos mds afectados por la crisis sanitaria.

Sin embargo, la cadena de suministro y el modelo de ‘flujo
tenso’ impulsado en determinados ambitos, se ha visto some-
tido a unas tensiones que, a buen seguro, mandara a revision
un modelo en el que los stocks logisticos estratégicos volveran
a subir moderadamente.

Esta pujanza ha despertado el interés de actores que han
aterrizado en un sector muy especializado con determinacion
y, en algunas ocasiones, sin conocer muy bien la coyuntura en
que se mueven los clientes, lo que puede percibirse como una
cierta burbuja en inversion, no asi en promocion, donde sigue
habiendo producto nuevo a precio competitivo.

En cuanto a contratacion de superficie logistica, este 2020
se superaran los niveles de la media histdrica de la Zona Cen-
tro, terminando en el entorno de los 850.000 m?, lo que situa-
ria este afio como el tercer mejor ejercicio en contratacion
desde 20171.

En cuanto a Catalufia, el otro gran polo para la logistica, con
permiso de los emergentes como Valencia, Zaragoza, Malaga
o el norte, la cifra estimada para 2020 estaria en el entorno
de los 450.000 m?, al nivel de la media de los Ultimos arios

Parece conveniente, ahora que finaliza el afio, apelar a una
moderacion para dejar de lado de una vez una crisis inespe-
rada y de la que hay muchas lecciones que extraer.
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La pandemia marca la evolucién de 2020

EL INMOLOGISTICO
PLANTA CARA A LA CRISIS

cia creciente a una logistica mas urbana.
Consecuentemente, los activos logisticos
estan considerados por los fondos que invierten
en inmobiliario como una tipologia de activo
segura y con un plus de rentabilidad, lo que ha
producido un incremento de la demanda por
este tipo de activos, especialmente procedente
de fondos con un perfil m3s adverso al riesgo.

Con el patrocinio de ENF PARIBAS

la de la suiza Spearvest el pasado marzo, con
un fondo para la adquisicion de activos logisti-
cos en Esparia, con una operacion en Zaragoza
y dos m3as anunciadas.

A su vez, el inversor estadounidense Real-
term ha desembarcado en Europa con la com-
pra de dos naves, una de ellas en el municipio
barcelonés de Palau-solita i Plegamans que
cuenta con 6.701 m’ en total.

A esta operacion ha seguido otra mas en
octubre sobre un centro de logistica de Ultima
milla en Barcelona con 6.249 m’ de superficie
total y aparcamiento subterraneo para los tra-
bajadores.

Ademas, Tristan Capital Partners ha puesto
en marcha una joint-venture junto a Kefren
Capital Real Estate para invertir 200 millones
de euros desde el pasado mes de junio en acti-
vos logisticos en Espafia, repartidos por zonas
como Madrid, Barcelona, Valencia o Bilbao.

Antes, tan temprano como el pasado mes
de enero, Delin Property iniciaba las obras de
su primer proyecto en Alcald de Henares sobre
una nave modulable de nave de 22.000 m? de
superficie.

Finalmente, Thor Equities, tras entrar en el
mercado inmologistico espafiol en septiembre,
ha reforzado en los Ultimos meses del afio su
presencia en el pais con la adquisicion del port-
folio Base, una cartera de activos logisticos que
suman un total de 13.800 m? distribuidos en

Diversos factores mantienen el interés inversor en el segmento inmologistico pese al rigor de Nuevos actores en el mercado N Pese a la crisis dos naves en Barcelona y una mas en el munici-

la crisis. Fundamentalmente, el dinamismo que inyecta el comercio electronico en la gestién Aeste respecto, y pese a la .dureza de una crisis §anltarla, 2020 ha pio seV|IIZano de Do; Hermanas, con un total de
inesperada, este 2020 ha visto la entrada en visto la entrada de 5.098 m* de superficie.

logistica y las rentabilidades asociadas marcan la evolucion durante un afo duro y complejo, Esparia de nuevos actores en un mercado que numerosos actores Precisamente en o que a portfolios se re-

que parece haber recuperado cierto tono tras el verano. parece haber recuperado dinamismo tras el im- internacionales en fiere, este mismo afio, Prologis ha finalizado en
passe que inevitablemente se produjo entre el inmologistico julio la compra del portfolio logistico de Colo-
finales del primer trimestre y el sequndo cuarto espafiol. nial con la incorporacion de tres plataformas lo-

A todo este cuadro habria que afiadir el cada vez de 2020.

sanitaria, el inmologisticos espafiol parece
sequir manteniendo el tirén entre inverso-
res, tanto nacionales como internacionales.
Asi pues, durante 2020 se siguen mante-
niendo el fuerte ritmo de proyectos en marcha

mas decidido apoyo politico que se ve en algunos lu-
gares de fuerte implantacion inmologistica y que se
traduce en una mayor coordinacién de Ia actividad
promotora con las administraciones municipales, lo
que facilita proyectos que hasta recientemente no

Uno de ellos ha sido Panattoni, que ha reali-
zado su primer desarrollo en el mercado inmo-
logistico esparfiol con una plataforma logistica a
riesgo de 28.400 m2 en el municipio caracense
de Torija, en abril pasado.

I ejos de atenazarse por la dureza de la crisis

y finalizados. estaban bien engrasados. A esta operacion han sequido sucesivas in-
En este marco complejo en el que el comer- corporaciones en el Pais Vasco, Valencia y Bar-

cio electronI(EO sigue EJerCIendO 'de eje tractor, Tras una primera mitad de aﬁo marcada por Ia celona. ' . 3

el centro peninsular y Catalufia siguen mar- En este mismo marco inestable, también se

ha reqgistrado este convulso 2020 Ia inversion
de Aquila Capital, a través de su adrea de nego-
cio Green Logistics, con 300 millones de euros
en Espafia, distribuidos en tres proyectos dife-
Ademas, los cambios en los habitos de consumo rentes.
que ha introducido la pandemia, y que, a juicio de Ademas de dos proyectos situados en Sevilla
multiples expertos, solo consolidan tendencias y Mdlaga, este fondo ha fijado su mirada en s
emergentes anteriormente, provocan a su vez una lllescas, donde cuenta con unas 50 hectareas s> _ e,
evolucion de la gestion de la cadena de suministro, en la Plataforma Central Iberum en lllescas, cord ; T,

pandemia, el segundo semestre de 2020 ha
marcado la vuelta de un cierto brio”.

cando el camino, aunque con otras zonas en
fuerte crecimiento.

Tras este impulso se encuentran una serie
de factores, como son el ascenso de la de-
manda de espacio logistico en alquiler, gracias
al incremento del consumo on-line, la profesio-
nalizacion del sector, las buenas perspectivas
que presenta y las rentabilidades atractivas que
ofrecen los proyectos logisticos frente a otros

segmentos de actividad, como puedan ser las que trata de adaptarse a un entorno mas digital, con donde se ha concentrado un fuerte volumen de & e 7
oficinas o los centros comerciales, maxime en movimientos de bultos mas pequefios, en mayor actividad. 2L i =
este escenario. cantidad y a distancias mas cortas, con una tenden- Asi mismo, otra entrada destacada ha sido [ N3 B DY et i

4 ¢ cadenads.suministro 3 cadenas.suministro §




Con el patrocinio de BpF FARIBAS Fu

EVOLUCION DE LA RENTABILIDAD PRIME % (MADRID Y BARCELONA)

9.00

8.00
7.00 /\
6.00

5.00
4.00
3.00
2.00
1.00
0.00
2007 2008 2009 2010 2011 2012

gisticas que suman una superficie total de
100.000 m’.

La evolucién va por zonas

Visto el interés inversor, el mercado
inmologistico parece haber registrado una
segunda mitad de afio bastante mejor que la
primera, marcado, tras los dos primeros meses
del ejercicio, por el brutal hachazo de la
pandemia en marzo y al que ha seguido una re-
cuperacion de cierto brio tras el verano, a decir
de los expertos.

Asi pues, por zonas, el centro peninsular
agrupado en torno a Madrid, la contratacion
suma 650.028 m2 hasta primeros de octubre.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

cer trimestre del afio, sobre un stock total de
unos 10,4 millones de m2.

El mercado catalan

Por otra parte, en el mercado inmologistico
catalan, la consultora de origen francés no
registra unos datos tan halaguefios.

En concreto, para el acumulado del afio
hasta octubre, se han contratado un total de
329.080 m’ de superficie logistica, cifra que
implica un retroceso de un 30%) con relacion al
mismo tramo de 2019.

Presentamos
°rologis Essentials
Marketplace

Si quiere poner en marcha su edificio,
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UNA RAPIDA PUESTA EN MARCHA MEDIANTE SENCILLAS OPERACIONES

PROLOGIS

El mercado catalan parece haber acusado la
crisis sanitaria mas que el madrilefo, aunque
pecto al mismo periodo del afio anterior y me-

jora, de esta manera, los registros de los tres ambos fegiStfan una reactivacion tras el
primeros trimestres en 2018, mejor afio de la verano”.

El registro, sequn los datos de BNP Paribas
Real Estate, supone un incremento del 56% res-

L=D LIGHTING

Fécil de instalar, eficiente y fiable: actualice su
edificio con una iluminacion LED ‘inteligente’

SOLARSMART

Aproveche la energfa verde y genere
energia en su prapio edificio mientras

serie historica.

En esta linea, los volumenes del tercer tri-
mestre del ejercicio sefialan un total de 426.754
m2 lo que supone registrar maximos niveles his-
toricos de la demanda en un trimestre, con , con
18 contratos firmados de un tamafio medio de
23.709 m?.

En este mismo sentido, tras un sequndo tri-
mestre marcado por las bajas cifras de contrata-
cion logistica en Madrid a causa del
confinamiento y las restricciones sanitarias, en el
tercer trimestre de 2020, la absorcion ha re-
puntado en los alrededores de la capital hasta
alcanzar los 400.000 m2, sequn refrendan los
datos de JLL.

En el mercado de activos logisticos del en-
torno de Madrid se da una renta media de unos
4,6€/m?*/mes que, en el caso de los activos
prime se mantiene en los 6,2€/m?/mes para
plataformas logisticas localizadas en las ubica-
ciones mas exclusivas.

Asi mismo, la tasa de disponibilidad durante
estos ultimos meses en el centro peninsular se
ha incrementado hasta el 7,35% a finales de ter-

Sin embargo, parece que el mercado cataldn
se ha reactivado tras el verano, ya que Ia con-
tratacion logistica registrada durante los meses
de verano en Barcelona ha sumado un total de
128.419 m?, que representa un fuerte incre-
mento del 40% respecto al anterior trimestre,
aunque con un retroceso de un 3% respecto al
mismo trimestre del 2019, para un total de 16
contratos.

En esta misma linea, la absorcién en el en-
torno de la capital catalana ascendio entre julio
y septiembre a 116.000 m2, lo que representa
un crecimiento trimestral del 66%, aunque, por
otro lado, también implica un retroceso anual de
un 13%.

En este mercado no se han registrado gran-
des variaciones en las rentas respecto al trimes-
tre anterior y se mantienen en los 4,8
€/m?/mes.

Asi mismo, la tasa de disponibilidad se
mantiene en una cifra tan baja como un 2,7%
sobre un parque total que supera los 6,7 millo-

6 ¢ cadenacesuministro
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nes de m2, con una carencia alarmante de
plataformas logisticas disponibles de ocupa-
cion inmediata con superficies por encima de
20.000 m?, por lo que la demanda se orienta
hacia proyectos llave en mano.

El inmologistico valenciano

De igual modo, en Valencia la contratacion
acumulada hasta octubre ha alcanzado los
135.308 m’, un 42% por debajo de los
registros de hace un afio.

Esta diferencia se debe principalmente,
segun el analisis de BNP Paribas Real Estate al
gran volumen de dos operaciones firmadas en
el primer semestre del afilo pasado con un vo-
lumen total de 113.000 m?.

Adicionalmente, no se han producido va-
riaciones de rentas significantivas, de tal ma-
nera que se han mantenido en los niveles del
comienzo del afio y con una tasa de disponibi-
lidad que se incrementa ligeramente hasta un
4,68%, sobre un parque total que supera los 2
millones de m2.

Pese a la solidez de los datos, todo parece
indicar que la crisis sanitaria ha frenado al
menos en parte el dinamismo que venia
manteniendo el mercado logistico los Ultimos
afnos.

Esta tendencia tendra su reflejo en la ren-
tabilidad, para la que se prevé una estabiliza-
cion durante 2021y que a partir del 2022 se
reduzcan ligeramente.

Las rentas, por su parte, también verdn
contenido su crecimiento, aunque podrian ob-
servarse incrementos a partir de 2021, depen-
diendo de los niveles de absorcion de la nueva
oferta que se vaya incorporando al mercado.

La inversion ha recuperado

tono tras el verano

Por otra parte, segun los registros de JLL, el vo-
lumen de inversion durante los primeros nueve
meses del afio ha ascendido a 684 millones de
euros, lo que supone un descenso del 46% con
relacion al mismo tramo del afio pasado.

Esta caida responde a la limitacion de la ac-
tividad econdmica tras el brote de covid-19 la
pasada primavera Yy la adquisicion de grandes
carteras logisticas durante el afio 2019, aunque
también se ha observado una cierta recupera-
cién tras el verano que debe confirmarse como
cambio de tendencia con los datos de los Ulti-
mos tres meses de 2020.

El proximo 2021 parece un ano en el que se
estabilizara la rentabilidad, mientras que las
rentas creceran a un ritmo contenido”.

Asi mismo, en este mismo sentido, cabe se-
fialar que en los Ultimos meses se han reacti-
vado algunos procesos que se cancelaron o
pospusieron tras el brote, despertando un gran
interés en el mercado.

El producto core, a juicio de la consultora, es
el mas solicitado por los fondos, aunque tam-
bién despierta gran interés la logistica de Ultima
milla, esencial para el comercio electronico.

En consecuencia, JLL estima que para el
cuarto trimestre puedan entregarse alrededor
de 360.000 m2 de nueva superficie logistica
en Madrid, con un 66% de ese volumen en es-
peculativo, y cerca de 80.000 m2 en Barcelona,
de los que un 18% seran en especulativo. ®

EVOLUCION DE LA RENTABILIDAD PRIME % (€/M%ANO)
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Actualidad y perspectivas del
mercado inmobiliario logistico

En los ultimos afos el mercado inmobiliario
logistico se ha beneficiado de la profunda
transformacion de la cadena de suministro,
ineficiente y costosa ante los nuevos retos que
el comercio electronico le marcaba. Dicha ten-
dencia, agravada por la crisis sanitaria del
Covid-19 y por un parque logistico obsoleto, ha
logrado récords histéricos de inversion, promo-
cion y contratacion de naves logisticas. De
esta forma, Catalufia y Madrid alcanzaron ci-
fras de 800.000 y 600.000 metros cuadrados
de contratacion media respectivamente entre
2017y 2019, suponiendo un 37% y 34% por en-
cima del nivel de contratacion de los ultimos
diez afios. Otros mercados como Zaragoza,
Valencia y Sevilla vieron como sus cifras de
contratacion de espacios logisticos entre 2017
y 2019 se incrementaron en un 78% con res-
pecto a sus niveles histéricos de contratacion
de los Ultimos 10 afios.

Con un crecimiento superior al 25% anual en
los ultimos tres anos, el comercio electronico
esta actuando claramente como el motor de la
transformacion del sector, cambiando las nece-
sidades inmobiliarias de los operadores logisti-
cos. Dado el 5,5% de penetracion actual sobre
el total de ventas minoristas, auin se esperan
anos de crecimientos a doble digito para alcan-
zar el 10% de media europea, aunque debemos
tener en cuenta que no toda la actividad logis-
tica se beneficia del comercio electrénico, ya
que solo el 7% del volumen del mismo se rela-
ciona con actividades de distribucion.

La irrupcion del comercio electronico ha incre-
mentado notablemente las exigencias de una
cadena de suministro que se adapta a mar-
chas forzadas al comercio electrénicoy a un
consumidor que prima la personalizacion y la
entrega inmediata, requiriendo importantes
cambios en el modelo tradicional. Estas exi-
gencias en torno al nuevo modelo de con-
sumo implican para la cadena de suministro
la implantacion de nuevos sistemas de ges-
tién y orientados a la digitalizacion (Big data,
Blockchain, etc.), la automatizacion de proce-
sos, sostenibilidad y la adaptacién a operacio-
nes tan distintas como la distribucién urbana
(mediante naves cross-docking) o la distribu-

JOAQUIN
LINARES
Socio de Financial
Advisory de Deloitte

cién a nivel nacional (con grandes platafor-
mas sitas en corredores estratégicos).

Las inversiones y adaptaciones de los operado-
res logisticos se traducen cada afio en un au-
mento de las especificaciones y mayor
“‘construccion a medida” en contraprestacion
de mayores inversiones por parte de éstos Ulti-
mos, cambiando sustancialmente la cuantifica-
cion del riesgo de ocupacion de la plataforma.
Si antes la disponibilidad futura de suelo logis-
tico marcaba el riesgo de desocupacion de la
nave y el nivel de renta, actualmente criterios
como la rentabilidad de la operacion logistica,
el grado de obsolescencia de los equipos y ele-
mentos de automatizacion en la nave cuentan
€oNn un enorme protagonismo.

La crisis del Covid-19 ha suscitado enormes
dudas sobre el modelo Just in time y un de-
bate profundo sobre flexibilizacion de la ca-
dena de suministro y su rentabilidad. Aunque
en términos generales, nos ha mostrado un
sector mas resiliente que otros subsectores
inmobiliarios (los voliumenes de inversion han
superado la barrera de los 1.500 millones de
euros en los Ultimos tres afios), analizar el
mercado inmobiliario logistico nos debe llevar
a descomponer los numerosos subsectores
de actividad dentro del mismo. Asi, el compor-
tamiento de subsectores logisticos mas inten-
sivos en capital (como automocion o bienes
de equipo) ha sido antagdnico a otros subsec-
tores menos expuestos como el comercio
electrénico de productos alimentarios o sector
farmacéutico, donde se produjeron incremen-
tos de facturacion de doble digito en los
meses posteriores al inicio del confinamiento
domiciliario del pasado mes de marzo.

Las perspectivas sobre sector inmobiliario lo-
gistico son excelentes para aquellos subsec-
tores descorrelacionados con la crisis
economica actual. La combinacion de una ca-
dena de suministro en transformacion y un
parque logistico obsoleto hacen de aquellos
subsectores mas expuestos a la logistica rela-
cionada con el comercio electrénico, una
oportunidad inmejorable para obtener retor-
nos de perfil Value Add.
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PRINCIPALES OPERACIONES INMOBILIARIAS EN EL MERCADO LOGISTICO ESPANOL JULIO 2019 - JUNIO 2020

JULIO 2019
Amazon ya tiene operativa su plataforma de Mélaga Malaga
ALC alquila la nueva plataforma de Pulsar Properties en Barcelona Parets del Vallés
GSE inicia la construccion de la plataforma de Fedefarma Palau-Solita i Plegamans
Gazeley construird una plataforma logistica en lllescas lllescas
Semark construye un centro logistico en Cantabria Marina de Cudeyo
Caprabo inicia las obras de su plataforma de frescos en la ZAL de Barcelona Barcelona
Nueva plataforma de ICC en Meco Meco
Disfrimur compra una parcela en PlaZa para DFM Rent a Car Zaragoza
Amazon ultima su implantacion en Vigo Porrifio
Nueva plataforma logistica de Amazon en Asturias Siero
Savills adquiere la plataforma de Decathlon en PlaZa Zaragoza
Amazon abrird una plataforma automatizada en Barcelona Barbera del Vallés
AGOSTO 2019
Merlin firma con Carrefour un 'llave en mano en Guadalajara Azuqueca de Henares
Merlin alquila un activo en Ribarroja a Dachser Ribarroja del Turia
Merlin cierra un contrato de arrendamiento con Logifashion en Cabanillas Cabanillas del Campo
Correos construird una nueva oficina de cambio en Barajas Barajas
Nueva plataforma de Ontime en Barcelona Les Franqueses del Vallés
Mifarma construird una plataforma en Albacete Romica
SEPTIEMBRE 2019
Seur contara con una nueva plataforma en Alicante Monforte del Cid
Nueva nave cross-dock de DSV Road en Valencia Picassent
La Central Integral de Mercancias de Lérida se ampliard en 22 hectdreas Lérida
Logicor comercializa el Ultimo modelo de Logispark Ciempozuelos Ciempozuelos
Nueva plataforma de ATDL en Getafe Getafe
Ya estd operativa la nueva plataforma de Gefco en Madrid Pinto
Nuveen adquiere un inmueble logistico en Vizcaya Valle de Trapaga
Grupo Lar inicia la construccion de dos naves en Valencia Quart de Poblet
VGP desarrollara un centro logistico para Cotrali en PlaZa Zaragoza
Un fondo surcoreano compra el centro de Amazon en El Prat El Prat de Llobregat
Nuevas plataformas de Moldstock en Alicante y Barcelona Alicante y Granollers
Amazon pone a la venta su futuro centro de Sevilla Dos Hermanas
Cilsa invertird 18 millones en una plataforma en la ZAL Port Barcelona
Hefame construye un almacén automatico en Valencia Ribarroja del Turia
Saphir duplicara el tamafio de su centro logistico en Zaragoza Zaragoza
OCTUBRE 2019
Arnedo amplia su centro logistico de Sevilla Dos Hermanas
Soler Hispania inicia el desarrollo de su nueva plataforma en Valencia Alberic
Concluyen las obras de la plataforma de Merlin en Sesefia Sesefia
Pulsar Properties construye una plataforma para TXT Fontanar
Avanzan las obras de Segro Logistic Park Il Getafe Getafe
Hines adquiere dos naves en Madrid, ocupadas por Ontime Villaverde
Segro inicia la comercializacion de su hub de distribucion en Los Gavilanes Getafe
Nuevo almacén central de NRF en Valencia Torrente
LaSalle invierte 20 millones en un almacén de DIA Zaragoza
Nueva plataforma sostenible de El Mosca Alhama de Murcia
Montepino desarrollard dos naves en Castellbisbal Castellbisbal
La aseguradora HNA adquiere una plataforma en Guadalajara Alovera
Lidl construird una plataforma logistica en Granada Escuzar
NOVIEMBRE 2019
Pulsar Krean rehabilita el Mondragén Industrial & Logistics Park Garagartza
Merlin entrega la segunda fase de la plataforma de MediaMarkt Pinto
Luis Simdes amplia su centro logistico de Llissa de Munt Llisa de Munt
Tiba alquila una nave para el almacenamiento de productos quimicos Ribarroja del Turia
Nuevas instalacionesd de ATDL en Sevilla Carmona
Mahle alquila un médulo de la plataforma Casablanca Torrejon de Ardoz
Mango prepara la ampliacion de su nuevo centro logistico Llisa de Munt
DICIEMBRE 2019
PepsiCo destinara 16,7 millones a una nueva planta en Burgos Burgos
SIRE adquiere tres naves en Zaragoza Zaragoza
Gazeley avanza en las obras de G-Park Valls Valls
Concluyen las obras del Parque Empresarial de Cheste, con 500.000 m? de suelo logistico Cheste
Lannuitti, Industrial Facilities Sagunto, Shopping Platform e Inmo Amedo compran sueloen Parc Sagunt  Sagunto
Montepino desarrollara un nuevo centro logistico para XPO Castellbisbal
Mundisa traslada su almacén logistico Palleja
Montepino desarrolla una nueva nave en Castellbisbal Castellbisbal
Avanzan las obras de la nueva nave de Montfrisa en Barcelona El Prat

Meyer Bergman adquiere una nave de cross-docking
ENERO 2019
Gazeley desarrollara una nave de cross-dock en Pinto
El nuevo centro logistico de Patrizia en Los Gavilanes estara listo en 2021
Adjudicadas a varias empresas las cinco primeras parcelas de la Plisan
Carreras alquila dos naves en Barcelona
Amazon contard con unas nuevas instalaciones en Barcelona
Amazon construird un centro logistico en el Parque Logistico del Sureste
Delin Property inicia las obras de su primer proyecto en el mercado espafiol
Montepino desarrollara un complejo logistico en Malaga
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Ribarroja del Turia

Pinto

Getafe

Salvaterra-As Neves
Vilafranca del Penedés
Rubf

Murcia

Alcald de Henares
Malaga

Mdlaga
Barcelona
Barcelona
Toledo
Cantabria
Barcelona
Madrid
Zaragoza
Pontevedra
Asturias
Zaragoza
Barcelona

Guadalajara
Valencia
Guadalajara
Madrid
Barcelona
Albacete

Alicante
Valencia
Lérida
Madrid
Madrid
Madrid
Vizcaya
Valencia
Zaragoza
Barcelona
Alicante y Barcelona
Sevilla
Barcelona
Valencia
Zaragoza

Sevilla
Valencia
Toledo
Guadalajara
Madrid
Madrid
Madrid
Valencia
Zaragoza
Murcia
Barcelona
Guadalajara
Granada

Guipuizcoa
Madrid
Barcelona
Valencia
Sevilla
Madrid
Barcelona

Burgos
Zaragoza
Tarragona
Valencia
Valencia
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Valencia

Madrid
Madrid
Vigo
Barcelona
Barcelona
Murcia
Madrid
Malaga

3.000 m?
20.000 m?
19.000 m?
37.100 m?
37.000 m?
24.600 m?
52.000 m?
3.100 m?
4.000 m?
3.000 m?
50.520 m?
28.000 m?

98.757 m?
34.992 m?
21.879 m?
13.000 m?
11.332m?
25.000 m?

17.000 m?
4.000 m?
22.000 m?
12.652 m?
5.000 m?
8.920 m?
8.020 m?
24.000 m?
18.000 m?
150.000 m?
7.000 m?
200.000 m?
87.699 m?
17.000 m?
20.000 m?

18.000 m?
240.000 m?
28.600 m?
19.600 m?
38.000 m?
17474 m?
46.944 m?
22.395 m?
31.000 m?
16.000 m?
29.000 m?
16.674 m?
48.000 m?

57.300 m?
28.990 m?
6.700 m?
5.700 m?
3.500 m?
15.672 m?
90.000 m?

4.600 m?
38.536 m?
28.500 m?
500.000 m?
74.738 m?
13.000 m?

15.800 m?
3.676 m?
5.775m?

19.000 m?
29.000 m?
63.000 m?
14.039 m?
10.000 m?
17.000 m?
53.000 m?
50.000 m?

PRINCIPALES OPERACIONES INMOBILIARIAS EN EL MERCADO LOGISTICO ESPANOL JULIO 2019 - JUNIO 2020
ENERO 2020

Merlin desarrollara un 'llave en mano para DSV en PlaZa
Mahou inicia la comercializacion de su plataforma de Alovera, que estara lista en 2021
Aberdeen adquiere un centro de ‘cross-docking' en Coslada
El Grupo Lar desarrollara un nuevo centro en Alcala de Henares
Comienzan las obras de la plataforma de ICC en Torrejon de Ardoz
Logicor construird un 'llave en mano' en Tarragona
Goodman levantara una nave multinivel en Castellbisbal
Lidlinaugura su plataforma de Cheste
Cilsa construird un nuevo centro logistico en la ZAL de Barcelona
FEBRERO 2020

Las obras de la nave de Merlin en Azuqueca avanzan a buen ritmo
Hefame instalara su segundo centro regulador en Ribarroja
Correos amplia sus instalaciones en el Centro de Transporte de Benavente hasta los 5.400 m?
Niels Pagh Logistics se instalara en Miranda de Ebro
El fondo Arcano adquiere una nave logistica en Madrid
Airbus contara con un almacén en el aeropuerto de Teruel
Dacsa adquiere una parcela en Parc Sagunt
La Fundacion Aitiip amplia sus instalaciones en Zaragoza
Alloga contara con nuevas instalaciones en Barcelona
El nuevo hub de Pall-Ex estara en San Fernando de Henares
Gazeley inicia el desarrollo de Magna Park Sagunto
El Grupo ASA adquiere un parque logistico en Oliva
Delin Property construird un nuevo centro en lllescas
Prologis adquiere unas instalaciones en Barcelona para la logistica de Ultima milla
Mercadona inicia la actividad en su plataforma de PlaZa

MARZO 2020
Alloga amplia su plataforma de Toledo
Amazon construird un nuevo centro en Alcald de Henares
Nuveen adquiere una nave logistica en Alava
P3 Logistics inicia las obras de un nuevo proyecto en Plataforma Central Iberum
Acciona desarrolla un complejo de 48 naves industriales en Barcelona
Nueva plataforma de GLS en Catalufia
Nuevas instalaciones de RFL Cargo en Valencia
Spearvest compra una nave de cross-docking en PlaZa
El Mosca inicia las obras de su nueva sede central
Delin Property alquila un maédulo de su plataforma de Alcala de Henares
Gazeley finaliza las obras de G-Park Guadalajara
Nuevo almaceén de perecederos de Eroski
Talleres Lupifién se instalara en la Plataforma Logistica de Huesca
Kefreny Tristan Capital adquieren tres activos en Azugueca
Gazeley construira un 'llave en manad de ultima milla en Villaverde

ABRIL 2020
Cilsa se hace con dos parcelas para nuevos desarrollos en la ZAL del puerto de Barcelona
Svan se adjudica una parcela en Parc Sagunt
Bimbo trasladard al CTC de Coslada su plataforma de distribucién madrilefia
Nacex construira una nave de cross-docking en Sevilla
Mountpark desarrollard una nave XXL en Plataforma Central Iberum
Nueva plataforma de FM Logistic en Ribarroja
Panattoni inicia el proyecto Panattoni Park Madrid Este

MAYO 2020
Blackstone adquiere una nave en Sevilla
Nueva plataforma de cross-docking de Ader
Mercadona ampliara su bloque logistico de Villadangos del Paramo
Arvato alquila una nave de Delin Property en Alcala de Henares
Enagas reserva una pastilla de suelo en Arasur
JUNIO 2020

Funiglobal alquila una nave en PlaZa

TXT alquila una plataforma de Pulsar Properties en el Corredor del Henares
Jysk alquila una plataforma en Ciudad Circuito

Conforama ya opera en su plataforma de Lliria

Avanzan las obras de ampliacion de la plataforma de Leroy Merlin en Torija
Realterm adquiere una nave en Barcelona

Seur Logistica ya tiene lista su plataforma de lllescas

Goodman adquiere las antiguas naves de General Cable en Montcada i Reixac
VGP finaliza la construccion de una de sus dos naves en Cheste

Nuevas instalaciones de ATDL en Asturias

Comienza la construccion de la plataforma de Florette en Tarragona

Curos Fred contara con un nuevo almacén refrigerado

Cilsa entrega a Agility su nueva nave en la ZAL Port

Smart Baby alquila una nave en Gava

Montepino inicia las obras de la plataforma de Eternity Technologies
Nueva plataforma de Seur en Alicante

Nueva nave de Pim Pam Picking en Barcelona

Prologis pone en el mercado su plataforma de Azuqueca

Patrizia adquiere el parque industrial de proveedores de Seat en Barcelona
Nuveen se hace con dos activos en Plataforma Central Iberum

Panattoni construira dos plataformas en Vitoria

Amazon contara con dos estaciones logisticas en Barcelona y Madrid

Zaragoza

Alovera

Coslada

Alcald de Henares
Torrejon de Ardoz
Brafim
Castellbisbal
Cheste

Barcelona

Azuqueca de Henares
Ribarroja del Turia
Benavente

Miranda de Ebro
Parla

Teruel

Sagunto

Zaragoza

Viladecans

San Fernando de Henares
Sagunto

Oliva

lllescas

Montmeld

Zaragoza

Borox

Alcala de Henares
Salvatierra

lllescas

Barcelona

Santa Perpetua de Mogoda
Pobla de Vallbona
Zaragoza

Molina de Segura
Alcald de Henares
Marchamalo

Vitoria

Huesca

Azuqueca de Henares
Villaverde

Barcelona
Sagunto

Coslada
Carmona

lllesca

Ribarroja del Turia
Torija

Dos Hermanas

Barbera del Vallés
Villadangos del Paramo
Alcald de Henares
Rivabellosa

Zaragoza

Fontanar

Cheste

Lliria

Torija

Palau-solita i Plegamans
lllescas

Montcada i Reixac
Cheste

Riafio

Tortosa

Vic

Barcelona

Gava

Sant Esteve Sesrovires
Monforte del Cid

Sant Just Desvern
Azuqueca de Henares
Abrera

lllescas

Vitoria

Rubi'y Leganés

Zaragoza
Guadalajara
Madrid
Madrid
Madrid
Tarragona
Barcelona
Valencia
Barcelona

Guadalajara
Valencia
Zamora
Burgos
Madrid
Teruel
Valencia
Zaragoza
Barcelona
Madrid
Valencia
Valencia
Toledo
Barcelona
Zaragoza

Toledo
Madrid
Alava
Toledo
Barcelona
Barcelona
Valencia
Zaragoza
Murcia
Madrid
Guadalajara
Vitoria
Huesca
Guadalajara
Madrid

Barcelona
Valencia
Madrid
Sevilla
Toledo
Valencia
Guadalajara

Sevilla
Barcelona
Ledn
Madrid
Alava

Zaragoza
Guadalajara
Valencia
Valencia
Guadalajara
Barcelona
Toledo
Barcelona
Valencia
Asturias
Tarragona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Barcelona
Alicante
Barcelona
Guadalajara
Barcelona
Toledo
Vitoria
Barcelona y Madrid

12.000 m?
150.850 m?
6.785m?
60.000 m?
36.090 m?
27.605 m?
29.400 m?
51.000 m?
13.328 m?

100.000 m?
18.000 m?
2.160 m?
1.300 m?
25.000 m?
900 m?
57.000 m?2
3.600 m?
27.000 m?
12.000 m?
90.000 m?
100.000 m?
61.249 m?
21.100 m?
67.000 m?

10.000 m?
100.000 m?
46.000 m?
47.000 m?
26.000 m?
9.000 m?
6.000 m?
6.900 m?
42.000 m?
7.600 m?
47.000 m?
18.000 m?
2.000 m?
43.000 m?
35.731 m?

25283 m?
15.000 m?
7.604 m?
2.000m?
86.200 m?
3.500 m?
28.400 m?

5.649 m?
2.800m?
24.237 m?
11.000 m?
40.000 m?

4.000 m?
19.452 m?
65.000 m?
58.192 m?
18.800 m?
6.701 m?
37.000 m?
37.000 m?
15.000 m?
10.000 m?
11.000 m?
875m?
11.221 m?
4.907 m?
10.508 m?
16.000 m?
818 m?
13.000 m?
47.000 m?
66.300 m?
32.000 m?
50.307 m?

3 cadenadesuministro 11



————
- NSE

.I s lalaB ol el
}—c"""(
gLy
i % R
- e -
= ";-':llll:{:_l ™
e e N L
| L
0 5 ny
[ loes B = . — ¥ b
h
- : " Fi
1378483 g =
— = s -
- JUE= ==
o AN A s )
v 2 nF
1
< ; o
r o
! a1,
2 L = 4
= s[sfala] » = JCH
L] nll | 1g
LR Ll AR TS ]
LiL] | m_re
2
= WL r el g
I - ]
= T gEs
.
4
- ;
=
‘ N =
Y “,.,, T
— oy
-t
=%
Ve -

Cambios que deja la pandemia

‘:I:l

She - B
i ' ) e
' - i e —
o B
3
. oAl
. : i
T 'L Bl . . 1
M I ETR
b ST WA | s 510 g
um !I';' = I l{,_.r.i!'" R
: i DT Yy
ek
A=l =~ -y
RN G J
= ﬁl il 2 e
ST AR AT, ma
[0 a1 L1 e (I
™ o T ) R
BOLA|u i |
SaNEE Y] & e 85
! - y = ¥ i ';';"'h wl .
. " ey Eae
5] |® [
- you -
| ] y e
(=
—{ulm
,"‘._'-—-

ESCENARIO POST-COVID

Las transformaciones que esta viviendo la gestion de las cadenas de suministro a escala

e

nn

s

global por la pandemia se traducen en cambios relacionados con la naturaleza, ubicacion
y caracteristicas de los activos desde lo que se gestiona la actividad logistica.

eqgun dicen los expertos, |a crisis sanita-

T o P ||
mmT !" |
ria ha contribuido a acelerar tendencias

S que no acababan de despegar, pero a

las que ya se les veia recorrido.

Quizads una de las mas llamativas y trans-
versales sea |la imparable transformacion digi-
tal, que toca multiples segmentos de actividad
y que implica desde un auge del teletrabajo
hasta cambios estructurales muy profundos en
los comportamientos sociales y en los habitos
de consumo.

Todas estas transformaciones modifican la
gestion de la cadena de suministro, de tal
modo que ahora el valor principal que se per-
sigue es la resiliencia, esa capacidad para
hacer frente a los cambios y adaptarse a todos
ellos con rapidez y agilidad.

Hacia una nueva gestion logistica

De igual manera, también se ha producido una
reflexion cada vez mas profunda sobre el
modelo de la logistca just-in-time y se tiende a
pensar que las empresas deben de contar con

12 ¢ cadenadesuministro
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un stock de seguridad que les permita hacer
frente a contingencias inesperadas, pero sin
comprometer las cuentas con un inmovilizado
fuera de control.

La pandemia hace girar la gestion logistica hacia
la resiliencia, con el fin de ganar agilidad en la
adaptacion a las transformaciones”.

En este mismo sentido, Ia pandemia tam-
bién ha llevado a repensar el modelo de pro-
duccion, centralizado hasta ahora en un
pequefio grupo de paises asidticos, y espe-
cialmente en China.

Como consecuencia, crecen las voces, es-
pecialmente tras la escasez que se ha regis-
trado en el suministro de algunos productos
sanitarios, que piden un retorno de las plantas
de produccion a regiones mas proximas, de tal
manera que se genere una descentralizacion
global de la fabricacion de bienes, con el obje-
tivo de garantizar un abastecimiento eficiente.

Si triunfase esta tendencia se produciria un
cambio radical en los flujos que mueven el
comercio internacional desde hace algo mas de
dos décadas y que enlazan a la gran fabrica del
mundo, China, con América del Norte y con
Europa en un claro papel menguante.

De igual manera, todas estas tendencias
tienen su reflejo en el modo en que los res-
ponsables logisticos disefian sus estrategias
de suministro y en la ubicacion y caracteristi-
cas de las plataformas desde la que se ges-
tionan cadenas de suministro cada vez mas
tecnificadas y variables.

Una logistica mas urbana

En este contexto, parece que la gestion logis-
tica a escala internacional estd desarrollando
3 pasos agigantados una fuerte vertiente
urbana con Ia que se quiere hacer frente a
dos vertientes.

Por un lado, la poblacion se concetra cada
vez mas en nucleos urbanos muy poblados,
pese a que la pandemia haya supuesto un im-
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La logistica se
adentra cada vez
mas en las
ciudades para
acercarse al
consumidor final.

‘A . pEEAR

passe en esta evolucion, y, por otro, el co-
mercio en las ciudades es cada vez mas digi-
tal, mas conectado y penetra mas
profundamente hasta llegar a un consumidor
muy informado, altamente voluble y con
gran poder de decision.

Para desarrollar esta nueva logistica ur-
bana se necesitan instalaciones dentro de las
grandes ciudades, que tengan el menor im-
pacto posible sobre su entorno y con un es-
pecial cuidado por la sostenibilidad.

'l Los cambios en la ubicacion de la produccion
mundial de bienes modificaria radicalmetente
los flujos logisticos internacionales”.

De igual modo, la construccion de los hubs
urbanos deberdn adaptarse a las nuevas reali-
dades logisticas que marcan las dark stores o
el reparto de ultimo kilometro.

Asi mismo, actividades como las de cross-
docking o el almacenamiento de alta rotacion
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obligan a disefiar edificios que permitan agili-
zar estas labores, mantener su precision y
adaptarse a cada realidad urbana, también
desde el punto de vista de su integracion con el
vecindario,

En otro sentido, las sociedades mas avanza-
das estan experimentando un inexorable pro-
ceso de envejecimiento de la poblacion.

Una mano de obra cada vez mas escasa

Esta circunstancia se traduce en que la mano
de obra serd cada vez mas escasa. Junto a esta
realidad, por otra parte, la gestion de la cadena
de suministro se ha convertido en una actividad
capaz de generar un alto valor afiadido y que
requiere de un personal cada vez mas formado
en el uso de las nuevas tecnologias.

Desde este punto de vista, las empresas de
logistica van a tener que competir por un per-
sonal muy especializado y escaso, por lo que
tendran que ofrecer unas condiciones de tra-
bajo que les distingan claramente de otras
compaiiias si es que quieren retener el talento y
generar la ventaja competitiva que ofrece la
experiencia profesional.

Por otra parte, la creciente transforma-
cion digital ofrece en el ambito logistico una
tendencia clara hacia la automatizacién y la
robotizacion.

Ademas, la democratizacion en el acceso a
la tecnologia permite que medianas y pequefias
empresas empiecen también a andar por este
camino que implica cambios radicales en las
caracteristicas de las naves y su adaptacion
para que las maquinas puedan convivir armoni-
camente con el personal y, mas aun, mantener

REFORMAS EN GENERAL
. RESPONSABILIDAD
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el frenético ritmo de trabajo que se estila en el
sector logistico.

Finalmente, parecia que Ia crisis sanitaria iba
a ralentizar todas aquellas iniciativas de sosteni-
bilidad que se habian puesto en marcha con an-
terioridad al inicio de la pandemia.

La creciente transformacion digital ofrece en
el ambito logistico una tendencia clara hacia
la automatizacion y la robotizacion”.

Los hubs urbanos
deberan adaptarse
a la nueva logistica

de las dark stores

o el reparto de
ultima milla.

Sin embargo, la realidad se ha traducido en
todo lo contrario, de tal manera que la llegada de
la covid-19 ha supuesto un revulsivo para una
mayor conciencia social que también tiene una
vertiente de ahorro para las empresas del sector
logistico desde una perspectiva de consumo
energeético y otra de atencion a un cliente, ya sea
otra empresa o los consumidores finales, cada
vez mas concienciado con el cuidado del me-
dioambiente.

En el terreno de Ias instalaciones logisticas
esto se traduce en un movimiento que va mas
alla de la simple certificacion de las naves y que
busca integrar los activos en un entorno que
facilite a los trabajadores cierto contacto con la
naturaleza.

En definitiva la logistica para después de la
pandemia necesitard un esfuerzo para disponer
de instalaciones mas versatiles y variadas, de di-
ferentes tamarfios, formas y especificaciones, asi
como en variadas ubicaciones para poder mejo-
rar la respuesta de un servicio mas resiliente y
3qil, capaz de hacer frente a la incertidumbre. ®

GLP/A

DESARROLLAMOS
INMUEBLES EXCEPCIONALES
PARA LA NUEVA LOGISTICA

Plataformas logisticas en ubicaciones estratégicas
con todas las ventajas de sostenibilidad, calidad y
prestaciones por encima del estandar, conforme
al compromiso de GLP con sus clientes.

G-PARK VALLS .

TARRAGONA  aturalibre 29001

11,65 m.

Zona logistica consolidada en Pol. Ind. Palau de Reig,
junto aempresas de referencia nacional e internacional.

G-PARK :
GUADALAJARA auraLibre

11,65 m.

Ubicacion estratégica dentro de una zona industrial
consolidada, en Poligono Industrial del Henares.

=

i

MAGNA-PARK ﬁ; -ﬂ G-PARK PINTO I: I ﬂ
SAGUNTO AlturaLibre 136 159 MADRID Allt;;;iotibre %
11,70 m.  (parcela) ,70 m.

Disefno a medida para cada necesidad logistica con la
vista puesta en companias de e-commerce.

Rapida conexion a los principales hubs logisticos
espanoles y sur de Europa en la provincia de Valencia.

Para solicitar informacion sobre nuestros inmuebles,
ponte en contacto con nosotros: +34 607 183 492
o visita
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—=" Caracteristicas de una tipologia al alza

~ LANAVE IDEAL

ACCESO RAPIDO A ALMACEN

En algunas instalaciones, ademas de operaciones de

" cross-docking también se almacena, por lo que es im-
prescindible facilitar el acceso a referencias almacena-

DE CROSSDOCKING

am—

- Elauge del-comercio electrénico hace que proliferen nuevos tipos de naves

e adaptadas a la alta rotacion de mercancias que requieren estos servicios de
labor frenética-y-adaptada a mercancias muy diferentes. ESPACIO PARA EQUIPOS DE MANUTENCION

:}—-:-: El uso de equipos de manutencion en operaciones de

o, ¥ cross-docking es intensivo, por lo que se requiere de es-

pacios adecuados para recargarlos y realizar labores de
mantenimiento sin perjudicar la velocidad de una actividad
que también suele emplear el trabajo a turnos, por lo que ves-
tuarios y areas de avituallamaiento para la lantilla deben ser
muy accesibles.

T —

2 ALTA CONECTIVIDAD
Las naves de cross-docking estan disefiadas para so-
portar un volumen intensivo de vehiculos que cargany :
'- - descargan mercancias, por lo que sus accesos deben S0 N EL VALOR DE LA SEGURIDAD .
15 facilitar su conexion con un entorno urbano mayormente. 1 E‘" i T T Tan importante como la agilidad y velocidad de la ope- ;',_‘__L
g - i racién de intercambio de mercancias es la seguridad =
del personal, por lo que las instalaciones deberan con- [ &

=== tar contodas las garantias para que la plantilla solo esté pen-
¥ == diente de realizar su tarea sin mas preocupaciones.

ESPACIO DIAFANO

En el interior de las naves de cross-docking se produ-

cen operaciones de consolidacion y desconsolidacion

a alta velocidad, por lo que requiere un espacio gene-
roso que permita trabajar y almacenar temporalmente mer-

PREPARADOS PARA NUEVAS TECNOLOGIAS |

Cada vez es mas habitual el uso de nuevas tecnologias

para evitar errores y mejorar la rapidez de la operativa

de cross-docking, que van desde sistemas de picking
hasta complejos clasificadores y equipos robotizados. Las
instalaciones deben estar pensadas para el desarrollo de
estos desarrollos, asi como para facilitar la interaccion fluida y
segura entre personal y equipos.

ALTO RATIO DE MUELLES

La alta rotacién de mercancias que se produce en las
instalaciones de cross-docking requiere un alto ratio de
muelles para conseguir una mayor fluidez en el trafico d
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Data Project Management

TECNOLOGIA E INNOVACION
EN LA GESTIONDE
PROYECTOS INMOLOGISTICOS

Los habitos de consumo de la sociedad actual demandan una agilidad cada vez mayor,
siendo la logistica una herramienta basica. La gestion de proyectos inmologisticos se
convierte en la clave para asegurar la estrategia de crecimiento que asegure la rapidez

demandada por el consumidor final.

| actual contexto por la crisis del Covid no
E ha hecho mds que potenciar el auge del

comercio electronico aumentando a su
vez las necesidades logisticas.

La experiencia de 10t en la gestion de pro-
yectos inmologisticos se inicia en 2007, partici-
pando en la Direccion de Proyectos del Plan
Estratégico Logistico de Consum.

En este portfolio de proyectos destacan la
plataforma logistica de distribucion de Las to-
rres de Cotillas, en la Region de Murcia, con una
superficie construida de 70.000 m?, o la central
de distribucion de la Zona Franca de Barcelong,
con una superficie construida de 45.000 m2.
Ambas plataformas preparadas para la distribu-
cion de producto seco y refrigerado, y con un
alto grado de automatizacion.

La gestion de proyectos realizada ha permi-
tido a Consum asequrar el crecimiento de sus
instalaciones logisticas para dar servicio al au-
mento de su actividad y adaptarse, al mismo

El ciclo de vida de un proyecto abarca desde su
concepcion hasta la explotacion, la
construccion es solo una fase intermedia.”

tiempo, a las nuevas necesidades del consumi-
dor final.

Tecnologia, Informacion en tiempo real,
¢{Qué podemos aportar al sector?

Aportar al sector metodologias, herramien-
tas y soluciones que ayuden a tener el control
de la situacion del proyecto en tiempo real es
una obligacion a la que debemos comprometer-
nos como gestores de proyecto dada su impor-
tancia y la envergadura de las inversiones. En
ese reto profesional esta involucrado 10t.

El objetivo es la toma datos de forma senci-
lla para analizarlos y ofrecer la informacion ne-
cesaria para que los clientes puedan, en
cualquier momento y en cualquier lugar,
consultar el estado de sus proyectos.

Desde 2005 se han venido elabo-
rando herramientas adaptadas a dife-
rentes necesidades que materializaran
digitalmente la metodologia de tra-

i

_.}- }J:'":.fj!\ Ph

— T

Nave logistica de
15.000 m? de
Promociones

Nederval en
Ribarroja que ha
contado con la
participacion

de 10t.
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bajo, permitiendo el control, sequimiento y
monitorizacion de todo lo que sucede entorno
a la gestion del proyecto, durante todo su
ciclo de vida.

El ciclo de vida de un proyecto abarca desde
su concepcion hasta la explotacion. La cons-
truccion es simplemente una fase intermedia
pero necesaria, si bien no es donde se materia-
liza con mas intensidad toda la incertidumbre de
los proyectos.

La gestion del suelo, los problemas urbanis-
ticos, gestion de licencias, cumplimiento de nor-
mativa, en especial contra incendios en los
proyectos logisticos, con diferentes criterios por
Comunidades Auténomas, asi como la gestion
de Ia venta/alquiler de los activos son aspectos
de elevada incertidumbre durante el proyecto
que en 10t estdn muy presentes para una ges-
tion conjunta con la Propiedad.

Los nuevos dispositivos moviles y su conec-
tividad permitieron, a partir de 2014, la toma de
datos del proyecto en cualquiera de sus fases y

.:l B

en cualquier ubicacién, parametrizando toda la
informacion, y poniéndola a disposicion del
cliente inmologistico en tiempo real mediante
paneles de control. 10t se convirti¢ en una de
las primeras Proptech de Espafia, identificada
en el primer mapa Proptech en abril 2017.

Esta metodologia da respuesta a las distin-
tas modalidades de contratacion que encon-
tramos en los proyectos inmologisticos.
Disponer de informacion en tiempo real da
transparencia a la relacion entre los actores de
los contratos EPC, en inglés Engineering, Pro-
curement and Construction, (llave en mano
en auge en grandes operaciones), Como
en el caso de obras ejecutadas )
por lotes, con multitud de il il 1
contratistas y empresas
involucradas.

3 cadenadesuministro 19



@ Metros construidos @ Inversién

112,6K m
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Proyecto
| Eer

Proyecto

BIM y 10t como ejemplo de gestion

En los ultimos tiempos ha tomado protago-
nismo |a metodologia BIM mejorando Ia forma
de obtener y mostrar informacion en el desarro-
llo de los proyectos. Desde 10t se gestionan pro-
yectos interactuando las herramientas digitales
propias con la metodologia BIM, siendo 10t el
nexo de union y coordinacion de toda la infor-
macion con los actores involucrados.

Es el caso de éxito de Promociones Nederval
en el parque logistico de Ribarroja. En este
ejemplo ejecutado durante la pandemis, se ha
utilizado la toma de datos en campo con la tec-

20 s cadenadesuministro

163,6k€

Proyecto

Valencia

Ejemplo de panel
de control de
portfolio de
proyectos
elaborado

desde “10t
Creative'.

Ricardo Ayala (izquierda),
director de proyectos en 10t,
junto a José Antonio Mir, gerente
BIM en 10t.

nologia ‘10t Creative’, para la actualizacion del
modelo BIM. Esta actualizacion ha permitido co-
nocer en todo momento el estado de avance y
la inversion del proyecto, fundamental como
antes se ha comentado en proyectos con moda-
lidad EPC.

El secreto estd en la disciplina de toma de
datos, la correcta comunicacion, el trabajo cola-
borativo entre equipos, asi como la modelizacion
periodica tras la toma de datos y la organizacion
de la informacion e intercambio de la misma.

El proyecto M6, promovido por Nederval, es
un ejemplo de como, en tiempos de crisis por el
Covid-19, la tecnologia ha ayudado a mantener
el control como nunca antes se habia plan-
teado, aplicando una intercomunicacion pionera
entre herramientas digitales, como la metodolo-
gia BIM y la metodologia 10t, que ha permitido
con un decalaje de menos de 24 horas tener el
modelo actualizado cada semana acorde a la
ejecucion real del proyecto.

La metodologia de 10t de toma de
datos, junto con la implementacion
del modelo BIM, permite reducir las
incertidumbres en proyectos”.

La metodologia BIM debe adaptarse a las
necesidades del cliente inmologistico. Es necesa-
rio que el modelo sea agil y su actualizacion in-
mediata, respondiendo no solo a las necesidades
de los equipos técnicos, sino también a las nece-
sidades de gestion del promotor e inquilino, y
sobre todo, como se ha indicado anteriormente,
facilitando la gestion y el éxito en las modalida-
des de contratacion EPC.

La combinacion de la metodologia de 10t de
toma de datos, con la implementacion del mo-
delo BIM, ha permitido la actualizaciéon del mo-
delo en tiempo real, reduciendo las
incertidumbres en proyectos.

Desde 10t entendemos que la mejora con-
tinua no es una eleccion, es una obligacion.

Ma3s aun en los actuales tiempos convulsos y

con alta incertidumbre. La Direccion de Proyec-

tos, y en concreto la aplicacion de metodolo-
gias agiles, permite esta respuesta y la
tecnologia es una herramienta para la aplica-
cion de las mismas.

Con esta metodologia, aplicada en tiempo
real, ayudamos al promotor inmologistico a
disponer de la informacion veraz en el mo-
mento adecuado, y por tanto, ponemos a dis-
posicion del cliente el conocimiento necesario
para la toma de decisiones.

Este ejemplo de control del proyecto redunda

en la garantia de la rentabilidad y expectativas
de la operacion que el Promotor tiene en mente,
aportando una dosis de realidad a los planes
previstos asi como confianza y fortaleciendo la
relacion entre la Propiedad y el Project Manager.

Central logistica de
Consum en Zona
Franca de
Barcelona.

Como mejorar la presentacion de la
informacion de portfolios

Desde 10t Creative, la rama tecnologica de
innovacién de 10t, se aborda el desarrollo de
paneles de informacion en los que mostrar, de
forma directa e intuitiva, la informacion gene-
rada, abarcando todo el ciclo de vida de los pro-
yectos/activos.

Disponer de la informacion veraz en el
momento adecuado, pone a disposicion
del cliente el conocimiento necesario para
la toma de decisiones”.

10t

Creative

Semana
23 al 27 Marzo

2020

acumulada

11 7,0%

n*sem  Produccion semanal

el

Produccicn sl

Plano cenital

89% 69% 6%

LA.2-Gim, La-Est, L8-PCI

M wa®

L &~ Eszuctuia y Coramientas

La utilizacion de paneles de control que me-
joren la visualizacion y el entendimiento de Ia in-
formacién es la evolucién natural a futuro que
necesita el sector para la 6ptima gestion de un
portfolio inmologistico.

La gestion de proyectos del futuro se basard
en la gestion de bases de datos y en el analisis
predictivo en todas las dreas de responsabili-
dad del promotor. Es aqui donde 10t esta tra-
bajando para disponer de herramientas Utiles
para el cliente.

Todo el equipo de 10t esta comprometido en
la difusion de la metodologia de Direccion de
Proyectos y las herramientas tecnoldgicas aso-
ciadas. Ejemplo de ello es la participacion en el
curso 2020-2021 en la docencia del Master
Universitario en Edificacion de la UPV, el Master
Universitario en Direccion y Gestion de Proyec-
tos de la UPV, Master Universitario en Planifica-
cion de Proyectos de la UPMy el Master en
Gestion de Proyectos de la UE.

Es evidente que la difusion de esta metodo-
logia comienza con la formacién de los profe-
sionales del mafiana. ®
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Sinergias para una apuesta mds global

Los retos de la nueva CUBIC BEG

La alianza busca potenciar su presencia en el mercado ibérico para ofrecer soluciones paneuropeas.

Las constructoras CUBIC 33y BEG Group
se han unido para crear CUBIC-BEG, enti-
dad que suma 70 afios de experiencia, mas
de 250 colaboradores y una facturacién su-
perior alos 150 Millones de euros.

Especializadas en el disefio y edificacion de
instalaciones logisticas, ambas empresas
han decidido aunar esfuerzos, con el obje-
tivo de brindar a sus clientes una amplia co-
bertura geogriéfica a nivel europeo, que
potenciara las operaciones tanto en Espana
como en Portugal.

Para Pascal Moratin, consejero delegado de
CUBIC BEG, “la nueva empresa tiene el obje-
tivo de seguir siendo un referente en materia
de edificios para actividades de ultima milla”,
dedicados principalmente a la distribucion
nacional, como servicio critico en el e-com-
merce.

La especializacién en esta tipologia de edifi-
cios comenzo en 2005 con varias referen-
cias a nivel europeo, participando en los
primeros edificios “last mile” para Amazony
en los inicios de Mercadona en el e-com-
merce, con la definicion y ejecucién de edifi-
cios “colmena”, que han supuesto un
concepto innovador de operativa.

Lainmediatez de las entregas asociadas al
e-commerce, como factor critico ha hecho
que se hayan redefinido completamente las

cadenas de suministro y distribucion clasi-
cas lo que obliga a una adaptacién de los
edificios logisticos con altas exigencias
operativas, tecnoldgicas y ergondmicas.

En este contexto, el edificio “last mile” esta
pensado para entregas inmediatas, pri-
mando la cercania al consumidor, lo que
obliga a ubicaciones en la periferia de las
ciudades, donde estan ya asentados poligo-
nos industriales consolidados.

Aprovechar estas ubicaciones privilegiadas
requiere demoler edificios existentes, o su
reforma. Demoler, descontaminar y reha-
bilitar este tipo de edificios obsoletos en
entorno urbano, con precio y plazo cerra-
dos es algo en lo que CUBIC BEG atesora
15 afos de experiencia.

El aumento de la superficie destinada a ofi-
cinas o las zonas de operaciones climatiza-
das, son aspectos a considerar. Ademas, la
promocion delegada de estos edificios re-
quiere equipos de ingenieria especializa-
dos, al tener mas complejidad que un
almacén tradicional, con plazos de ejecu-
cién mas reducidos.

También los equipamientos, como muelles,
puertas o soleras, “sufren mas”, por la ten-
sion de las operaciones‘just in time”y al alti-
simo trafico de vehiculos que se generaen
horarios nocturnos.

Problematicas todas ellas, para las que
desde CUBIC BEG se disefian procedimien-
tos de ejecucion y soluciones constructivas
innovadoras, sobre la base de los mas de 15
afnos de experiencia.

La fortaleza de la alianza permite ademas
acceder a proyectos de gran envergadura.
“En estos momentos estamos terminando o en
preparacion varios edificios de 40 a 50.000
m?”, apunta Moratin. Los proyectos tipo
XXL son operaciones especificas en las que
hay que trasladar el alto grado de exigencia
atodos los clientes. “Asimismo tenemos ac-
tualmente cuatro proyectos en marcha para
“Family Offices”, en los que el cuidado del de-
talley de la calidad igualan los més altos es-
tandares.

Otra de las tendencias actuales en el mer-
cado son los almacenes centrales automa-
tizados. En este campo, en el que CUBIC
BEG es lider, se vienen disefiando y ejecu-
tando grandes complejos logisticos auto-
matizados para clientes de lagran
distribucion del norte de Europa, desde
hace mas de 50 afios. Estos desarrollos pro-
porcionan una gran capacidad en la manipu-
lacién y clasificaciéon de la mercancia,
agilizando el transito indistintamente de
productos tanto frescos como congelados o
atemperatura ambiente. Un ambito de
competencia que requiere aiios de expe-
rienciay donde CUBIC BEG ya esta.

Siempre

al lado de

En MERLIN Properties somos
capaces de dar respuesta a

las necesidades de nuestros
clientes a través de soluciones
a medida, apostando por una
gestion responsable de nuestro
negocio, aplicando criterios de
eficiencia energética en los
procesosy en la reforma de
nuestros activos en cualquiera
de los centros logisticos del pais.

nuestros
clientes
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merlinproperties.com



Centro de Operaciones Logfsticas de Nestlé en Guadalajara para Luis Simdes

Auténtica logistica colaborativa

El disefo, la construccion y la puesta en marcha del Centro de Operaciones Logisticas de
Guadalajara, es el resultado de un proceso iniciado en 2017 que ha contado con la total
implicacién de las tres empresas, Nestlé, Luis Simoes y Montepino, reunidas en un proyecto
conjunto, de logistica colaborativa.

La capacidad de recepcion del centro es de hasta 144 camiones/dia y de 228 camiones/dia en expediciones.

En noviembre de 2020 se han iniciado las
operaciones en la totalidad del Centro de
Operaciones Logisticas (COL) de Nestlé
en Guadalajara. Una innovadora plata-
forma logistica construida por Montepino
en los dos ultimos afios para Luis Simdes,
que es el responsable de la operativa de
externalizacion logistica de la multinacio-
nal de alimentacion.

El disefo, la construcciény la puesta en
marcha de este centro son la culminacién
de un proceso iniciado en 2017 que ha con-
tado con la total implicacion de las tres em-
presas en un proyecto conjunto, para
adaptarse a los requerimientos de “maximi-
zar el servicio al cliente”, como indica Jordi
Aycart, director de Supply Chain de Nestlé
Espana.

Proyecto New+

El proyecto New+ planteado por Nestlé con
un horizonte de cinco aiios 2017-2022,
surgié para dar respuesta a un triple obje-
tivo. Simplificar la operativa de Nestlé, in-
tegrando las distintas sub-redes de

distribucion de temperatura ambiente. Se
buscaba igualmente automatizar los proce-
sos en su justa medida y garantizar la esca-
labilidad y sostenibilidad de la cadena de
suministro de cara el futuro.

Con el Centro de Operaciones
Logisticas de Guadalajara
Nestlé apostaba por un hub o
ntcleo de operaciones logisticas,
que integrara también procesos
de co-packing y de e-commerce.

Con la configuracién del centro de Guadala-
jara como Centro de Operaciones Logisti-
cas de Nestlé en Espana, se buscaba
concentrar los equipos que se encontraban
dispersos en varios operadores logisticos,
como consecuencia de la estructura dis-
persade lared de distribucion.

Nestlé no sélo pretendia obtener mayor
agilidad para maximizar el servicio a sus
clientes y consumidores finales, sino tam-
bién apostar por un hub o nticleo de opera-

ciones logisticas, que integrara también
procesos de co-packing y de e-commerce,
y permitiese encontrar sinergias con otras
compaiiias.

Laintencion de Nestlé era evolucionar
desde un almacén de preparacion de pedi-
dos a un completo Centro de Operaciones
Logisticas y un entorno de ‘simplified fac-
tory’ para lograr un mayor nivel de persona-
lizacién para sus clientes en la Gltima milla.

Elinicio se remontaa 2017,y comenzo
como un ‘greenfield, en una zona completa-
mente baldiay con los primeros desarrollos
inicidndose, donde levantar el COL mas
puntero e innovador del pais, en uno de los
principales nucleos logisticos de la Penin-
sula, con conexion directa con la Autovia A-
2,alaautovia de peaje AP-2,y al Corredor
del Henares y Madrid.

En la segunda fase en 2019, dentro del pro-
ceso de agregacion de operaciones, se inicié
latransferencia a una parte del COLyaen
funcionamiento, mientras continuaba la
construccion del silo. La transferencia de los

CENTRO LOGISTICO LUIS SIMOES PARA NESTLE EN MARCHAMALO primeros 58.000 palets se efectlia de marzo

SUP (m?) ENTREPLANTA ( m?) Capacidad (palets) amayo, afiadiendo mas volumen y simplifi-

T? ambiente T° controlada cando lared. Y apenas hace algunas sema-
Nave A 31.158 2.750 77.000 10.000 nas, en noviembre de 2020, se ha migrado
Nave B 29.083 - 33.428 10.000 todo ala nave automatizada.odo a la nave
Nave C 28.650 - 48.972 - automatizada.
TOTALES 88.891 178.000 20.000 Proyecto colaborativo
OFICINAS 1.500 o
SUELO 250,000 El objetivofinal de estfe p?royecto eracrear
EQUIPAMIENTO 7 transelevadores de 36 malto de 36m alto un puntero centro logistico, tanto en mate-
ria automatizacion como en aspectos de
10 transelevadores de 20 m alto de 20m alto o ere
sostenibilidad.
MUELLES 107

APARCAMIENTO 33 semirremolques 330 automoviles Ahi entra en liza Montepino, un partner
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que participo desde el principio en el di-
sefo de lainstalacion, acompafando
“mano a mano” a Luis Simdes en el disefio
de la plataforma adaptada a la operativa lo-
gistica que requerian las premisas plantea-
das por Nestlé en un proyecto a tres
bandas. Auténtica logistica colaborativa.

La implicacién ha sido total, con una inver-
sién conjunta de Montepino y de Luis Si-
moes que asciende a 85 millones de euros y
que ha generado 450 puestos de trabajo di-
rectos e indirectos. Se trata en definiticade
una plataforma de Ultima generacién, ubi-
cado en unazona estratégica para la logistica
peninsular y que permite ofrecer soluciones
de distribucion y transporte innovadoras a
un gran abanico de clientes de todo tipo.

Esto ha permitido, tanto a Montepino como
a Luis Simdes y Nestlé, reforzar su compro-
miso con el medioambiente buscando
siempre que sus servicios reduzcan el im-
pacto medioambiental.

Para Montepino, “el reto ha sido muy im-
portante”, como sefiala David Romera, jefe
de Inversién y Gestion de Activos de Mon-
tepino, ya que ha supuesto un “proceso de
integracion en un mismo activo de diferentes
tipologias de edificios”, desde una nave con-
vencional a una preparada para automatis-
mos con entreplantas y que esté unida aun
silo, cuya construccion ha corrido por
cuenta del operador de la instalacién.

Algo que sélo ha sido posible “gracias al
gran equipo técnico propio y que ha exigido
un proceso de adaptacion continua durante la
construccion”, apunta Romera.

La eleccion de Montepino por parte de

Luis Simodes, se produjo desde los inicios del
proyecto, de tal forma que Montepino
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acompané al operador en la presentacion
de la oferta al tender convocado por Nes-
tlé, lo que daidea de la confianzay el grado
de colaboracion entre ambas empresas.
Con la peculiaridad de que el poligono de

El reto de la integracion en un
mismo activo de diferentes
tipologias de edificios ha sido
posible gracias al gran equipo
técnico propio de Montepino.

Puerta Centro se distribuye entre los
municipios de Guadalajaray de Marcha-
malo, la parcela del COL de Luis Simoes
se encuentra en el del primero, las obras
dieron comienzo de forma efectiva en
junio de 2018.

Las naves convencionales By C se entrega-

EIl 20 de febrero de 2019, se inaugurd el
complejo, con la asistencia del presidente
de la Republica de Portugal, Marcelo
Rebelo de Sousa.

ron en marzo de 2019, y un aiio después de
la nave automatizada.

El proyecto se ha disefiado con los mejo-
res estandares de calidad y de sostenibili-
dad energética lo que le ha permitido
obtener el certificado LEED Silver que
otorga el Consejo de la Construccién
Verde de los Estados Unidos (US Green
Building Council).

El Centro de Operaciones Logisticas
de Nestlé en Guadalajara

El Centro de Operaciones Logisticas (COL),
se estructura en tres grandes bloques
sobre una superficie construida de 89.000
m?2. El primero, el almacén C de 28.650 m?,
es unainstalacién convencional de almace-
naje para mercancia paletizada, con capa-
cidad para 50.000 palets a temperatura
ambiente, conectado con el almacén B, de
29.083 m?, en el que se ubican los prime-
ros 10.000 palets a temperatura contro-
lada de Nestlé, que se complementan con
otros 30.000 palets de otros clientes, para
una capacidad total de 76.916 palets.

Enlos dos almacenes convencionales, se
inicio la operativa para Nestlé en 2019 en
modo “convencional”. EI 20 de febrero de
ese mismo ano, se inaugura el complejo,
con la asistencia del presidente de la Repu-
blica de Portugal, Marcelo Rebelo de Sousa.
Tras el paréntesis motivado por el Covid,
en noviembre de 2020 se ha comenzado a

operar en el almacén automatico del com-
plejo, nave A de 31.158 m?, que esta conec-
tado a la nave B por un puente aéreo
mediante un proceso automatizado.

En este tercer almacén se hainstalado un
silo de 36 metros de altura, con un total
de 7 transelevadores, y una zona de pic-
king en la entreplanta que cuenta con 10
transelevadores, suspendidos en la parte
superior de las estanterias, a 20 metros
de altura.

En el tercer almacén se ha instalado un
silo de 36 metros de altura, con un total
de 7 transelevadores, y una zona de
picking en la entreplanta que cuenta con
10 transelevadores, suspendidos en la
parte superior de las estanterias, a 20
metros de altura.

Este disefo innovador permite la convi-
vencia de personas, equipos, carretillas,
RGVs y teletransportadores en el nivel in-
ferior de forma totalmente segura, combi-
nando de esta manera operaciones de
almacenaje, picking y copacking.

Las entradas y salidas se gestionanen la
planta baja mediante AGVs para el movi-
miento de los palets, donde se realiza tam-
bién el picking. Hay una segunda
entreplanta, que se destinara a proyectos
futuros de mejora continua.

La recepcion automatizada de la mercan-
cia admite palets remontados, y el sistema
se encarga de efectuar el desmonte auto-
matico. Asimismo, el sistema gestiona de
forma automatica la recepcion de palets,
con un control de calidad a la entrada que
rechaza los palets que estén correcta-
mente identificados o en perfecto estado.

Las naves convencionales By C se
entregaron an marzo de 2019,y un
afo después se finalizé la nave
automatizada.

En cuanto a la preparacion de pedidos, el
sistema selecciona de forma automatica, y
coloca secuenciadamente mediante los
AGVs los palets paracadarutayenel
orden correcto para su carga en el camion.

La capacidad total del complejo es de
178.000 palets, con 24.000 palets a tempe-
ratura controlada. La superficie de almace-
namiento de 89.000 m? se complementa con
5.350 m?de érea destinada al co-packingy a
operaciones de e-commercey las corres-
pondientes oficinas.

La capacidad de produccion en su conjunto
es de 7,3 millones de cajas de picking, 1,2
millones de “lyers” de picking y 642.000
unidades de picking, y se ha dotado de tec-
nologia “voice picking” para aumentar la
productividad en la zona de preparaciéon
de pedidos.

EI COL de Marchamalo pone de mani-
fiesto la apuesta y compromiso de Luis Si-
moes por Guadalajara, en el que serd uno
de los nucleos logisticos de referencia en
la logistica de la Peninsula Ibéricay del sur
de Europa.

Ademas, ‘el centro supone un paso mds en
nuestra estrategia para seguir ampliando las
operaciones en el mercado espaiol, implemen-
tando las tltimas tecnologias e innovaciones del
sector,” tal y como apunta Luis Freitas, direc-
tor general de Logistica en Luis Simdes.
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Pulsar Properties, un planteamiento mas alla del inmobiliario

El inmobiliario logistico bajo el
prisma de Pulsar Properties

La estrategia de Pulsar Properties participa de la idea de que sélo desde un profundo
conocimiento del sector logistico entendiendo las necesidades de los clientes, es posible contribuir a
resolver sus problemas, desde el conocimiento del inmueble.

Pulsar Properties ha sido pionera en el di-
sefio y desarrollo de plataformas industria-
les, logisticas e intermodales en buenas
ubicaciones.

Fue fundada en el afio 2002 por un grupo
de profesionales que han participado acti-
vamente desde los afos '90 en la moderni-
zacion del sector logistico en Espafia desde
el ambito inmobiliario, como ha sido el de-
sarrollo del Corredor del Henares que es en
la actualidad uno de los ejes de actividad lo-
gistica mas importantes a nivel nacional.

Alo largo de estos mas de 25 afos de ex-
periencia en el sector, se ha ido adaptando
alas necesidades de sus clientes y a las di-
ferentes tipologias de productos a almace-

Pulsar Properties ha superado
los 130.000 m? construidos de
edificacion logistica, para un
total de cinco proyectos
desarrollados en menos

de dos anos.

nar, a medida que la tecnologia y los nue-
vos habitos de comercio entraban a for-
mar parte de esta nueva era.

Su estrategia en estos afos, participa de la
idea de que solo desde un profundo conoci-
miento del sector logistico, entendido como
parte del sector industrial, es posible contri-
buir aresolver las necesidades de los clien-
tes, desde el conocimiento del inmueble.
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Esta aproximacion se realiza desde un plan-
teamiento de negocio inmobiliario, pero en-
tendiendo el sector logistico, viéndolo
“con ojos de logistico”, desde la posicidn
que dalaformaciény la experiencia, y que
en definitiva es lo que marca la diferencia
en el posicionamiento de Pulsar Properties
en el mercado inmobiliario logistico.

Sentadas las bases, Pulsar Properties y sus
participadas, se han dedicado en estos afios
adesarrollar suelo especializado, llevando
a cabo plataformas industriales, logisticas e
intermodales de gran tamano y calidad.

Proyectos ejecutados y en cartera

En el computo de los dltimos desarrollos ya
finalizados, est4 su segundo activo cons-

Los desarrollos de estos dos tltimos afios, han supuesto la construccion de 130.000 m2 de suelo logistico puesto a disposicién de los operadores.

truido en el municipio de Torija, Guadalajara,
en pleno Corredor del Henares, en el que
Pulsar Properties ha desarrollado una super-
ficie total construida de mas de 52.000 m”.

De esta forma Pulsar Properties supera los
130.000 m’ construidos de edificacion lo-
gistica, y suma un total de cinco proyectos
desarrollados en menos de dos afios, junto
con las ya entregadas en la localidad tole-
dana de Ontigola, en la poblaciéom barcelo-
nesa de Parets y en Fontanar (Guadalajara).

Este profundo conocimiento del sector in-
mologistico a lo largo de los casi 25 afos
que lleva el equipo de Pulsar Properties en
el sector, es el que permite desarrollar y
comercializar plataformas como gestor
global de todas y cada una de las fases de
sus proyectos, garantizando la calidad y
servicio a todos los actores involucrados,
desde la propia compra del suelo, hasta su
entrega llave en mano.

Las alianzas y colaboraciones a nivel na-
cional e internacional, asi como las relacio-
nes a largo plazo forjadas con clientes y
proveedores y la confianza mutua desarro-
llada a través de todos estos afos, es lo que
ha posibilitado afrontar nuevos retos.

En este ambito colaborativo se encuen-
tran la joint venture Pulsar Iberia consti-
tuida con los fondos de inversion
internacionales KKR y Round Hill Capital,
alaque Pulsar Properties ha aportado los
Gltimos cinco proyectos.

La rehabilitacion como
elemento diferenciador

También se ha creado Puksar Krean, una
nueva joint entre Pulsar Properties y Krean-

LKS, para el desarrollo de nuevos proyectos
de rehabilitacién de plataformas.

Este campo de la rehabilitacion es otra de
las lineas principales de actuacion en Pul-
sar Properties, en la que se inscriben ac-
tuaciones como las llevadas a cabo en
Parets en 2019, Mondragén, y lamas re-
ciente de Fontanar.

Proyectos de futuro
de Pulsar Properties

En el capitulo de los proyectos, Pulsar Pro-
perties esta preparando un suelo de
440.000 m? de superficie logistica e in-
dustrial, articulados en grandes parcelas
para atender las necesidades logisticas de
caracter nacional y peninsular. El hori-
zonte de este desarrollo contempla iniciar
la urbanizacién y comercializacion de las

primeras parcelas entre 2021y 2022.

Para José Maria Alafia, fundador y consejero
delegado de Pulsar Properties, ‘en Esparia
hay muchos poligonos industriales en excelen-
tes ubicaciones que necesitan rehabilitarse”, en
el convencimiento de que va a ser necesario
presentar proyectos para las ayudas que
vengan de Europa.

“Es necesario mantener un compromiso con el
territorio”, apunta Alafia, en su afan de ‘devol-
ver algo de lo recibido”, a través de proyectos
en colaboracidn con socios logisticos, desde
una optica global, de generacion de empleo
y crear riqueza. Este es otro de los rasgos di-
ferenciadores de Pulsar Properties, ‘donde
hacemos las cosas bien, con otro punto de vista
puesto en la Logistica como motor de desarrollo
social”, sefiala ‘Txema’ Alafia.

Para José Maria Alaia, consejero delegado de Pulsar Properties, “hay muchos poligonos

industriales en Espafa por rehabilitar”.
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https://www.youtube.com/watch?v=bem-BR1bGmc
https://www.youtube.com/watch?v=x4_NpV3KMcQ

Una zona en crecimiento

TORIJA, LA POTENCIA LOGISTICA
DEL CORREDOR DEL HENARES SE
EXTIENDE A LA ALCARRIA

hace varias décadas los propios limites de la Co-
munidad de Madrid y ha supuesto su extensién
a las provincias limitrofes de Guadalajara, pri-
mero, y de Toledo, despueés.

Estas dos demarcaciones castellanomanche-
gas han absorbido gran parte del crecimiento in-
mologistico del centro peninsular, al encontrarse
ubicadas en los flujos naturales de Ia region
centro con dos de sus principales puertos mariti-
mos: los enclaves de Barcelona y de Valencia.

Al tiempo, por el norte, han quedado relega-
das Avila y Segovia que, aunque cuentan con
buenas comunicaciones con la fachada canta-

En este sentido, municipios como Torija son
una buena muestra de la pujanza que se vive alli
también a causa de la multiplicacion de proyec-
tos inmologisticos que proliferan en el pueblo
caracense.

Pese a que durante la crisis financiera de
2008, el pueblo vivio algunos contratiempos en
forma de algunas fugas sefialadas de grandes
empresas que, por unos motivos u otros, se ha-
llaban fuertemente asentadas en este espacio,
I3 villa esta experimentando una nueva eferves-
cencia relacionada con el desarrollo de superfi-
cies para actividades logisticas y para

La densificacion del corredor del Henares y la existencia de diferentes modelos de gestion de

la cadena de suministro hacen emerger las grandes posibilidades que ofrece la vila caracense
de Torija como punto neuralgico para almacenes de distribucion nacional que requieren estar

cerca de grandes nucleos de consumo.

brica, por orografia y distribucion residencial en
los alrededores de la capital ofrecen menores
posibilidades para el sector inmologistico.

En Madrid, el crecimiento natural de las ins-
talaciones logisticas se ha producido a lo largo

instalaciones de gestion de datos.

l La posicion de Torija muy cerca del nudo en que se
unen la A-2 y la R-2 ofrece grandes ventajas para la

del corredor de Ia N-Il que une la capital con

conectividad del municipio con Madrid".

as necesidades logisticas de cada em- Sin embargo, en esta transicion pendular que Nuevas Zaragoza Yy Barcelona, una zona que, ademas,
L presa marcan gran parte de sus inver- a veces parece llevar la historia, hay algunas instalaciones cuenta con una de las principales infraestructu-
siones en instalaciones y personal. constantes que permanecen. para dar ras del pais, el aeropuerto de Barajas. Torija esta separada de Madrid si se compara
Asi pues, mientras unas necesitan estar En este sentido, desde que est3 en vigor el respuesta a las En esta zona se ha ido densificando poco a con otros municipios al oeste de Guadalajara,
muy cerca de sus clientes, para otras no es concepto contemporaneo de logistica, Ias insta- demandas poco lo que se denomina el corredor del Hena- pero, al mismo tiempo, ofrece algunas ventajas
algo prioritario porque su red de distribucion laciones de almacenamiento se han concentrado logisticas de res hasta alcanzar Guadalajara, capital de la que hacen de esta localizacion un espacio espe-

tiene un disefio que es radicalmente distinto.

Ademas, el paso del tiempo hace evolucio-
nar los modelos, de tal manera que lo que
hace unos afios era dogma de fe en lo que a
gestion de la cadena de suministro se refiere,
ahora bien puede haberse convertido en un
concepto demodeé del que bien puede prescin-
dirse.
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en puntos estratégicos generalmente relaciona-
dos con grandes focos de consumo o en lugares
con una ubicacion idénea para gestionar ade-
cuadamente los flujos de mercancias, indepen-
dientemente del modo en que se muevan.

En Espafia es muy evidente la existencia de
dos potentes focos logisticos en el drea metro-
politana de Barcelona y en el centro peninsular.

En este Ultimo caso, la alta concentracion de
instalaciones logisticas ha desbordado desde

multinacionales
de la distribucion
o de la moda.

provincia limitrofe abundante también en naves
logisticas e industriales, con zonas realmente
pujantes como Alcald o Marchamalo.

Al mismo tiempo, Toledo ha visto como tam-
bién crecian con fuerza varios nucleos de gran
actividad inmologistica, como son lllescas, Onti-
gola y Sesefia.

El corredor del Henares
se extiende hacia el este

En el corredor del Henares se vive una situa-
cion de gran efervescencia que, sin embargo, no
ha impedido que su influencia se haya extendido
a lo largo de la A-2 con mucha profundidad en
la provincia de Guadalajara, hasta alcanzar la
historica comarca de La Alcarria.

El municipio
deTorija tiene en
marcha en estos
momentos hasta

siete proyectos
logisticos.

cialmente atractivo.

En primer lugar estan la abundancia de
suelo para desarrollos inmologisticos y la exis-
tencia de una corporacion municipal que desde
hace décadas es un ejemplo de colaboracion
con la iniciativa privada.

Las diferentes administraciones que se han
ido sucediendo al frente del municipio desde los
primeros afios del siglo XX| han ido trabando una
serie de alianzas inclusivas con diferentes acto-
res que han supuesto importantes inversiones en
Ia localidad.

Una exitosa colaboracion publico-privada

Una de las figuras que ha apostado con fuerza
por el potencial de Torija, y desde hace largos

Q
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afos, es José Maria Alafia, un profesional de
larga trayectoria en el sector logistico espafiol,
que vierte su conocimiento con la discrecta con-
Versacion sotto voce de quien conoce su oficio
de verdad. Alafia y el equipo de Gran Europa
supo adelantarse a su tiempo, trayendo de Ale-
mania o en China las nuevas tendencias en
logistica, que desarrollaria en el corredor del He-
nares.

En este viaje que comenzo en 2002 con una
nueva Ley del Suelo, ha sido decisiva la colabo-
racion desde el ambito institucional, primero con
el que fuera alcalde en el momento del engan-
che a la logistica, Miguel Angel Garcia Bravo

(Pocholo), y ahora del actual alcalde de Torija,
Rubén Garcia, especialmente activo en el terreno
del desarrollo logistico.

Ademas de la disponibilidad de suelo y Ia fle-
xibilidad y agilidad del Ayuntamiento, Torija tam-
bién ofrece un precio de suelo altamente
competitivo, una circunstancia que se aprecia es-
pecialmente en algunos segmentos de actividad
logistica, ademas de la ventaja que tiene que ver
con su ubicacion.

Los actuales desarrollos logisticos en su tér-
mino municipal, se construyen practicamente al
pie de la A-2, una de las principales arterias via-
les del pais.

En Torija se ha
desarrollado una
fuerte y coordinada
colaboracién publico-
privada que ha
contribuido a poner
al municipio en el
mapa logistico
espafiol.

TORIJA, PUERTAS ABIERTAS A LA LOGISTICA

Rubén Garcia Ortega es el actual al-
calde de Torija por el PSOE en su
segunda legislatura y muestra el entu-
siasmo que suelen tener los politicos jo-
venes que desarrollan su labor en el
ambito municipal, aquel que les permite
estar mas en contacto con sus vecinos,
aunque, a veces, eso se convierta en un
arma de doble filo.

Ademas, en su calidad de vicepresi-
dente de la diputacion provincial de
Guadalajara impulsa el desarrollo y el
conocimiento de la logistica en Ia pro-
vincia.

Esta actividad se refleja en el Ayun-
tamiento que dirige, el de Torija, donde
tras unos afios dificiles en los que varias
grandes empresas abandonaron sus ins-
talaciones en Ia localidad a causa de Ia
crisis financiera, en unos casos, o por
cambios empresariales, en otros, vuelve
a florecer la actividad logistica aprove-
chando las fortalezas que ofrece al pie
de una de Ias principales vias de comu-
nicacion del pais y con unas redes de co-
municaciones envidiables.

Asi, Garcia recuerda el “im-
pulso fundamental” que la logis-
tica a proporcionado a esta
pequefia localidad caracense que,

segun los ultimos registros del INE,
cuenta con una poblacion censada de
1.448 habitantes y que ya trabaja para
dar cabida a mas poblacion.

En este sentido, Garcia afirma que
el proyecto a riesgo iniciado por Pulsar
en 2016 demuestra que la compariia
“cree en el pueblo” y resalta el papel
que ha jugado José Maria Alafia a Ia
hora de sacar adelante una idea que
empieza a dar sus frutos.

Tan es asi que el alcalde de Torija
tiene entre dos sus dos lineas priorita-
rias de actuacion un nuevo impulso de
renovacion para el poligono industrial
de la localidad con una inversion inmi-
nente por valor de 400.000 euros,
aprovechando que, como indica, “Pul-
sar ha actuado como una luz para los
demas proyectos que se estan desarro-
llando en Torija”.

La segunda linea de actuacion
que se ha marcado Sanz al frente
del ayuntamiento de Torija se
centra en bajar la tasa de paro
existente en el municipio, apro-

N

Rubén Garcia Ortega, Alcalde de Torija

vechando el tirén que esta suponiendo
la inversion privada.

Para combinar ambas lineas de ac-
tuacion, el alcalde confia en la colabora-
cion publico-privada con entidades de
confianza, desde un punto de vista
proactivo, que permita consensuar pla-
zos y objetivos en proyectos realistas
que permitan aunar rentabilidad empre-
sarial y beneficio social para una co-
marca en franco crecimiento y
para un Municipio que paso a
paso, con seguridad, confianza y
buen hacer se estd ganando un
hueco importante en el mercado
de desarrollos de instalaciones
para actividades logisticas en el
centro peninsular.

Torija se encuentra a escasa distancia del
nudo en que convergen la A-2 y la R-2, una de
las vias de peaje de acceso a Madrid que también
acumula una gran cantidad de naves industriales
y logisticas a sus lados y que ofrece un acceso ra-
pido a las principales autovias de circunvalacion
de Madrid, como la M-40 y la M-50.

Torija consigue asi tener accesos al area me-
tropolitana de Madrid en condiciones similares a
las que se obtienen en otros municipios del corre-
dor del Henares mas proximos al centro de la ca-
pital, pero en entornos mas congestionados.

La gran ventaja para el transporte terrestre

Pero, por otra parte, la ubicacion de Torija guarda
un secreto que la convierte en una ubicacion
ideal para la logistica nacional. Desde el municipio
caracense puede alcanzarse cualquier punto de la
peninsula ibérica en el tiempo maximo de
conduccién que puede alcanzar un conductor de
camion en una Unica jornada.

Precisamente esta circunstancia ofrece una
ventaja para la instalacion de modelos logisticos
de almacén centralizado que utilicen un sistema
logistico de distribucion nacional sobre una base
diaria de aprovisionamiento y reparto.

Todos estos factores convierten a Torija en un
punto que reune buenas caracteristicas para la
logistica nacional, en combinacion con unos ac-
cesos Mas que aceptables al nucleo urbano mas
poblado del pais y que cuenta con uno de los
principales centros de consumo de toda Espafia.

Esta son las patas sobre las que se sustenta el
crecimiento de instalaciones logisticas que se esta
viviendo en Torija y que implica que en este mu-
nicipio de la provincia de Guadalajara estén en
proyecto o ya construidos un total de siete desa-
rrollos diferentes que en su conjunto suman mas
de 400.000 m? de superficie cubierta.

Esto implicard que el municipio de apenas
1.600 habitantes afronte triplicar el volumen de
empleo que actualmente genera su poligono,
hasta alcanzar, sequn las previsiones, los 3.000
trabajadores.

TORIJA
BRIHUEGA

Sin embargo, pese al trabajo realizado, los
planes del municipio siguen adelante y ya estan
sobre la mesa al menos un par de nuevos pro-
yectos , como la nueva plataforma que para
Amazon desarrolla Montepino.

Junto a estos proyectos en fase de concre-
cion, el municipio cuenta ya con la plataforma lo-
gistica de Primark que gestiona DHL y a la que se
afiadird en poco tiempo la construida por Pulsar
para XPO, que gestionard parte de la logistica de
la cadena textil irflandesa.

La densificacion del corredor del Henares hace que
los desarrollos logisticos se adentren en
Guadalajara, aprovechando la buena conectividad”.

Bridgestone tiene su plataforma logistica ibé-
rica en este municipio caracense, al igual que
Leroy Merlin, recientemente ampliada hasta los
124,000 m” con 18.000 m* construidos por gran
Europa para Logicor, propietarios del complejo.

Ademas, en el municipio también estan en
construccién diversas plataformas entre las que
se incluyen la mas reciente de Panattoni.

De igual manera, también estan desarrollan-
dose varios proyectos como el de la empresa
quesera TGT, unos terrenos adquiridos por FM
Logistic y un centro de datos de La Caixa.

En definitiva, el municipio suma y sigue en
una provechosa relacion con el sector logistico,
con un largo camino por recorrer. ®
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IRELS - International Real Estate Logistics Solution

NVERTICA SE
NTERNACIONALIZA
DE LA MANO

DE IRELS

IRELS es una red que integra a 38 consultoras presentes
en todos los mercados europeos, con la que se pretende
potenciar el desarrollo internacional de los clientes del
mercado logistico e industrial.

a consultora Invertica, con sede en Bar-
L celona y Madrid, se ha marcado el firme

objetivo de facilitar a sus clientes la
puesta en marcha de proyectos en cualquier
lugar de Europa.

Por ello, en 2017 unio fuerzas con la francesa
EOL, con quien ya existia una relacion previa de
confianza, para la creacion de la red Internatio-
nal Real Estate Logistics Solution, conocida
como IRELS.

Dedicada al asesoramiento en la estrategia
de desarrollo internacional, la busqueda de es-
pacios logisticos en venta o alquiler, la gestion
de proyectos y el analisis del mercado, esta red
abre la puerta a nuevos proyectos logisticos que
se ubiquen fuera de las fronteras nacionales
del cliente.

En total, estd formada por mas de 1.100 ex-
pertos europeos pertenecientes a unas 38 con-
sultoras independientes especializadas en el
mercado logistico e industrial, con un portfolio deﬁ

f

Uno de los
objetivos de IRELS
es ser fuente de
propuestas de
cara a inversores
que quieran
adquirir portfolios
europeos.
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5.800 instalaciones. Todas ellas se hallan distribui-
das por Espafia, Francia, Alemania, Reino Unido,
Paises Bajos, Republica Checa, Austria, Bélgica,
Polonia, Eslovaquia y Suiza.

“Queremos ser una fuente de propuestas de
cara a inversores que quieran adquirir portfolios
europeos” explica Frangois-Xavier Lancel, conse-
jero delegado y cofundador de Invertica.

De hecho, ya estdn trabajando para la incor-
poracién de nuevos miembros de Hungria y tam-
bién ha habido algunas conversaciones respecto al
mercado italiano.

Conocimiento del mercado

Desde las oficinas de EOL en Francia se coor-
dina todo el proyecto, con el fin de responder
mejor a los requerimientos concretos de los clien-
tes que necesitan ser acompafiados en su bus-
queda de soluciones nacionales e internacionales.

Esto es especialmente importante en un mo-
mento en que estan cambiando los modelos de la
cadena de suministro con la introduccion de nue-
vos canales de distribucion.

consultoras especializadas en el
mercado logistico e industrial.

La nueva red opera, segun Lancel, con “unas
reglas predefinidas entre los fundadores” que tie-
nen que seguir todos los socios.

Partiendo de la base de que todos los inte-
grantes son “expertos conocedores” del mercado
en el que operan, a lo largo de 2020 han ido defi-
niendo algunos puntos sobre la futura organiza-
cion de IRELS vy la relacion con grandes clientes.

En lo que respecta a la consultora espafiola, en
2019 se cerrd un importante proyecto a través de
esta red, pues Carrefour le solicito, a través de
EOL, localizar un suelo para su nueva plataforma.
Tras el estudio de varias propuestas, fiinalmente

se ha ubicado en Azuqueca de Henares, Guada-
Iajara, en la parcela colindante a otro de sus al-
macenes.

A través de Dispolog, Invértica ofrece a sus
clientes una amplia selecciéon de naves logisticas
disponibles en todo el territorio espafiol y tam-
bién en Europa.

En el marco de este proyecto internacional,
uno de los desafios de Invertica pasa por si-
tuarse a la misma altura de sus socios en térmi-
nos de recursos humanos, tal y como refiere
German Sanza, cofundador de esta consultora
junto a Lancel.

Las perspectivas son positivas, aunque quie-
ren prepararse lo maximo posible de cara al fu-
turo y definir adecuadamente la estructura de
esta red.

“Si estas pensando siempre a largo plazo, es
evidente que cada contacto con tu cliente es un
examen. Y lo queremos aprobar con buena
nota”, asequra Sanza.

Oferta disponible

Dentro de la pagina oficial de IRELS, puede
comprobarse la oferta disponible en cada uno
de los paises integrantes, que se han marcado
el objetivo de actualizarla periodicamente.

De este modo, cualquier inversor europeo

El equipo de
Invertica, de izda.
a derecha:
German Sanza de
Gracia, Alejandro
Galdn, Frangois
Xavier Lancel y
Fabidn Fernandez
de Alarcén

puede hacerse una idea de las posibilidades
que tiene en cada zona en un formato mas
ordenado.

La intencion a corto plazo es dar a conocer
esta iniciativa y comprobar el interés que des-
pierta en el mercado, para lo que ya el primer
paso a sido integrar la nueva marca en el nom-
bre de cada consultora. @

PLATAFORMA LOGISTICA A SU MEDIDA

Parcela de 44.280 m? - 23.850 m construidos en Torija, Autovia A-2 / Km 73

GRAN EUROPA

949261207
grupo@graneuropa.com



Torija logistica

Cuando Gran Europa se planted pasar de Caba-
nillas del Campo a Torija, corria el afio 2003, vio
en Torija algo mas que “un pueblo subido a una
loma": Habia una combinacion de localizacion
razonable, orografia favorable, precios de suelo
contenidos que compensaran la distancia y un
ayuntamiento muy implicado en favorecer el de-
sarrollo del municipio.

Parecia que el kilémetro 73 de la A2 era un sitio
muy lejano, pero era el primer lugar plano des-
pués de Guadalajara. El centro de gravedad de

la peninsula ibérica, a efectos econdmicos (habi-
tantes y renta) se situaba aproximadamente
entre Torija (A2) y Tarancon (A3) y el tréfico de
camiones era, aproximadamente también, el
doble en la A2 que en la A3. Torija era la conti-
nuidad del Corredor del Henares.

Al amparo del Plan de Ordenacién Municipal de
2003, que ya planeaba una importante superfi-
cie industrial, se habian instalado en el pueblo
dos fabricas de prefabricados de hormigén, un
almacén de andamios y dos almacenes de cera-
mica, que se unian a la fabrica de harina que era
la Unica “industria” de un pueblo eminentemente
agricola.

En 2006, con gran vision de futuro por parte de
la corporacion municipal, se aprobd la modifica-
cion del Plan de Ordenacion Municipal que incre-
mentaba la superficie industrial del municipio
que tenia 435.681 m2, sectores 1a 5, en
1.182.588 m2, creando los sectores 6 a 10.
Planted la subestacion eléctrica, con capacidad
para la totalidad de la energia a demandar por
toda la superficie clasificada, y cuya inversion
fue adelantada por el ayuntamiento y repercu-
tida a los sectores que se desarrollaron.

Gran Europa compitié para alcanzar la condicion
de agente urbanizador en los sectores 5a 9, y
consiguio su objetivo en los sectores 5,6y 8, con
diferentes porcentajes de propiedad, siendo des-
tacable el desarrollo del sector 8, incluyendo la
edificacion, a través de una empresa al 50% con
los propietarios del suelo rustico.

En los sectores 7 y 9 se aplico una politica de
precios propia de la época y muy influenciada
por los criterios del desarrollo residencial y la cri-
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JESUS LACASIA
Director general de
Gran Europa

sis de 2008 pard por completo los desarrollos.
Mientras tanto, con una politica de precios y
costes muy contenida, en menos de tres afos
se implantaron empresas en los tres sectores
gestionados por Gran Europa, todas ellas de
distribucion peninsular, y todas menos una con
posibilidades de ampliacion. Hoy en dia todas,
menos esa que no tuvo posibilidades de am-
pliacion, siguen en Torija y han ampliado y si-
guen ampliando sus instalaciones.

Leroy Merlin, Bridgestone, 'Oreal (la que no pudi-
mos ampliar) y Primark son los clientes que cre-
yeron en Torija como ubicacion para su
distribucion peninsular.

Hoy continua el desarrollo con la proxima inau-
guracion del centro de célculo de CaixaBank,
una fabrica y almacén de Quesos TGT, dos
naves promovidas por Pulsar Partners y una
ampliacion de Leroy Merlin promovida por Logi-
cory desarrollada por Gran Europa; y en pro-
yecto y construccion por parte de Montepino de
la nave de “bigbox” de Amazdn, una nave promo-
vida por Panattoni y una nave de FM Logistic.

Siempre ha estado presente la idea de que la
disponibilidad de personal seria un problema
para el desarrollo de Torija, pero por el tipo de
empresas que se implantan en Torija, la estacio-
nalidad es mas baja que en otras areas logisti-
cas y eso permite mayor estabilidad laboral,
siendo, creemos, el factor que ha hecho que
este problema no se haya planteado, junto con
el hecho de haber constituido en Torija un polo
de desarrollo de toda la comarca.

' Torija es un pueblo subido sobre una loma.”

CamiloJosé Cela, «Viaje a la Alcarria»

El desarrollo de Torija ha sido y esta siendo un
ejemplo de como con un ayuntamiento compro-
metido con el desarrollo del municipio, con vi-
sion de futuro, la aplicacion de la Ley de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urba-
nistica de Castilla La Mancha, y la colaboracion
de promotores como Gran Europa es posible
hacer un urbanismo agil y eficiente, que ha per-
mitido que se construya la realidad que hoy es
Torijay que mafana auln puede ser mas grande.

GSC

GLOBAL SOLUTIONS & ENGINEERING

Desarrollos industriales y logisticos
llave en mano

SOMOS UNA EMPRESA GLOBAL CON UNA
TRAYECTORIA DE MAS DE 40 ANOS

EXPERTA EN EL DISENO Y CONSTRUCCION DE LAS
SOLUCIONES INMOBILIARIAS DE NUESTROS CLIENTES

DESCUBRE EL ESTILO DE GSE:

« Soluciones integrales para naves industriales y
logisticas, innovadoras, automatizadas, multi-
nivel o de gran altura.

« Metodologia contrastada, desde la fase inicial de
concepcidon y disefio hasta la completa finalizacion
y entrega del edificio.

* Bajo los parametros de alta eficiencia y respeto
medioambiental.

 Resultado: costes y energia optimizados. Alto
valor afadido.

Contamos con arquitectos, ingenieros y un gran equipo
de profesionales para ofrecer a nuestros clientes
soluciones vanguardistas a medida.

Siguenos

O®®@E

gsegroup.com

CONTRATISTA GLOBAL EN SOLUCIONES INMOBILIARIAS PARA EMPRESAS



La iluminacién LED en el sector Inmologfstico

El diseno del sistema
de iluminacion como
elemento generador de valor

Disenar un sistema de iluminacion eficiente para una plataforma logistica implica ir mas alla de
establecer una marca de luminaria concreta en un pliego. Definir previamente los criterios y
pardmetros técnicos precisos para la proyeccion del sistema, facilitard poner a disposicién del
promotor una solucién de iluminacién versatil y escalable a multiples inquilinos.

Se ha producido un salto cualitativo en el di-
sefio y equipamiento de las plataformas logis-
ticas de Ultima generacién. Algunas de las
diferencias mas significativas respecto de los
proyectos que se desarrollaban hace una dé-
cada, las encontramos en materia de equipa-
miento de instalaciones relacionadas con la
eficiencia energética.

Dentro de este campo, los sistemas de ilumi-
nacion eficiente basados en tecnologia LED
juegan un papel esencial como elemento ge-
nerador de valor, y lo hacen sobre la base de
una doble perspectiva, desde el punto de
vista del usuarioy del propietario.

Para este Ultimo, un sistema de iluminacion
eficiente, correctamente disefiado, le brinda
la posibilidad de mejorar la clasificacion del
inmueble, otorgada por certificadoras de re-
ferenciacomo LEED o BREEAM. Para los

usuarios, disponer de un sistema de ilumina-
cién correctamente dimensionado que
ofrezca la maxima “cobertura luminica” res-
pecto a un amplio espectro de actividades
potenciales, permite una facil adaptacion en
materia de actividad del inmueble.

Conjugar ambos aspectos, la maxima puntua-
cién en base a la obtencién de puntos adicio-
nales especificos por parte de Certificadoras
de prestigio, asi como, alcanzar una solucién
versatil, evitando futuros capex por gastos de
adaptacion de la configuracién de la ilumina-
cion al arrendatario final, se consigue me-
diante una planificacién previa en lafase de
disefio del sistema de iluminacién LED, tanto
interior como exterior.

Actualmente se dispone de un cierto mar-
gen de mejoraen el disefio y proyeccion de
sistemas de iluminacion, sin inversiones adi-

cionales significativas en la partida de ilumi-
nacién LED. En la concepcién de soluciones
de iluminacion para un proyecto de una pla-
taforma logistica, se debe ir mas allad de la
simple eleccién o determinacion en un
pliego técnico de una marca concreta de lu-
minaria LED.

Debemos tener en cuenta que se puede ilu-
minar de manera insuficiente e ineficiente
con la simple prescripcién de una luminaria
LED de gran calidad. La clave de un resultado
optimo reside en los criterios de disefio del
sistemay en la supervision de la propuesta
deiluminacion por ingenierias de control es-
pecializadas.

La iluminacién en su conjunto

El factor que va determinar un mayor grado
de éxitoy satisfaccion de propietariosy
usuarios, es como se ha disefiado y proyec-

tando a su vez con una marcade calidad y re-
ferencia contrastada en el mercado.

Disponemos de criterios técnicos muy preci-
SOS que van a servir para puntuar ese sis-
tema de iluminacién, que no dependen sélo
de lamarca de laluminaria. Parametros
como la contaminacion luminica, la eficien-
cia energética real del proyecto, larelacion
entre la superficie y los watios totales nece-
sarios para alcanzar la iluminacion exigida,
grados de deslumbramiento, uniformidades
minimas necesarias, iluminancias medias,
sistemas integrados de control inteligente
de las luminarias, ...etc.

Anticiparse y tomar en consideracién todos
estos factores va a permitir la obtencion de
puntos adicionales imprescindibles para al-
canzar lamaxima nota posible en cuanto ala
certificacion energética de ese activo. La
mayor parte de esta tarea no tiene mayor
coste que apoyarse en empresas especiali-
zadas que realicen una adecuada proyeccion
y disefio de sistemas de iluminacion LED
conforme alos pardmetros y exigencias me-
dibles y cuantificables.

Una adecuada tipologia y formato de lumi-
naria LED y un disefio versatil del sistema de
iluminacion, juegan un papel esencial parala
facil adaptacion de futuros arrendatarios de
una instalacién logistica.

Esto puede parecer una obviedad, si bien
nos encontramos en un momento de cambio
de tendencia en los modelos de distribucion
que esta implicando nuevos formatos de al-
macenamiento.

En funcién de la tipologia de almacén
Partiendo de esta base, por qué no concebir
y proyectar un sistema de iluminacién efi-
ciente considerando como se comportaria
en funcion de diferentes tipologias de alma-
cén. Es posible por ejemplo, comprobar los
grados de uniformidad e iluminancia media
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MAS DE DOS MILLONES DE METROS CUADRADOS EQUIPADOS

LiderLED se sitta a la ca-
beza de los proveedores de
soluciones integrales de ilu-
minacion LED para el sector
inmologistico con el desa-
rrollo de soluciones exclusi-
vas de iluminacién integral,
junto con sistemas de con-

trol y regulacion automatica lI ﬂ E rlE n
de la iluminacién para las

plataformas logisticas modernas.
Solamente en los Gltimos cinco afos, Li-
derLED ha equipado mas de dos millo-
nes de metros cuadrados de plataformas
logisticas de Gltima generacién con solu-
ciones de iluminacién LED avanzadas.
Asimismo, ha implementado soluciones
de iluminacidn eficiente en proyectos de
instalaciones logisticas de referencia,
impulsados por los principales promoto-

de lailuminacién en funcién de varias alter-
nativas de ‘layouts’ en ese mismo inmueble,
se pueden realizar varias propuestas de es-
tudio en Dialux representando el calculo con
o sin estanterias, asi como exigir un grado
minimo de proteccion (IP) de la luminaria
que no limite actividades futuras a desarro-
llar en su interior por el inquilino.

Se pueden concebir sistemas de iluminacién
flexibles que permitan un facil desplaza-
miento de las luminarias, para en caso de
gue sea necesario, adecuar las exigencias lu-
minicas por zonas en funcién de las caracte-

res del mercado industrial lo-
gistico nacional e internacio-
nal, como Prologis, Logicor,
Merlin, GLP, Goodman, ICC,
Segro, P3 Logistic, VGP, Palm,
, Mountpark, Rockspring,
Aristeas, Patrizia, Talus o Co-
lonial.

La clave de su éxito se funda-
menta en orientar su trabajo
de manera permanente en el disefio de
luminarias LED especificas para el sec-
tor logistico, asi como en proyectar sis-
temas de iluminacién eficiente versatiles
y de vanguardia. Cuentan con un equipo
técnico experimentado en el disefio de
sistemas iluminacién eficiente que per-
mitan alcanzar las maximas cotas de sa-
tisfaccion de multiples usuarios y
propietarios de plataformas logisticas.

risticas de las actividades que puedan de-
sempenarse en el interior del inmueble. Son
cuestiones que, en caso de anticiparse a
ellas, llevarian implicitos importantes aho-
rros respecto a posibles costes de adapta-
cién futura del sistema de iluminacion, al
propietario del inmueble.

Es fundamental no descuidar la propuesta
de disefo y concepcién del sistema de ilumi-
nacién LED en su conjunto con criterios de
versatilidad y poniendo el foco en alcanzar
puntos de mejora en la Certificacion Me-
dioambiental de la Plataforma Logistica.




Tendencias en el sector inmologistico

RECONVERSION DE
“SPACIOS DE V
=N CENTROS D
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PARA

La tendencia aun esta en una primera etapa, pero
las conversiones iran aumentando de manera gradual,
especialmente en el caso de los centros comerciales.

| Covid-19 ha promovido, en menos de
Ecinco meses, una evolucion prevista

para los proximos cinco afios en las
ventas de e-commerce, que en el mes de
septiembre de 2020 ya rozaban los 340.000
millones de dolares a nivel mundial.

Como no podia ser de otra manera, esto
ha llevado a un incremento de la demanda
de espacios logisticos, pues el comercio elec-
tronico requiere aproximadamente el triple de
espacio que la distribucion tradicional.

Por ello, los minoristas con una cadena de
suministro omnicanal sequirdn invirtiendo en
nuevos inmuebles logisticos en los que poder
gestionar la creciente cantidad de pedidos,
pero también la logistica inversa.

En este contexto, muchos estan conside-
rando la posibilidad de reutilizar los instala-
ciones ya existentes para abordar este
importante aumento de la demanda, tal y
como recoge un reciente informe de Prologis.

Historicamente, el aumento de los reque-
rimientos para la naves de ultima milla ha
supuesto un incremento de Ias tarifas de al-
quiler de estos espacios.

Esta es una de las razones de que los pro-
pietarios de comercios minoristas estén valo-
rando la conversion a usos logisticos de
inmuebles dedicados al retail.

Principales retos

No obstante, para realizar la reconver-
sion los interesados se enfrentan a numero-
sos retos economicos, como los elevados
costes, ya que los alquileres pueden ser muy
competitivos.
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Ademas, a medida que se hace mas pro-
bable la conversion de los espacios de venta
al por menor, otros tipos de propiedad valo-
ran estos sitios como un espacio de logistica
de gran calidad, pudiendo superar los casos
de uso a las oportunidades para la logistica.

Entre ellos, destacan las conversiones a
otros formatos de venta al por menor, resi-
dencias unifamiliares y multifamiliares, locales
para oficinas, hoteles, universidades, y usos
comunitarios y municipales.

El comercio electronico requiere
aproximadamente el triple de espacio que la
distribucion tradicional”.

En el 3mbito politico, debe tenerse en
cuenta que los municipios situados en las pri-
meras coronas 3 menudo son reacios a trans-
formar los inmuebles para la logistica, ya que
podria comportar pérdidas de ingresos por
impuestos sobre las ventas.

Al mismo tiempo, las comunidades suelen
oponerse, especialmente en los puntos de

Las
reconversiones
enfrentan
numerosos retos
econdmicos,
politicos, fisicos
y legales.

32.000

pa ?

g

venta cercanos a los nucleos residenciales.
Incluso en los municipios que apoyan la reur-
banizacion, existen complejidades asociadas
con la rezonificacion y el desbloqueo de los
gravamenes de los arrendamientos pueden
tardar varios afios en llevarse a cabo.

En el 3mbito de los retos fisicos, es preciso
contar con la dificil reconfiguracion de las es-
tructuras existentes, el disefio ineficiente de
muchos edificios o su tamafio, a veces insufi-
ciente para el uso logistico.

metros cuadrados son necesarios
como minimo para que resulte
rentable la reconstruccion de

un espacio

Los tamafios minimos para usos logisticos
se encuentran entre los 32.000 y los 40.000
m?, pues en sitios mas pequefios, 3 menudo
no es rentable una transformacion.

Por ultimo, en cuanto a los aspectos lega-
les, conviene apuntar que incluso cuando las
circunstancias aseguran la viabilidad de las
conversiones de inmuebles de retail a8 usos lo-

El exceso de oferta de centros
comerciales puede llevar a
que se realicen mas
conversiones en

este ambito”.

gisticos, la ejecucion efectiva puede llevar
mucho tiempo.

De hecho, pueden darse numerosos in-
convenientes, como las negociaciones entre
las multiples partes interesadas, que pueden
impedir o retrasar las tranformaciones.

En resumen, las tasas de conversion de
retail a logistica serdn bajas en el futuro y los
plazos seran largos.

El exceso de oferta de centros comerciales
y el aumento de la demanda por parte de los
minoristas podra significar que las conversio-
nes serdn mas comunes en esta categoria
que en otras, si bien los proyectos de readqui-
sicion de derechos suelen ser mas complejos.

Por su parte, en las tiendas de venta al
por menor las conversiones son poco fre-
cuentes debido al tamafio y la ubicacion, pu-
diendo darse mayores oportunidades en las
tiendas que se encuentran en la periferia de
los complejos comerciales.

Tendencias a futuro

Prologis estima que en en el caso de Esta-
dos Unidos, las conversiones de retail a logis-
tica podrian situarse entre los 464.000 m*y
los 929.000 m? anuales en la proxima dé-
cada, lo que supone un total de entre
4.500.000 m?y 9.000.000 m? a lo largo del
periodo.

Teniendo en cuenta que la demanda logis-
tica se ha incrementado en unos 7.000.000
m? por el Covid-19 y el aumento de los
stocks, el informe sostiene que las conversio-
nes del sector retail representaran solamente
el 5% del espacio necesario.

Desde un punto de vista temporal, esta
tendencia estd todavia en sus inicios y proba-
blemente aumentara con la rezonificacion de
los derechos y la reurbanizacion para proyec-
tos de mayor escala.

Incluso cuando la estrategia a sequir y las
condiciones economicas estén alineadas, las
conversiones no se producirdn rdpidamente,
sino que tenderdn a aumentar con el tiempo.

En el caso espafiol, puede citarse como
ejemplo a El Corte Inglés, que durante la pan-
demia ha reorientado las instalaciones de Bri-
cor situadas en Alcald de Henares para
mejorar su servicio ‘on-line’ y apoyar la acti-
vidad de su plataforma en el Centro de Trans-
portes de Coslada. ®
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Fortaleza frente a la pandemia

MERLIN PROPERTIES, e ——————
PUJANZA LOGISTICA e —————— ‘ z

Los desarrollos logisticos de Merlin Properties, con stock bajo gestion de 2,88 millones otras zonas peninsulares en las que tambien tiene
de metros cuadrados en total, rozan la plena ocupacion y con rentas al alza para una presencia la compafiia. _
cartera consolidada, pese al duro impacto de la pandemia en algunos segmentos. Asi pues, €l stock logistico gestionado por

entregado dos naves que suman 50.000 m?, la
compafiia también proyecta iniciar en 2021 la
urbanizacion de su nuevo Cabanillas Park II,
que contara con entre 150.000 y 200.000 m?

I} | |

lo largo de 2020 ha demostrado la solidez

de la socimi pese 3 la dureza de la crisis
que estd impactando en otros segmentos de
construccion

En este marco, la compafiia ha conseguido
que la tendencia favorable del mercado se tra-
duzca en un resefiable crecimiento de rentas, con
un ‘release spread’del 8,5%, con una cartera lo-
gistica ocupada en su casi totalidad y todos los
proyectos entregados de sus planes Best Il & llI
también ocupados al completo.

Por lo que respecta a estas actuaciones, el
plan Best Il presenta a finales de septiembre pa-
sado un volumen entregado de 100.806 m?, co-
rrespondientes a Pinto, Cabanillas y Sesefia,
ademas de 487.653 m? en curso en Azuquecs,
Cabanillas y San Fernando de Henares.

Asi mismo, el plan Best lll suma hasta la fina-
lizacion del tercer trimestre de 2020, 59.889 m?
de superficie bruta alquilable entregados en el
municipio valenciano de Ribarroja, la ZAL de Se-
vila'y Pla-Za, Zaragoza, con otros 449.534 m? en
curso, correspondientes a desarrollos en San Fer-
nando de Henares, la ZAL de Sevilla, Lisboa y la
localidad valenciana de Bétera,

Con estos planes en marcha, los principales

I 3 actividad logistica de Merlin Properties a
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contratos firmados por Ia socimi durante el ter-
cer cuarto de este mismo ejercicio son dos nue-
vos alquileres sobre 28.392 m? con Grupo
Damm y Alcanor en San Fernando, asi como
11.913 m? con Gasa y Rhenus Logistics en la
ZAL de Sevilla.

m? suma el stock logistico
2 88 6 3 60 gestionado por Merlin Properties
[ ] ° !

hasta finales de septiembre de 2020

De igual modo, también se ha suscrito un
nuevo arrendamiento con DSV para una insta-
lacion de 11.420 m? en Pla-Za y otro mas con
el operador logistico aragonés Carreras para
una nave de 7.132 m? en el municipio toledano
de Sesena.

Con estas incorporaciones, |3 socimi suma
un total de 135.111 m? de superficie logistica
contratados en los nueve primeros meses de
2020, la mayor parte de los cuales correspon-
den a entradas de nuevos inquilinos, con un
total de 116.196 m? hasta sumar un total de seis
nuevos contratos.

De ese volumen total contratado entre enero
y septiembre de 2020, 74.596 m? corresponden

Merlin Properties asciende, a finales de septiem-
bre de este mismo afio, a un total de 2.886.360
m?, si se incluyen las superfices de la ZAL del
puerto de Barcelona.

Ese volumen, mas lo que ya estd en marchsa,
alcanza el punto de desarrollo previsto por la so-
cimi para su cartera logistica y marca un punto de
inflexiéon hacia proyectos llave en mano, tras con-
seguir una cartera muy afianzada.

Ademas, para el futuro inmediato, Merlin Pro-
perties tiene previsto entregar el 7 de enero la
nave desarrollada para una empresa de gran dis-
tribucion en Azuqueca de Henares, sobre 98.750
m? y destinada a producto seco de baja rotacion.

De igual modo, en Cabanillas, tras haberse

en naves.

Por otro lado, también para el proximo 2021
estd en proyecto la urbanizacion de un nuevo
suelo en Valencia y el comienzo del desarrollo de
una nueva parcela en Azuqueca de Henares,
sobre 50.000 m?, a expensas del ritmo que mar-
que el mercado.

Adicionalmente, también se aproxima la en-
trega de la primera nave del proyecto de la com-
pariia en Lisboa, previsto para febrero con una
superficie de 45.000 m?2.

También se registran avances en los proyec-
tos de hubs urbanos, con sendas empresas de
paqueteria en la zona norte de Madrid y en el
centro de Barcelona, para arrancar en 2021. @
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Estrategia frente a la pandemia

GLP LOS FRUTOS
DE UN TRABAJO
EN LA SOMBRA

GLP se deshace del paraguas de Gazeley y consolida
en el mercado espanol una reputacion global que ya
trabaja para seguir consolidando un portfolio serio
de suelo que auna con versatilidad proyectos
especulativos con operaciones llave en mano.

T res afios después de tomar las riendas
de Gazeley y con la nueva marca ya
asentada, GLP adopta esta denomina-
cion que se ha convertido en una ensefia en el
sector logistico a escala global también en el
mercado europeo.

En Espafia, la compafiia trabaja para se-
guir sumando nuevas operaciones de suelo y
en promocion, tanto en proyectos llave en
mano, como en especulativo, un mercado
este Ultimo consolidado, sequn asegura Oscar
Heras, director de la compaiiia en el pais.

«Trabajando en la sombra», continUa
Heras, «hemos creado un portfolio de suelo
potente en el centro peninsular y en Valen-
cia», e incluso la compariia desarrolla una
labor silenciosa y constante en un mercado
tan dificil como el catalan, que se podria con-
cretar en un par de proyectos o tres que cris-
talizarian durante el primer semestre de 2021.

Asi las cosas, 2020 ha acabado evolucio-

nando mucho mejor de lo que todo parecia indi-
car cuando en marzo |a llegada de la pandemia
de coronavirus trastocaba todos los planes.

De cara al proximo 2021, GLP tiene mu-
chas esperanzas en su proyecto de la locali-
dad madrilefia de Pinto, que, por sus
caracteristicas intrinsecas, se presta para un
desarrollo llave en mano enfocado a activida-
des de cross-docking, farma o temperatura
controlada que ya despierta interés y que po-
dria dar que hablar en el primer trimestre del
aflo que viene.

De igual modo, GLP también esta en con-
versaciones con dos operadores para su actua-
cion del municipio valenciano de Sagunto, en
la que podria tener lugar un gran proyecto llave
en Mano que se complementaria con otra ope-
racion especulativa, para completar el desarro-
llo completo de una parcela de 140.000 m2.

Finalmente, Oscar Heras también parece
convencido de las posibilidades que tiene la

A juicio de Oscar Heras, la gestién logistica ha vivido un cambio
estructural durante la pandemia hacia la creacion de stocks de

seguridad que implicaran mayores necesidades de
almacenamiento para los operadores”.

compafiia para cerrar dos posibles nuevos pro- GLP trabaja para

yectos en la poblacion tarraconense de Valls, seguir sumando

asi como otro proyecto muy ilusionante en Ia nuevas

localidad toledana de lllescas. operaciones de
Heras es optimista sobre el mercado logis- sueloyen

tico espafiol y afirma que el comercio electro- promocion.

nico sequira actuando como un auténtico motor.

De igual modo, el director de GLP en Es-
pafia estima que la pandemia ha introducido
un cambio estructural de gran calado en la
gestion de la cadena de suministro.

En su opinion, el sistema de flujo tenso
estd en cuestion a causa de la pandemia y,
segun defiende, estos meses de crisis sanita-
rio han servido para demostrar que algunas
industrias necesitan stocks de sequridad, cir-
cunstancia que provocara y creemos que los
niveles de almacenamiento se incrementen
para que las empresas puedan contar con
existencias ante cualquier posible escasez en
el abastecimiento.

En este contexto, Heras es optimista en
cuanto a ocupacion y no contempla fuertes
incrementos en las rentas, aunque se siguen
generando espacios logisticos de calidad en el
mercado logistico espafiol.

Esto se debe principalmente a los ajusta-
dos margenes que manejan los operadores
logisticos.

Quizas el mayor riesgo del mercado inmo-
logistico espafiol estd, en opinion de Heras en
la inversion, que podria generar una burbuja,
al generarse unas expectativas sobre las ren-
tas que no se ajustan a la realidad de las ren-
tas que se manejan en el sector. @
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Faltan espacios logisticos disponibles

MALAGA, EL NUEVO FOCO DE
INTERES DE LOS INVERSORES

El Ayuntamiento malagueno ha elaborado un dossier para atraer a nuevos inversores,
en el que identifica los suelos disponibles para uso logistico, teniendo en cuenta que la
tasa de disponibilidad actual es inferior al 4%.

entre los fondos y promotores especiali-

zados en el sector industrial y logistico
ha situado a la ciudad como la tercera alterna-
tiva en términos de inversion, solamente por
detrads de Madrid y Barcelona.

En los dos afios previos a la pandemia del
Covid-19, se mantuvieron muy activos tanto el
mercado de alquiler como el de inversion en
esta ciudad. Asi se refleja en los datos de
CBRE, que indican que inversores internacio-
nales de primera linea se han interesado tanto
por nuevos desarrollos como por activos ya
arrendados.

El gran problema reside en la falta de es-
pacios logisticos disponibles. Esto se debe, por
un lado, a la alta edificabilidad de los poligonos
en la capital, superando en algunas ocasiones
el 1,5%.

También influye la evolucion de la actividad
logistica en la ultima década, pues el sector
exige una ocupacion maxima de entre el 50%
y el 60%, altura minima de 12 metros, muelles
de carga, y la posibilidad de giro perimetral
para camiones, entre otros requisitos.

Por otro lado, destaca la escasez de nuevos
desarrollos que puedan dar cabida a la implan-
tacion de los grandes operadores de distribu-
cion, tanto nacionales como internacionales.

E linterés que esta despertando Malaga

Stock logistico

El stock logistico actual, con alrededor de
525.000 m’ y una tasa de disponibilidad infe-
rior al 4%, crecerd en los proximos dos afios en
Malaga capital con mas de 80.000 m* contra-
tados en proyectos ‘llave en mano'.

Esto supondra un aumento del estocaje,
pero no de la disponibilidad, por lo que seguird
siendo una de las capitales con menor parque
logistico de Espafia.

Actualmente, la ciudad tiene aproximada-
mente 135.000 m” de naves en el ‘pipeline’ di-
vididos en tres proyectos de relevancia. Los
nuevos desarrollos situan el precio medio de
suelo en Malaga en el rango de 200-250
euros/m’.
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En cuanto a la renta prime, consolidada en
los 5 euros/m*/mes en zonas como el Centro de
Transporte de Mercancias y el Parque Industrial
Trévenez, no se espera una variacion relevante.

La renta media se situa en torno a los 3-4
euros/m*/mes, con diferencias importantes
entre los activos existentes y los nuevos o re-
formados, con rentas mas proximas a la prime.

De cara a los proximos afios, la absorcion,
el ratio de ocupacion, la evolucion de las ren-

Se espera que
la absorcion,
lasrentasy la
rentabilidad
tengan un
desarrollo
positivo.

tas y la rentabilidad tendran un desarrollo
muy positivo.

Desde la consultora, sostienen que la ten-
dencia a construir grandes plataformas lejos
de las ciudades y naves de Ultima milla y
cross-docking cercanas a los nucleos urbanos
puede generar nuevas oportunidades para el
mercado logistico malaguerio.

Nuevos proyectos

En la ultima década se han registrado
pocos proyectos nuevos, pero como alterna-
tiva a la falta de suelo, ha finalizado ya la fase
de urbanizacion del poligono Fahala de Car-
tama, a 20 km de la capital, en el que podran
instalarse a corto plazo plataformas de volu-
men medio.

Ademas, en el ultimo trimestre de 2020 ha
comenzado la urbanizacion de la primera fase
de Megahub, en Antequera, con 400.000 m*
de uso logistico. Ser3 la primera alternativa, a
corto plazo, de los operadores de grandes pla-
taformas enfocados a la distribucion regional.

En la zona coinciden los corredores euro-

peos Atlantico y Mediterrdneo y dispone de

una estacion. En paralelo, estd muy bien si-
tuada respecto a los puertos de Algeciras, Se-
villa y M3laga, pudiendo absorber la
distribucion regional de cualquier operador
tanto nacional como internacional.

metros cuadrados
8 O 0 0 0 contratados en proyectos
® “llave en mano”.

Respecto a proyectos a medio plazo, cabe
destacar los sectores Buenavista y Rosado
Central. Para el desarrollo del primero, es ne-
cesaria la colaboracion entre la Administracion
central, regional y local, que permitira poner
en marcha la sequnda fase del Centro de
Transportes de Mercancias.

Por su parte, Rosado Central, se destaca
como la gran opcién de inversion inmediata,
a solamente dos o tres kildémetros de la zona
logistica de la capital y del principal nudo de
comunicaciones.

Plan para atraer inversiones

El Ayuntamiento ha elaborado reciente-
mente un dossier para atraer a futuros inver-
sores en el que identifica una reserva de suelo
para uso logistico de 9.163.319,30 m’.

Los inversores
internacionales se han
interesado tanto por los
nuevos desarrollos como
por los activos ya
arrendados”.

En concreto, existen 23 sectores con un
total de 6.159.386,79 m?, que suponen
1.891.206,03 m* de techo edificable destinado
a3 uso productivo logistico, entre los que des-
tacan algunos que no cuentan aun con un
plan de desarrollo y parcelas localizadas en
suelo urbano consolidado o dentro de sectores
de ordenacion ya aprobada o en tramitacion.

En cuanto a los sectores sin ordenacion
pormenorizada, con una superficie de
4.114.370,32 m* destinados a distintos usos, el
techo edificable total para uso logistico as-
ciende 3 963.271,33 m~.

Por otra parte, en los sectores con ordena-
cién pormenorizada aprobada o en tramita-
cion donde se localizan parcelas de uso
productivo, el suelo disponible asciende a
1.333.150,07 m?, con 815.814,46 m’ de techo
edificable. ®
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El desembarco de Aquila Capital en el inmologistico espafiol

Illlescas Green Logistics Park

El gestor de fondos de inversion Aquila Capital, desarrolla proyectos inmologisticos
sostenibles en Plataforma Central Iberum Multimodal, sobre un total de 465.979 m? de
suelo, dividido en cinco parcelas en una excelente ubicacion y con conexion a las
principales autovias, con acceso directo a Madrid.

Aquila Capital tiene en marcha una apuesta
decidida por el mercado logistico espaiiol.
Como parte de esta estrategia, el gestor de
fondos de inversion tiene previsto invertir, a
través de su drea de negocio Green Logistics,
300 millones de euros en el pais.

De esta manera, el drea de negocio impulsa
en Espafa unainiciativa centrada en inmue-
bles de calidad, con el foco puesto en la sos-
tenibilidad para desarrollos llave en mano,
aprovechando lafilosofia de servicio integral
al cliente que impulsa la marca como sello di-
ferenciador.

De entre los proyectos en Espana, destaca
lllescas Green Logistics Park, que se ha con-
vertido, por versatilidad, ubicacion y poten-
cial, en punta de lanza para la actividad de
Green Logistics en el pais.

lllescas Green Logistics Park es un proyecto
logistico en una de las zonas que mayor inte-
rés despierta en el centro peninsular sobre
una superficie total de 50 hectareas dividida
en diferentes parcelas con un amplio rango
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de tamarios para desarrollos llave en mano
con vocacion de permanencia.

En estos terrenos se desarrollaran proyec-
tos inmologisticos llave en mano sosteni-
bles, con capacidad de crecimientoy
dimensionamiento de calidades y espacios
segln las necesidades de cada cliente.

De esa superficie, ya se han comercializado
127.740 m? correspondientes a una parcela
enlaque DIAinstalard un almacén para pro-
ducto secoy refrigerado de 68.000 m?, con
vistas a su entrega a laempresa de distribu-
cién a principios de 2022.

La parcela mas grande

del centro peninsular

Asi mismo, Aquila Capital también tiene dis-
ponible en el municipio toledano laqueesla
parcela logistica mas grande del centro pe-
ninsular, con una superficie total de
179.051 m?, que permitiria la instalacion de
un hub logistico de 120.000 m?, aprove-
chando su conectividad intermodal.

Las tres parcelas restantes de Green Logis-
tics en Plataforma Central Iberum Multimo-
dal tienen varios tamafios y suman unas
superficies respectivas de 29.813 m?,
43.866 m? asi como 92.409 m?, lo que per-
mite desarrollos de diferentes tipologias en
funcién de cada necesidad.

La compania tiene en marcha otro proyecto
en el municipio sevillano de Alcala de Gua-
daira, que se encuentra actualmente en su
fase de comercializacion y que ocupara una
parcela de 150.000 m? para construir un ac-
tivo de 100.000 m? de superficie.

El brazo logistico de Aquila Capital también
sondea posibles ubicaciones para futuros

ILLESCAS GREEN LOGISTICS PARK - Parcelas

M-0l 29.813 m?
M-02A* 127.740 m?
M-02B 43.866 m?
M-06 179.051 m?
M-09 92.409 m?

(*en la parcela M-02A se desarrollard una nave para DIA)

En el segundo semestre de 2020 han comenzado las obras de urbanizacion.

desarrollos en Malaga, sin perder de vista a
otros dos grandes mercados como son el ca-
talany el vasco, aprovechando la experiencia
que le confieren los 777.000 m? alquilados
en Europa, asi como el 1,5 millones de m?
que tienen actualmente en desarrollo para
proyectos llave en mano centrados especial-
mente en diferentes localizaciones de Ale-
mania, en el entorno de Mildny en Lisboa,
ademas de en Espaiia.

Las primeras naves en 2022

Green Logistics desarrolla su labor como ser-
vicio integral al cliente para el desarrollo de
naves logisticas de calidad y sostenibles, con
certificacion BREEAMy con vistas a poner a
disposicion naves a partir de 2022.

La excelente ubicacion e infraestructuras
de la ciudad toleadana convierte a lllescas

CM-43 Valenca

=P Acceso A-42 MadridToledo
=P Acceso AP-41 Madrid-Toledo

=P Accato CM-41 Extramadura

T 2 = Accesoa AS
MADRID B —* AccssoaAs

B — sccesoamso
‘ 29.813m*| M-01

B —* Accesoa M5
—+ Acceso a M-40

127.740 m? | M-02A

Green Logistics Park en una plataforma
logistica con una ubicacién rapiday di-
recta a Madrid y su area metropolitana,
una de las principales zonas de consumo
de la peninsula ibérica.

Como gestor integral, Aquila Capital
también acompana a sus clientesen la
gestion de ayudas y subvenciones esta-
tales y regionales para la creacion de
empleo y de inversién en la zona, con la
finalidad de facilitar su implantacion en
una zona en fuerte desarrollo y con gran
potencial.

En cuanto al compromiso medioambien-
tal del proyecto se muestra en esfuerzos
como la instalacion de sistemas fotovol-
taicos en las cubiertas de las naves logisti-
cas en funcion de la viabilidad de cada

1792.051m? | M-06

proyecto, la construccién de naves de
conformidad con exigentes estandares de
construccion y gestion, asi como en la
consiguiente compensacion de las emi-
siones de CO, de manera integra.

En definitiva, Green Logistics desarrolla
su actividad mas alla de la construccion
logistica y focaliza sus esfuerzos en ofre-
cer un servicio integral a sus clientes, con
proyectos pensados para permanecer y
atender las necesidades concretas de
cada desarrollo, fruto de un compromiso
con vocacién de permanencia.

En este sentido, la compaiia ha empe-
zado con fuerza en un mercado como el
espaiiol que ofrece grandes oportunida-
desy en el que tiene voluntad de seguir
ganado un espacio propio.
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El éxito de un proyecto que se adelantd a su tiempo

lllescas,

la meca logistica de Espanha

En 2011 se constituyo Plataforma Central Iberum en plena crisis al amparo de un Plan de
Ordenacion Municipal (POM), que fue el comienzo de todo y que convirtié centenares de
hectdreas en una de las zonas indispensables para entender la logistica asociada al e-commerce.

Es cierto que en la actual sociedad digital, la
escritura manuscrita se ve como un vestigio
casi de otros tiempos. Sin embargo el pro-
yecto de lllescas como polo logistico en Es-
pafa, debe su éxito, en buena medida, al
envio de una carta manuscrita en 2010 al
entonces responsable europeo de Toyota,
que hizo que el fiel de la balanza que iba a de-
cidir sobre el lugar de implantacién de la
nueva plataforma logistica del fabricante au-
tomovilistico en Espafia, se inclinara por la
localidad castellanomanchega.

En el origen del ‘milagro de lllescas’, en plena
crisis con las peores tasas de desempleo, esta
la aprobaciéon de un Plan de Ordenacion
Municipal (POM), que supuso el comienzo
de todoy que convirtid centenares de hecta-
reas de suelo rustico en suelo industrial.

No envano, lllescas a pasado de tener una po-

blacién de 10.000 habitantes en 2010, a cerca
de 29.000 en 2019, seglin datos del INE.
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El proyecto de Plataforma
Central Iberum, incluia un
factor diferencial basado en la
inclusién de una gestion
medioambiental integrada.

En este contexto, un grupo de empresarios,
encabezado por Miguel Angel Gonzalez, di-
rector general adjunto de Plataforma Cen-
tral Iberum, plantearon al amparo del POM,
un proyecto en un espacio de mas de 3,5 mi-
llones de metros cuadrados en plena co-
marca de La Sagra adelantado a su tiempo,
con unas caracteristicas propias, que lo dife-
renciaban de cualquier otro planteamiento
en Espafia en aquel entonces.

Viales y rotondas dimensionadas para la cir-
culacién de camiones de gran tamario, que

se anticipaban a los megacamiones que ha-
brian de venir después. Parcelas de diferen-

tes tamanios, incluyendo la posibilidad de
contar con grandes pastillas de suelo parael
desarrollo de almacenes XXL, atendiendo a
las expectativas de las empresas logisticas y
flexibilizando la oferta.

Atodo ello se sumaba una situacién estraté-
gica envidiable, a 35 Km de Madrid y de To-
ledo, con excelentes comunicaciones,
accesos directos desde a la autovia de Toledo
N-42,la AP-41 o la préxima conexion con la
A-4, que convierten a lllescas en una de las
localidades mejor comunicadas de Castilla-
La Manchay fuera de los tradicionales corre-
doresde laN-Il'y N-III.

Y como elemento imprescindible en un pro-
yecto de estas caracteristicas, el interésy la
colaboraciéon del equipo municipal, con su
alcalde José Manuel Tofifio a la cabeza, apor-
tando facilidades, que veia en el proyecto una
enorme oportunidad para el desarrollo de
lllescasy para laregién de La Sagra.

Un proyecto tnico en una zona Unica

Pero ademaés de todos estos ingredientes,
que presagiaban lo acertado de lainiciativa,
el proyecto de URBAN Castillala Mancha
incluia una perspectiva absolutamente inno-
vadoray casi desconocida en Espaia en
zonas similares.

El proyecto de Plataforma Central Iberum
(PCI), afiadioé un factor diferencial basado
en lainclusion de una gestion medioam-
biental integrada. Mas de 500.000 m? de
zonas verdes, en los que se aprovechaban
los recursos naturales de la zona para apli-
carlos ala actividad propia de un area logis-
tica e industrial. También se incluian la
recogida de las aguas pluviales para el riego
y la conservacion, creando balsas integradas
y espacios donde la naturaleza se funde con
la actividad industrial.

Luego vendria la iluminacién global de led,
los carriles biciy running, zonas de esparci-
miento para los trabajadores y las familias
del municipio, o la explotacion por parte de
agricultores locales de los espacios natura-
les, etc., que convertian el proyectoenel
primer ecopoligono en Espaiia.

Asi se presenté a la Comision Europea para
su reconocimiento mediante la inclusién en
su programa LIFE +. Un proyecto Gnico en
una zona Unica, posteriormente refrendado
con su inclusion como Miembro Asesor del
proyecto LIFE BooGi BOP formado por va-
rios socios europeos.

"'| Plataforma
' Central Iberum
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No fue un camino facil, poner de acuerdo in-
tereses diversos y diferentes propietarios,
pero gracias al trabajo conjunto con las insti-
tuciones locales y autonémicas, en el afio
2011, se constituyo finalmente Plataforma
Central Iberum.

Se encadenan las implantaciones

Toyota fue la primera compania que confié
en este modelo de parcelas de grandes di-

mensiones, todavia no se utilizaba la no-
menclatura XXL que se popularizaria unos
afos mas tarde, para construir su almacén
central de distribucion de piezas de recam-

Hoy Plataforma Central Iberum
es una historia de éxito, que
prevé para 2021 mds de 3.500
puestos de empleo directos.

bio para toda la peninsula ibérica, y que en-
contré en la oferta global y su respeto me-
dioambiental un valor acorde a su politica
de calidad.

Posteriormente llegaria la Panificadora Mi-
lagros Diaz, primer inquilino de perfil indus-
trial, y Michelin que como parte de su
proyecto de reordenacion del modelo in-
dustrial y logistico en la peninsula, buscaba

ILLESCAS, EJEMPLO DE COLABORACION PUBLICO-PRIVADA

Dicen los que trabajan con la corporacion municipal del muni-
cipio toledano de lllescas que alli se respira un respeto enorme
por la logistica.

La mayor parte de las empresas que han llevado proyectos lo-
gisticos en esta localidad castellanomanchega en los Ultimos
afios destacan la profesionalidad y Ia colaboracion que ofrece
el equipo que dirige el alcalde José Manuel Tofifio, en su se-

gunda etapa al frente de la corporacion municipal, desde 2015.
Esta proactividad y esta apuesta por el sector han convertido a

lllescas en uno de los principales polos de atraccion del centro
peninsular para proyectos inmologisticos que buscan alli el
apoyo institucional que se echa de menos en otros lugares,
una ubicacion privilegiada, buenas comunicaciones y disponi-
bilidad de suelo.

Todo ello, a pesar de que la localidad no contaba con una tra-
dicion logistica consolidada.

El secreto del despegue de la ciudad toledana tiene un ele-
mento clave en la colaboracion publico-privada que se ha arti-
culado en lllescas a través de |a figura del promotor delegado.
En este actor clave han confluido Ia apuesta politica de Tofifio
con el papel dinamizador que ha jugado Miguel Angel Gonza-
lez, para desarrollar un novedoso concepto de plataforma lo-
gistica inspirado en Pla-Za y en Jundiz para darle una vuelta
de tuerca y mejorarlo.

A todo ello se une, como explica el alcalde de Ia villa de llles-
cas, el hecho de que “una de las razones para que lllescas se
haya convertido en centro logistico es la agilidad del Ayunta-
miento a la hora de otorgar licencias”.

Tofifio insiste en que “el Ayuntamiento ha sabido responder a
las exigencias de plazo que se han tenido en muchos proyec-
tos”, algo en lo que ha tenido mucho peso el que “tenemos
un equipo de urbanismo disefiado para las ne-
cesidades que tiene lllescas”.
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José Manuel Tofifio, alcalde de lllescas.

Ademas, el alcalde de lllescas también destaca el papel de
Miguel Angel Gonzélez, alma mater de Plataforma Central
Iberum, como un ‘“visionario que nos abrio los ojos a hacer
parcelas grandes, al captar lo que el mercado logistico nece-
sita a futuro para concentrar empresas del sector en una
misma zona”.

Asi, con un marco juridico automico favorable, una iniciativa
privada decidida y el respaldo municipal a un proyecto bien
planteado a travésde una forma Unica de dinamizar el suelo
son los elementos clave para que la logistica haya convertido a
lllescas en lo que su alcalde califica de “oasis generador de ri-
queza" y que ha servido para crear entre 2.500 y 2.700 em-
pleos directos en el municipio, lo que hace que en su
corporacion municipal se muestre, como indica José Manuel
Tofifio, “muy orgullosos del cambio cualitativo y cuantitativo
que ha vivido la localidad desde 2010".

en 2015 emplazamiento para su centro de
distribucién para Espafia, Portugal y Ando-
rra. Con las obras finalizadas en un tiempo
récord de 32 semanas, sobre un suelo de
140.000 m?, con la posibilidad de ampliar la
zona de almacenamiento hasta los 80.000
m? Michelin inauguraba su nueva plata-
forma en septiembre de 2016.

FM Logistic fue el primer operador logis-
ticoenllegar a PCl en 2016, con el traslado
de sus instalaciones centrales y la construc-
cion de una plataforma logistica de 80.000
m? sobre una parcela de 160.000 m*.

Para abril de 2017, PCl contaba ya con
250.000 m?urbanizados mas, para la insta-
lacién de nuevas empresas. Y es en julio de
se mismo afo, cuando se conoce que Ama-
zon se instalaria en lllescas, en 240.000 m*
de suelo en la Plataforma Central Iberum,
enundesarrollo del fondo P3 Logistics
Parks, para el gigante del e-commerce y que
estaba operativa en abril de 2019.

Posteriormente se integraron Airbus y Seur
en 2018, en sendas instalaciones de P3 Lo-
gistics Parks y Goodman, XPO/H&M en
2019 eninstalacion de Mountpark, Ehlis en
2018, o de Gazeley/GLP con la construc-
cion de G-Park lllescas, un almacén de
37.000 m? en 2020 para Zalando que ope-
rard DHL, ademas otros desarrollo de
Mountpark, P3 Logistics Parks y otros pro-
yectos en marcha como el de la compaiia
Gruma.

En la actualidad se encuentran las diferen-
tes fases en marchay consolidando la acep-
tacion de su oferta en unade las zonas
indispensables para entender la logistica
asociada al e-commerce.

PCI Multimodal, la continuacion

Con las tltimas adjudicaciones de los lti-
mos suelos disponibles, era el momento de
plantear nuevas opciones, que pudieran
aprovechar el lugar que se ha ganado llles-
cas en el mapa logistico espafiol, tras haber
desarrollado mas de 3.500.000 m? de suelo
logistico.

Asien 2019 se presentaba el proyecto de
PCI Multimodal, con una reserva de suelo
de 1,5 millones de metros cuadrados y con
el planteamiento para albergar un Puerto
Seco con conexidn ferroviaria con los prin-
cipales puertos de interés general.

A pesar de la pandemia por el Covid-19, se
han iniciado las obras de urbanizacién de
PCI Multimodal en el segundo semestre de
2020, con el 100% del suelo vendido.

- g

Yb ;e han midado las obras de urbanizacion de PCl Multimodal en el segundo semestre de

2020, con el 100% del suelo vendido y con los primeros inquilinos confirmados.

La entrada del gestor aleman de inversiones
Aquila Capital en el sector inmologistico es-
pafol a través de su promotora AQ Acentor,
con lacompra de 50 hectareas en la Plata-
forma Central Iberum bajo la marca Green
Logistics, ha supuesto un nuevo hito en el
desarrollo de este polo de actividad logistica
en el centro peninsular.

Una historia de éxito

Ya se esta desarrollando una parcelade
210.000 m*en la que se construye un inno-
vador almacén en cuatro alturas. Ademas
DIA, ha adquirido 125.000 m* de suelo para
una plataforma de seco. Son los primeros
inquilinos confirmados, que han elegido esta
plataforma como la mejor localizacion logis-
ticaen el centro de la peninsula ibérica.

El proyecto de Plataforma Central Iberum, afiadio un factor diferencial basado

También se ha reservado suelo para el de-
sarrollo de una terminal ferroviaria.

Con esta ampliacion, sonya 1,5 millones de
metros cuadrados los que se van a urbani-
zar en apenas 18 meses, siguiendo la linea
de urbanizacién marcada por PCl en lo que
respecta a los principios sostenibles y de
respeto medioambiental, asi como de cali-
dades adaptadas a las necesidades del sec-
tor logistico.

Hoy Plataforma Central Iberum es una his-
toria de éxito, que prevé para 2021 contar
con méas de 3.500 puestos de empleo direc-
tos, y que posiciona a la localidad de llles-
cas como una de las zonas logisticas mas
relevantes de toda Espafa.

5

en la inclusién de una gestion medioambiental integrada.
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Voluntad de permanencia

P3 Logistic

Parks apuesta
por la logistica a largo plazo

P3 Logistic Parks ha hecho frente a la pandemia con solvencia y afronta nuevos retos en un

mercado complejo y en constante evolucién, con la vista puesta en una gestion integral de los
activos como elemento diferenciador de una gestion afianzada en el largo plazo.

Cuatro afios después de su entradaenel
mercado espafiol, P3 Logistic Parks cuenta
con una actividad consolidada en el pais.
Espana se ha convertido en el cuarto mer-
cado en importancia para la compafia por
metros cuadrados desarrollados y, ademas,
como refiere su director en este pais, Javier
Meérida, «es uno de los que tiene un mayor
potencial de crecimienton.

Asi pues, el impulso que ejerce el comercio
electrénicoy el recorrido que alin queda
en el mercado logistico espafiol hasta si-
tuarse con el grado de madurez que ya
existe en otros paises europeos hacen que
las perspectivas de P3 Logistic Parks sean
buenas a medio plazo, pese al impacto de
la crisis sanitaria.

Afinales de 2020, P3 Logistic Parks sumaun
total de 18 activos en el pais, que se repar-
ten por Madrid, Guadalajara, Toledo, Viz-
caya, Valencia, Barcelonay Zaragoza.
Ademas de la amplia dispersion geografica
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de los activos, la compaiiia también atiende
aunatipologia de inmueble diversa, fiel a
su vocacion de convertirse en propietarios
alargo plazo, aunque con el enfoque puesto
especialmente en naves por encima de los
20.000 m? de superficie, aunque sin desde-
Aar activos de menores dimensiones para
acompanar a sus clientes.

A finales de este 2020, P3
Logistic Parks suma un total de
I8 activos en el mercado
espafiol de tipologia muy
diversa.

Mas alla de la actividad ya en marcha o to-
talmente desarrollada, P3 Logistic Parks
trabaja concienzudamente para entrar en
el mercado portugués, en el que ya son-
dean posibles operaciones llave en mano o
sobre alguin portfolio. También en Espana,
tras cerrar una operacién con Correos Ex-
press en una de las naves recién terminadas

en lllescas, la compania tiene también pro-
yectos a desarrollar en cartera, posible-
mente en nuevas implantacionesy con la
posibilidad de ofrecer productos ariesgo.

Un cambio estructural en el mercado
En este atipico 2020, la época mas dura de
la pandemia exigi6 un esfuerzo de negocia-
cién con unos clientes afectados por la in-
certidumbre, aunque la positiva evolucion
posterior ha servido para normalizar la si-
tuacion.

Aun asi, Javier Mérida, estima que se regis-
trard un buen 2020, con buenos niveles de
ocupaciény de disponibilidad, y contencién
generalizada en las rentas, aunque en aque-
llos segmentos en que la escasez de desa-
rrollos sea mas acuciante se puede registrar
una tendencia al alza.

En este sentido, Mérida observa en el mer-
cado inmobiliario un cambio estructural
de gran calado, en el que a su juicio, «la lo-

gistica ha pasado de ocupar un lugar marginal
a ser una estrella en el sector», algo que se
debe a la profesionalizacion del sector, lo
que esta provocando una bajada de las ren-
tabilidades.

Dentro de este contexto, el maximo respon-
sable de P3 Logistic Parks en Espafia ve un
«mercado mds liquido, mds profesionalizado y
con jugadores institucionales que apuestan por
este segmento».

De igual modo, también percibe un buen nivel
de absorcion, con un equilibrio entre ofertay
demanda, aunque con una notable escasez de
suelo, circunstancia que achaca a la compleji-
dad de este mercado, por lo que considera
imprescindible apostar por buenas ubicacio-
nesy por las reconversiones de naves anti-
guas para los nuevos usos logisticos.

Precisamente, a mas largo plazo, la pande-
mia ha contribuido a acelerar algunas ten-
dencias que ya se percibian antes.

En este sentido, P3 Logistic Parks tiene el
foco puesto en el creciente grado de roboti-
zacion que se esta incorporando en las acti-
vidades logisticas y que tiene un impacto en
el disefio de los activos.

Por otra parte, en un sector con margenes
muy estrechos, la apuesta por la sostenibili-
dad se esta consolidando a pasos agigantados.

Esta tendencia, ademas de los beneficios en
reduccion de huella de carbono que ofrece,

también puede suponer im-
portantes ahorros en consu-
mos energéticos, por lo que
los promotores tienden a
convertirse, como explica Ja-
vier Mérida, en «<herramien-
tas para que las empresas de
logistica puedan alcanzar sus
objetivos medioambientales,
porque un edificio sostenible
no tiene que ser necesaria-
mente mas caro».

De igual modo, Mérida también resalta una
creciente tendencia a dotar de un mayor
confort a las instalaciones logisticas.

Todas estas tendencias hacen que P3 Logis-
tic Parks enfoque los proyectos a mas largo
plazoy ponga un especial énfasis en una

Javier Mérida, director general de P3Logistic Parks en Espafia.

gestion integral de los activos como un ele-
mento diferencial que permite adaptar los
proyectos a cada cliente como un guante, de
cara aunadécadaen la que se produciran
cambios en un negocio que tiene que adap-
tarse a un sector logistico en constante
transformaciony que se dirige hacia una
gestion de la cadena de suministro mas di-
gitalizada, mas urbana y mas omnicanal.

P3 Logistic Parks cuida especialmente de la integracion de sus desarrollos en el entorno.
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https://www.youtube.com/watch?v=67JAc-Z1uHA

Para operadores logisticos, fondos de inversion y constructoras

ASPOR ENGINEERING, EL PARTNER
ESPECIALIZADO EN INMOLOGISTICA

Desde redaccion de proyectos hasta servicios de monitoring y facility management, Aspor lleva
15 ainos trabajando en los proyectos logisticos mas importantes de la Peninsula Ibérica.

frecer un servicio integral. Asi puede re-

sumirse la mision de Aspor Engineering,

una ingenieria especializada en inmue-
bles logisticos que se perfila como el mejor part-
ner para operadores logisticos, fondos de
inversion e, incluso, empresas constructoras.

Con una experiencia de mas de 15 afios,
Aspor Engineering ha sabido adaptarse a las de-
mandas de sus clientes, creciendo tanto en
equipo como en servicios para dar respuesta a
los retos a los que se ha ido enfrentando a lo
largo de los afios. El crecimiento experimentado
por la logistica en poco tiempo y el hecho de que
Aspor haya consolidado la actual cartera de ser-
vicios demuestra su capacidad de resiliencia y su
profesionalizacion.

“Aspor nacio desde el Departamento de Inge-
nieria de TPF Consulting. Queriamos ofrecer un
servicio integral a los clientes y comenzamos a
desarrollar el departamento hasta alcanzar tal
entidad que decidimos constituirla como em-
presa”, explica el director técnico de Aspor Engi-
neering, José Luis Valldecabres, quien argumenta
asi todo el expertise que tenia la empresa desde
sus origenes sobre el sector inmologistico
puesto que nacid y crecio en el seno de una con-
sultora inmobiliaria especializada en este 3mbito.

Hoy, los servicios de Aspor Engineering abar-
can desde redaccion de proyectos de construc-
cion de plataformas logisticas de Ultima
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generacion y el resto de servicios que requieren
este tipo de construcciones, hasta la adecuacion
a la normativa de las edificaciones (nuevas o
existentes) en cuestiones como instalaciones
eléctricas, licencia ambiental, riesgo de inunda-
ciones o almacenamiento de proyectos quimicos.

El uso de la tecnologia BIM es uno de los va-
lores afiadidos mas destacados de Aspor pues
"supone mejorar la calidad de los planos y opti-
mizar el desarrollo de los proyectos mejorando
plazos y reduciendo costes”, explica José Luis.

Ademas, Aspor Engineering ofrece a sus
clientes los servicios de direccién facultativa y de
la sequridad y calidad en los procesos de cons-
truccion. Por eso, también utilizan sus servicios
empresas constructoras, ademas de operadores
logisticos y fondos de inversion.

Recientemente, se ha incorporado a Andrés
Montalvo a Ia plantilla, en calidad de director tec-
nico de adecuacion, facility monitoring y licen-
cias. Una cartera de servicios cada vez mas
demandada y que la empresa ha considerado
necesario darle entidad propia con una Direccion
Técnica especifica.

Aspor Engineering ofrece a sus clientes servicios
de direccion facultativa y de la seguridad y
calidad en los procesos de construccion”.

El servicio de facility monitoring supone un
servicio de vigilancia y control para la propiedad
del inmueble, garantizar que todo funcione como
tiene que funcionar y, si no es asi, aportar solu-
ciones. En definitiva, se trata de un manteni-
miento tanto correctivo como preventivo.

A lo largo de los afios, Aspor ha ido elabo-
rando y prestando servicios cada vez mas adap-
tados a las necesidades concretas de los clientes,
como labores de ingenieria responsable e inde-
pendiente en obras donde el proyecto corres-
ponde a otra empresa, analisis de la viabilidad de
los terrenos escogidos para una proxima cons-
truccion o asesoramiento para la obtencion de
certificaciones ambientales.

En ese sentido, Aspor ha sido la empresa su-
pervisora del cumplimiento de los criterios me-
dioambientales de proyectos como el Parque
Empresarial de Cheste, el primero de Espafia de
iniciativa privada en conseguir la certificacion
VERDE de GBCe y, actualmente, en la ampliacion
de la Plataforma Central Iberum de lllescas (To-
ledo), con la certificacién de sostenibilidad
BREEAM *“Very Good". Ademas, ASPOR monitoriza
las obras de urbanizacion de esta 3rea logistica.

En este proyecto, |a ingenieria especializada
también estd trabajando en un proyecto de ejecu-
cion y asistencia técnica. Su cartera de servicios

Spo

ENGINEERING |

José Luis
Valldecabres,
derecha, y Andrés
Montalvo.

ha llevado a esta empresa valenciana a desarro-
llar proyectos por toda la geografia espafiola: en
Valencia, Bilbao, Guadalajara, Madrid, Valladolid,
Barcelona, Toledo o Alicante, entre otras.

Gracias a su amplia trayectoria, y aunque su
especializacion es el sector logistico, Aspor Engi-
neering implementa toda su experiencia y recur-
sos técnicos y personales en el desarrollo de todo
tipo de proyectos industriales dedicados a la pro-
duccién, data centers... sea cual sea la finalidad,
esta ingenieria especializada es capaz de amol-
darse al servicio que cada cliente demanda. ®

CONSTRUCCION LOGISTICA
“LLAVE EN MANO”

K —

PROMOCION DELEGADA
PROYECTOS LLAVE EN MANO
CONSTRUCCION INTEGRAL

EIGO GESTION DE OBRAS, S.L.

www.eigoconstrucciones.com
Central: ¢/ Bari 31 - Edificio Technocenter (Pol. PlaZa) - Zaragoza Tel.876 2478 19
Delegacion Madrid: ¢/ Eje |, Edificio CTM oficina 314 - 315 Vallecas - 28053 Madrid




Nueva etapa en el mercado ibérico

PANAT TONI:
EL VALOR DE LA VERSATILIDAD

Panattoni ha tenido este 2020 una prueba de fuego en su nueva etapa en el mercado logistico
espanol que ha solventado con diez proyectos en cartera y un equipo cada vez mas consolidado
y que incorpora a profesionales con gran experiencia para consolidar un proyecto ganador en un

escenario marcado por el auge del comercio electronico.

n un afio como el 2020 marcado por la
E pandemia por el Covid-19, Panattoni, de

la mano de su director general Gustavo
Cardozo, se ha lanzado de lleno a nuevos pro-
yectos, lo que le ha permitido consolidarse con
eéxito y afrontar nuevos planes para el futuro in-
mediato.

«El mercado estd mas saludable», afirma
Gustavo Cardozo,ya que se absorbe todo el pro-
ducto que se realiza, lo que da cuenta del equili-
brio que existe entre oferta y demanda y que
aun deja espacio para oportunidades, aunque
cada vez mas escasas, en la compra de suelo.

Cardozo apunta, en este mismo sentido, al
papel que estd dando la inversion al sector lo-
gistico y que va mas all3 del de simple refugio,
ya que el impulso de comercio electrénico la
confiere una solidez a largo plazo que despierta
el interés de grandes actores internacionales y
que le confiere un gran atractivo y dinamismo
en momentos de gran incertidumbre como los
que se han vivido este 2020, como demuestra
la activa demanda que se percibe.

Asi mismo, la versatilidad y la reputacion
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de la promotora son otros dos de los factores
que marcan la oferta de Panattoni y que junto
con la libertad que tiene al no estar vinculada
a un inversor especifico le permite analizar y

En tan sdlo nueve meses, Panattoni ya
cuenta con diez proyectos en cartera en el
mercado logistico espaiiol”.

proponer proyectos con total independencia.

Para aprovechar «el momento dulce que
vive el sector logistico», como indica Cardozo,
Panattoni estd conformando un equipo muy
experimentado en el que destacan nombres
bien conocidos en el sector y con el que bus-
can llevar a cabo una importante transforma-
cion que les permita «tener un hueco propio y
proyectos para consolidar una posicion de lide-
razgo en el sector logistico espafiol».

10 nuevos proyectos en marcha

Con estos mimbres, Panattoni ya cuenta con
diez proyectos en cartera en el mercado logis-

tico espariol y, como explica Cardozo, ya pre-
para un 2021 de un nivel de actividad similar a
este mismo ejercicio. Incluso se trabaja en una
inminente entrada en el mercado luso, asi
como en nuevos desarrollos.

Entre los proyectos ya en marcha que tiene
la empresa destacan la nave logistica que ocu-
para Leroy Merlin en el municipio caracense de
Torija, cuyas obras dardn comienzo segun lo
previsto a comienzos de afio, con la vista
puesta en entregar una nave de 27.200 m*
sobre un suelo de 44.100 m?3a lo largo del tercer
trimestre de 2021.

Por otra parte, en Vitoria también se est3
realizando los tramites para solicitar la licencia
de obra para un nuevo proyecto que terminara
de definirse en los préximos meses y en cuya
comercializacion ya se trabaja con varios clien-
tes, tras hacerse con dos parcelas de un total
de 57.000 m* en Jundiz.

Algo similar con otros dos proyectos simul-
tdneos en el municipio valenciano de Picas-
sent, con 14.000 m’ y 6.000 m’
respectivamente, y cuya construccion se ini-
ciard una vez definida la tipologia de la nave
que demande el cliente.

También hay una operacion en marcha en
Barcelona sobre un suelo de 47.000 m?, ade-
mas de otras dos en GuipUzcoa y Zaragoza,
para e-commerce.

Al respecto, Cardozo apunta al dinamismo
que ha inyectado el comercio electrénico en la
construccion de naves logisticas y que abre la
posibilidad de desarrollar productos para logis-
tica en practicamente cualquier capital de pro-
vincia, toda vez que los clientes piden
implantaciones en sitios cada vez mas distin-
tos, con un perfil que no es patrimonialista,
aunque también cuenta con la suficiente capa-
cidad de adaptacion como para hacerse cargo
de la gestion de activos en algunos casos.

Precisamente en este punto es donde apa-
rece uno de los puntos que marcan la diferen-
cia, ya que Panattoni, asegura Cardozo,

Gustavo Cardozo «iremos a aquellos lugares donde otros no
asumio en puedan para permanecer de la mano de nues-
febrero de 2020 tros clientes», con el fin de alcanzar el nivel que
la direccion ya tiene la compafiia en sus principales merca-
general de dos europeos, como son Alemania, Polonia, el
Panattoni en Reino Unido y los Paises Bajos.
Espania. De igual modo, al albur del auge del comer-

cio electronico, Panattoni también valora opcio-
nes para introducirse en el segmento de la
logistica urbana, «uno de los productos mas
demandados Ultimamente», como destaca
Cardozo, y que plantea toda una serie de retos
a la hora de ir de la mano de las administracio-
nes municipales para poder realizar desarrollos
lo m3as cerca posible de los nucleos urbanos.

Finalmente, la compafiia tampoco pierde de
vista la importacia cada vez mayor que tiene en
el sector logistico la sostenibilidad como «sec-
tor comprometido» que, ademas, busca aho-
rros a la hora de reducir emisiones
contaminantes.

Quiz3s el Unico peligro que detecta Cardozo
en el mercado espafiol es |3 escasez de suelo
que se empieza a notar en ciertas ubicaciones
y requiere de una actuacion decidida por parte
las administraciones, tanto a nivel de desarrollo,
como a nivel de creacion de infraestructuras. @




I ) i como exteror
Grupo Carreras confia
en TRILUX para Ila

- iluminacion de 63.000 m?
s e R og'stica

podrian estar cerrados a mediados de enero. - -
Asi mismo, en la localidad madrilefia de >
San Fernando de Henares, tras la reciente en-
trega de una nave de 7.500 m?, solo quedan
pendientes 25.000 m? para completar este
desarrollo, que podrian estar listos con un

hacer nuevas incorporaciones en el dmbito
comercial de cara a los proximos meses.

De igual modo, esta estrategia también se
traduce en su llegada a Madrid con unas nue-
vas oficinas de representacion en la capital
que abrirdn oficialmente en enero.

Por lo que respecta a proyectos en mar-
cha, la compafiia sigue adelante con las en-
tregas programadas de sus desarrollos en el

Proyectos en marcha para 2021

VGP COGE CARRERA
PARA UN NUEVO
IMPULSO

VGP ha terminado 2020 con una superficie total de
mas de 100.000 m? de superficie logistica alquilada
y una ocupacion practicamente del 100%. Para
2021, la compaiiia trabaja en cerrar diversos
proyectos en varias zonas de la peninsula.

b=

ese al dificil escenario econémico que
P ha dejado la pandemia y tras el blo-

queo inicial que supuso la pasada pri-
mavera, VGP se dispone a aprovechar el buen
momento que vive el desarrollo de instalacio-
nes logisticas en Espafia para extender su
huella en el pais.

En concreto, la compafiia sequira el pro-
ximo 2021 potenciando su estrategia para
tener presencia en todas las ciudades del pais
con mds de 150.000 habitantes.

En esta misma linea, VGP terminarad 2020
con un total de 100.000 m? de superficie
bruta alquilada y una ocupacion practica-
mente total en todos sus proyectos, salvo en
casos puntuales en Valencia y Madrid.

Asi mismo, como parte de esta estrategia
de potenciacion en el mercado logistico espa-
fiol, VGP ha ampliado su equipo en el depar-
tamento de gestion de suelo y tiene previsto

proyecto especulativo para finales de 2021.

Por otra parte, en la localidad madrilefia
de Fuenlabrada, VGP trabaja para entregar
una instalacién de 11.000 m? en junio de 2021
y se proyecta otro desarrollo en especulativo
para septiembre.

Finalmente en Sevilla, la compafiia se ha
hecho con un suelo al norte de la capital his-
palense que, por su proximidad al centro ur-
bano, se presta para proyectos de servicios
logisticos de uUltima milla.

Al mismo tiempo, VGP también trabaja en
la busqueda de nuevas oportunidades en Bil-
bao, San Sebastian, Navarra, Vigo, Malaga,
Cordoba, Murcia y Alicante. @

VGP tiene el objetivo de tener presencia en todas
las ciudades del pais con mas de 150.000
habitantes”.

El proyecto de iluminacién de una nueva plataforma logistica de Carreras pasaba por encontrar un sistema de
iluminacion eficiente con un consumo 6ptimo, que cumpliera con las necesidades propias de la nave.

Enenerode 2018 Grupo Carreras se planted
la construccion de una nueva plataforma lo-
gistica. El concepto de lean construction, que
se aplica tanto en la edificacién comoenel
mantenimiento, planteaban un proyecto
complejo al que habia que sumar las particu-
laridades de la mercancia almacenada, los re-
quisitos de una iluminacion eficientey la
densidad de luz. Complejidades a las que se
dio respuesta de lamano de TRILUX.

Esta nueva plataforma de 63.000 metros?
debia contar con un sistema de iluminacién
que, en opinion de Jesus Arpa, responsable
del departamento técnico del Grupo Carre-
ras, “fuera rdpido de instalar y lo mds eficiente y
seguro posible’.

La solucion elegida fue el sistema de linea
continua E-Line LED de TRILUX para la ilumi-
nacion interior, mientras que para lailumina-
cién exterior, se escogieron la Olexeon LED y

los proyectores Lumena Star de TRILUX. Este
sistema E-Line LED, permite montar 10.000
m?de luminarias por pareja de operarios en
una semana sin necesidad de herramientas y
sin margen de error, lo que facilitd cumplir
con los plazos de entrega de laobra.

Un proyecto con necesidades
constructivas y luminicas propias

Los retos del proyecto pasaban por montar
un sistema de iluminacién eficiente con un
consumo 6ptimo, para un trabajo ininterrum-
pido durante seis dias de la semana.

También era precisa una densidad luminica,
que evitara el deslumbramiento y aumentara
la seguridad del trabajador, y cumplir con las
particularidades del concepto del lean cons-
truction, con el que trabaja el Grupo.Ademas,
habia que cumplir con las necesidades pro-
pias de lanave, al tratarse de una gran super-
ficie, con ausencia de luz natural.

La extension ailuminar podria disparar el
coste, tanto en el despliegue como en el man-
tenimiento de lainstalacién. La ausenciade
luz natural, viene condicionada por el hecho
de que mucha de la mercancia almacenada
son productos de alimentacion y pueden de-
teriorarse por el impacto de la luz directa.

El concepto del lean construction se aplica
tanto a la construccién como al manteni-
miento del almacén, y promueve edificacio-
nes con poca instalacion eléctrica. A este
respecto, seglin Arpa, “siempre se utiliza carril
electrificado a 7 hilos de forma que la nave solo

tiene el carril que cubre todo las luminarias y las
emergencias, lo que permite eliminar bandejas,
de cableado y mantenimiento eléctrico de la
nave ademds del ahorro de la instalacion’.

Con estas premisas, Grupo Carreras selec-
ciond los modelos 7650T LED6500-840ET
del sistema de linea continua E-Line LED,
que ofrece una iluminacion eficiente, incluso
mayor a otras alternativas del mercado. “Es
una variable con la que ya hemos trabajado, que
genera importantes ahorros, y una mayor segu-
ridad pues evita deslumbramientos en operacio-
nes de almacenaje a gran altura con mdquinas
retrdctiles”, apunta Arpa.

La capacidad de TRILUX de responder a
todas las demandas del proyecto ha sidoun
factor decisivo. Al respecto, el responsable
del departamento técnico destaca “cémo
TRILUX ha resuelto la necesidad de instalar
luces en el interior de la nave sin apoyos inter-
medios con cuelgues cada 3,4 metros bajo cu-
bierta, adecuando su embalaje para que seamos
mds sostenible en la generacion de resicduos’.

Grupo Carreras opto por instalar el sistema
de luminarias E-Line de TRILUX. Se ha insta-
lado tanto en lazona de pasillos como en la
zona de playas, de forma que si en el futuro
se realizara alguna modificacién en el ‘layout’
de las estanterias, lo que supondria que con
Opticas extensivas quedarian zonas sin alum-
brar, con el sistema instalado extendiendo las
luminarias intensivas a las zonas de playa,
por un pequeiio incremento de coste en la
instalacion, el rendimiento se mantiene.

El sistema de linea continua E-Line LED de TRILUX ofrece una
iluminacion eficiente, incluso mayor a otras alternativas del mercado.


https://www.trilux.com/es/productos/olexeon-led/
https://www.trilux.com/es/productos/olexeon-led/

Una tendencia asentada en el sector

SOSTENIBILIDAD,

ELEMENTO

INNEGOCIABLE

Las certificaciones de sostenibilidad juegan un papel
clave para que una empresa se decida por un activo
logistico. Sin embargo, el concepto gana riqueza con la
incorporacion del ‘wellness’, como elemento que busca
facilitar un entorno saludable de trabajo para las

plantillas.

a nadie cuestiona la importancia que ha
Yadquirido Ia sostenibilidad medioam-
biental en las actividades logisticas.

La presion (y la pedagogia) de los clientes
de los operadores conduce a las empresas del
sector hacia practicas cada vez mas respetuo-
sas con el medio ambiente en diversos frentes.

Como no podia ser de otra manera, este
tendencia ya asentada también tiene su corre-
lato en el 3mbito de las instalaciones logisticas.

Sin embargo, mas alld de las ventajas de
imagen y reputacion que ofrece una politica ac-
tiva de sostenibilidad, las empresas del sector
logistico también buscan generar ahorros y me-
joras operativas con medidas en este terreno.

La sostenibilidad en las instalaciones logisticas
también genera importantes ahorros en

consumos energéticos”.

En este sentido, el impulso de Ia sostenibili-
dad en naves, plataformas y almacenes ofrece
importantes ahorros de costes en gastos ener-
géticos y de mantenimiento en unas activida-
des con estrechos margenes.

Beneficios y ahorros que genera Ia
sostenibilidad en instalaciones logisticas

Asi pues, en primer lugar, las medidas de soste-
nibilidad en los activos logisticos permite gene-
rar ahorros en el consumo de agua,
principalmente a través de Ia recogida de aguas
pluviales de las cubiertas de las instalaciones
para su uso en bafios y lavaderos, asi como
para el riego.

De igual modo, también es cada dia mas
comun la instalacion de griferias de bajo con-
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El concepto de
bienestar en las
instalaciones
logisticas esta
relacionado con la
escasez de
personal existente
en el sector.

sumo, asi com de otros elementos que per-
mitan un uso Mas responsable de los recursos
hidricos.

Por otra parte, la sostenibilidad también
busca mejorar la calidad ambiental en los in-
teriores de las naves.

Para ello, se instalan soleras de hormigon
en exteriores para evitar los efectos de isla de
calor, se colocan cubiertas de colores reflec-
tantes para evitar sobrecalentamiento y se
proyectan exutorios practicables para la venti-
lacion de la nave.

Este aspecto es fundamental porque tiene
un impacto directo sobre las condiciones de
trabajo, con el fin de que el personal que desa-
rrolla su trabajo en el interior de las naves
tenga lo haga con comodidad en un entorno
con una temperatura uniforme que evite cual-
quier perjuicio a la competitividad de unas ac-
tividades que suelen llevarse a cabo con gran
velocidad y precision.

instalaciones logisticas

sostenibilidad

+ espanolas cuentan con
certificaciones de

Otra linea en que trabajan las medidas de
sostenibilidad en las instalaciones logisticas po-
tencia el uso de materiales de construccion
respetuosos con el medio ambiente.

Asi, por ejemplo, se tiende a usar materia-
les reciclados y se pone el acento en una ade-
cuada de la gesticn de los residuos que se
producen durante el proceso de construccion.

De igual modo, en este mismo sentido,
también se utilizan pinturas menos toximas, se
busca una lluminacion optimizada con panta-
llas orientables para no interferir en el habitat
nocturno de la fauna local, asi como para re-
ducir Ia contaminacidn luminica

Ademas, cada vez es mas habitual la insta-
lacion de puntos de recarga de vehiculos
eléctricos, asi como politicas para potenciar el
uso de la bicicleta y del ‘car-charing’.

Finalmente, en el campo de la eficiencia
energética, cada vez es mas habitual ver en las
naves logisticas placas fotovoltaicas y paneles
termosolares.

En este mismo sentido, se ha generalizado
la iluminacion mediante luminarias de bajo
consumo o LED, Ia optimizacidn en el nimero
de lucernarios para obtener buenos resultados
luminicos, la instalacion de sensores autorre-
gulables de iluminacion y detectores de pre-
sencia, asi como aislamiento térmico de
fachadas y cubiertas, ademads de ascensores
con recuperacion de energia.

En linea con todas estas actuaciones, en los
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dos Ultimos afios estdn tomando relevancia
medidas para salvaguardar el bienestar de las
plantillas.

A traveés de todas ellas se quiere dar res-
puesta a una conciencia social cada vez mas
arraigada, asi como intentar retener talento
en un segmento en el que tiende a escasear
el personal debidamente formado.

Para ello se busca crear un ambiente de
trabajo agradable, sin ruidos y con materiales
mas humanos. De igual modo, también se ge-
neran espacios comunes que permitan la so-
cializacion de las plantillas y se habilitan
espacios verdes que faciliten el contacto con
la naturaleza, entre otras actividades.

De esta manera, algunos promotores han
llevado este concepto de bienestar de las
plantillas mas alla de las naves y lo han trasla-
dado a parques que, ademas de albergar los
activos, también tienden a integrarse en el
entorno para generar espacios que preserven
los ecosistemas originales y ofrezcan entornos
de trabajo mas comodos y naturales.

Certificaciones: Garantia de sostenibilidad

Todas estas incorporaciones a la construccion
de instalaciones para actividades logisticas
responden a una serie de criterios uniformes
y homologables que se atienen a rigurosas
certificaciones internacionales.

De esta manera se garantiza la calidad de
una construccion y que, ademas, se atiene a
unos exigentes criterios de respeto me-
dioambiental.

En este 3mbito existen dos certificados
con un reconocimiento global, entre otros,
como son los de LEED y de BREEAM.

El primero de ellos extiende las medidas
de sostenibilidad a todos los procesos, para

Se busca generar
espacios que
preserven los
ecosistemas

originales 'y
ofrezcan entornos
de trabajo mas
cémodosy
naturales.

cubrir desde la construccidn de la nave hasta
la operativa ya en uso.

Segun CBRE, en Esparia actualmente exis-
ten algo mas de un centenar de activos indus-
triales y logisticos certificados con el sello
Leed del U.S. Green Building Council, pertene-
cientes a proyectos de Montepino Logistica,
GLP y Merlin Properties, entre otros.

Por otra parte, la certificacion BREEAM uti-
liza una decena de factores diferentes para
analizar la sostenibilidad de las construcciones,
incluyendo desde el proyecto, hasta la ejecu-
cidn de la obra y su posterior mantenimiento.

CBRE calcula que en Espafia hay cerca de
150 activos industriales y logisticos que cuen-
tan con certificacion BREEAM de empresas
como Goodman, Prologis, Segro y Merlin Pro-
perties, entre otros. @

Disenamos sistemas de iluminacion LED

0¥auniformidad

Invierte €n €spacio sostenible
y miralo crecer

il PANATTONT

Proveedor lider de activos logisticos e industriales en Europa

www.panattonieurope.com




20 anos de presencia en Espafa

GSE, EL SABER

HACER DEL

que se cierra con dos importantes

instalaciones finalizadas en Madrid y
Barcelona y con otros proyectos ya iniciados,
que ofrecen continuidad a lo largo de 2021.

rrollo y construccion de edificios industria-

les, plataformas y naves logisticas bajo el
modelo “llave en mano” GSE tiene mas de 20
afos de presencia consolidada en Espaiia y
cuenta con sedes en mas de 20 paises, inclu-
yendo la practica totalidad de Europa y una sede
en China.

GSE estd comprometida de forma integral
con el cumplimiento de los compromisos adqui-
ridos con sus clientes, estableciendo una rela-
cion de transparencia y confianza. El grupo
cuenta con mas de 43 afios de experiencia, en
los que ha conseguido erigirse como referente
en el sector, alcanzando una cifra de negocio de
554 millones de euros en 2019, mas de 450 em-
pleados y el desarrollo de una media de 70 pro-
yectos cada afio. Desde 2019, GSE pertenece al
grupo industrial aleman Goldbeck, que adquirio
el 100% del capital.

En opinion de Ramon Lazaro, director co-
mercial de GSE Espafia, atendiendo a las previ-
siones de cierre del ejercicio, 2020 no se puede
catalogar como un afio malo. Al contrario, las ci-
fras muestran una consolidacion de todos los
indicadores, tanto a nivel de nuevas contratacio-
nes de espacios, como a nivel de nuevas inver-
siones, de disponibilidad, a pesar de que otros
sectores importantes de la economia estén su-
friendo en estos momentos mucho mas los efec-
tos de esta crisis provocada por la pandemia.

GSE ha finalizado en este afio dos proyectos
de envergadura, en Madrid y en Barcelona. Uno
de ellos es una gran superficie logistica para el
gran consumo, con 100.000 m2 de superficie y
el otro es en un almacén altamente automati-

I a multinacional especializada en el desa-
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La constructora hace balance de este 2020,

Viendo tanto los
proyectos
finalizados como
en ejecucion,
queda claro que
las naves XXXLy
multinivel son
habituales para
GSE.

Sals

zado y climatizado, para una empresa distribui-
dora de medicamentos. También se han iniciado
otros proyectos en el drea de Madrid y en Por-
tugal, donde la constructora ya tiene una alta
implantacion.

A nivel internacional, se ejecutan del orden
de 70 proyectos al afio, con aproximadamente
un millén de metros cuadrados de superficie.
De entre ellos, cabe mencionar varios proyectos
en marcha como el fulfillment center multinivel
de Amazon en Augny (Francia) con 186.000 m2;
Ia logistica multinivel para Four-Parx en Ham-
burgo, con 123.000 m2; la logistica para PRD
Dolphin en Shanghai con 112.000 m2 o la logis-
tica para Cablog con Bentall Green Oak en lItalia,
con 115.000 m2.

Viendo tanto los proyectos finalizados
como los actualmente en ejecucion, queda
claro que las naves XXXL y multinivel son ha-
bituales para GSE.

Propuesta de valor frente a la competencia

GSE tiene una larga trayectoria y una repu-
tacion indiscutible en el sector, mas alla de los
profesionales que lo integran. Cabe destacar ini-
ciativas como “Client first” (el Cliente, primero),
que centra la actuacion en la atencion y pone el
foco en Ias principales preocupaciones de nues-
tros clientes. Un hecho diferenciador, es también
la fortaleza de ser una gran empresa, pertene-
ciente al Grupo Goldbeck.

La sostenibilidad es también un valor clave
en los proyectos de GSE. Dentro de la Responsa-
bilidad Social Corporativa se encuentra también
el respeto por el medio ambiente y el bienestar
de las personas. Ello se traduce en unos com-

promisos ratificados con certificaciones am-
bientales.

La presencia internacional de la empresa
hace que se trabaje de forma habitual con
todas ellas, siendo las mas frecuentes la cer-
tificacion BREEAM y LEED, aunque también
hay numerosas referencias HQE, y por la pre-
sencia en Alemania y China, también con se-
llos DGBM y Chinese 3.

GSE en Espaiia

Durante los mas de 20 afios de trayecto-
ria continuada de GSE en el mercado espafiol,
se ha trabajado para muchos clientes, y
todos ellos importantes. En GSE Espafia no
importa el tamaiio del proyecto o del cliente,
“pero es fundamental que los resultados den
respuesta eficaz a las necesidades de cada
una de las empresas que confian en Noso-
tros”, apostilla Lazaro.

Para Ramoén
Lazaro, director
comercial de GSE
Espafia, "la actual
cartera de
proyectos nos
permite afrontar
2021 con cierta
tranquilidad”.

El centro logistico
robotizado de
Fedefarma en Palau-
Solita i Plegamans
es uno de los de
mayor capacidad
productiva de
Espafia en su sector.

th
Anniversary
GSE SPAI

De cara a 2021y considerando el valor que
confiere |a especializacion de GSE, es previsible
que pocas cosas cambien a nivel de tipologia de
proyectos. Aunque “serd necesario que nos
adaptemos a las nuevas demandas, y a proyec-
tos que puedan resistir un cambio de tenden-
cia”. Actualmente hay una gran actividad en
promociones logisticas, aunque desde GSE
también se pone el foco en el tejido industrial y
en su crecimiento.

Ciertamente, se espera que 2021 siga siendo
un afio donde el e-commerce crecerd y los ha-
bitos de los consumidores demandaran envios
en un menor plazo de tiempo que los actuales.
Por eso, "GSE Esparia esta bien posicionada
para dar una respuesta eficaz a los retos que se
planteen”, en opinion del director comercial de
GSE en Espaiia.

En cuanto a los resultados del grupo GSE, aun
tratandose de un afio “diferente”, todo indica que
la facturacion va a ser superior a la de 2019.
Ademas “contamos también con una muy buena
cartera que nos permite afrontar 2021 con cierta
tranquilidad”, en la confianza de que 2021 tam-
bién signifique la recuperacion economica de
otros sectores, para "seguir ayudando y empu-
Jjando desde GSE al crecimiento econdmico de los
sectores que demanden nuestros servicios”. @
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PAL-M40, Ila mayor plataforma

logistica de ultima milla de Espanha

La plataforma PAL-M40, comercializada por BNP Paribas y Savills Aguirre Newman, representa
una oportunidad tnica que permite agilizar la distribucién capilar en Madrid, desde una
localizacién estratégica, en un espacio a medida integrado en el entorno y con los mayor niveles

de sostenibilidad.

La finalizacién de las obras de la primera
fase de la plataforma PAL-M40 por parte de
PAVASAL, situada junto a la circunvalacion
madrilefa que da nombre al activo inmolo-
gistico, supone la constatacion del creciente
interés en la busqueda de soluciones a los
retos planteados por el incremento de las
entregas urbanas asociadas al cambio en los
habitos de compra de los usuarios.

Ubicado en el sur de Madrid capital, en pri-
mera linea de laM-40, a |a altura del kilome-
tro 23, entre lainterseccion de las salidas de
las autovias A-4y de la A-42,enlacalle
Eduardo Barreiros en el distrito madrilefio
de Villaverde, el mayor parque logistico ur-
bano de Espaiia se ha concebido con el obje-
tivo de ser un referente en la distribuciéon
urbanay de Gltima milla en Madrid.

Desde aqui se da cobertura de reparto a
mas de 3 millones de personas en un tiempo

inferior alos 20 minutos.

El parque de actividades logisticas PAL-M40
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es el primer proyecto logistico con certifi-
cado LEED Gold en Madrid capital.

La segunda fase con mds de
45.000 m* de SBA, estd
orientada a proyectos bajo
demanda, tipo "llave en mano".

Disefiado parauso industrial y logistico, el
parque se estructura en un desarrollo en
dos fases. La primera de ellas, ya construida
y en fase de comercializacién por parte de
BNP Paribas y Savills Aguirre Newman, se
ha dividido en 13 médulos de diferentes di-
mensiones. Consta de 52.000 m? de superfi-
cie bruta alquilable (SBA) con una
flexibilidad total.

Dispone de una combinacion de 66 muelles
para semirremolques y 139 posiciones
parafurgonetas, que satisface todos los

1« [& BNP PARIBAS
savls — [$8 REAL ESTATE

formatos de distribucién. Pensada parala
distribucion con vehiculo eléctrico, todos los
modulos cuentan con puntos de recarga.

La segunda fase con mas de 45.000 m?de
SBA, esta orientada a proyectos bajo de-
manda tipo "llave en mano", con la posibili-

dad de una personalizacion completa de
acuerdo alas necesidades de cada usuario.

Logistica en el centro de Madrid

Con una visibilidad desde la M-40 inmejora-
ble gracias a sus mas de 330 metros de fa-
chada, su emplazamiento en la primera
corona muy proximo al centro de la capital
permite efectuar una distribucién capilar
Optimay repartos de la Gltima milla vincula-
dos al e-commerce.

Cuenta con multiples conexiones rapidas a
través de la avenida de Andalucia, A-4 y A-
42y las principales vias de comunicacién y
circunvalacion de Madrid (M-30y M-40),
con una reduccién significativa de los tiem-
pos de recogida y entrega gracias al acceso
directo al centro de la ciudad, a 12 minutos

de la estacion de Atochay a 18 minutos de
la Puerta del Sol, a través de la Avenida de
Andaluciay las principales vias de comuni-
caciony circunvalacion de la ciudad.

En 2021, gracias al convenio suscrito con
el ayuntamiento de la capital, se ejecutara
el desdoblamiento de la calle Eduardo Ba-
rreiros, lo que facilitard la circulacion de
los vehiculos en su acceso y salida a la pla-
taforma.

Ademas cuenta con todas las alternativas
de transporte publico, con estacion de
metro, Cercanias y diversas lineas de auto-
buses urbanos todo ello en un radio de
menos de 800 metros.

Maxima modularidad y sosteniblidad
La primera fase ya finalizada, articula sus
45,000 m? de SBA en médulos multi-inqui-
lino a partir de 3.700 m? dimensionados
para riesgo medio nivel 5, con una altura
libre bajo cerchaentre 11,50y 12,10 m.

PAVASAL
Invesco

Ademas incorpora en la fachada princi-

pal de la nave un revestimiento tipico va-
lenciano, realizado con la técnica del
trencadis, con ceramica troceada, que le da
una terminacién singular y que ha contado
con la colaboracion de la asociacion Es-
purna, dedicada a la atencién integral de
personas con discapacidad intelectual.

La solera en hormigon tiene una capacidad
portante de 7.000 kp/m?y la cubierta plana
tipo Deck, con aislamiento reforzado, opti-
miza la iluminacién natural mediante lucer-
narios y exutorios, que suponen el 5% de la
superficie total de la cubierta.

Asimismo cada médulo cuenta con dos mue-
lles de carga para semirremolques, seis po-
siciones de furgonetasy acceso rodado para
vehiculos al interior del almacén, asi como
zona de carga de baterias y punto de recarga
para vehiculos eléctricos en el exterior.

Ademas se han dimensionado amplios via-
les, playas de maniobra de 35 metros de
profundidady aparcamiento, con zona de
atraque en hormigén.
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El ‘Project Management’
en proyectos logisticos

El comercio como herramienta de servicio al
cliente, tanto particular (con nombre y apellido
concreto) como al cliente empresarial (cadenas
de suministro de bienes), ha generado la necesi-
dad de dotar a este servicio de una mayor cer-
cania tanto fisica como temporal. Hablamos de
inmediatez. Esta situacion se ha visto acrecen-
tada por la irrupcion en el sector de un cliente
mas propenso y experimentado en el uso de las
plataformas de venta on line y, como no, de pro-
blematicas tan impactantes como la actual
pandemia del Covid

Es por ello que la gestion de proyectos desde el
analisis de la viabilidad, pasando por las distin-
tas etapas asociadas al desarrollo de un inmue-
ble (gestién de stakeholders, permisos y
tramitaciones, procesos productivos, huella digi-
tal de la informacion...) hasta la propia gestion
de los activos, fortalece la mejora continua,
asociando la misma a la capacidad de modeli-
zaciones en los distintos ambitos del proyecto.

El desarrollo actual del “big data”y de los algorit-
mos que lo hacen posible son herramientas
esenciales del Project Manager, aunque esto

\ deba de completarse con el conocimiento, la ex-

\ periencia y la sensibilidad requerida por las opera-

ciones inmobiliarias asociadas al sector logistico.

Dentro de este ambito contextual, la implemen-
tacion tanto de espacios fisicos que den res-
puesta a estas necesidades, como de los
procesos que mejoren la calidad en el servicio
(sistemas de automatizacion), siendo ambos
capaces de aprender de si mismos, hacen que
los analisis inmobiliarios relacionados con di-
chos espacios fisicos, asi como la gestion de su
proceso de implantacion, sean hoy en dia ele-
mentos clave del éxito del sector inmobiliario
aplicado a la logistica.

El Project Management como elemento vehicu-
lar del procedimiento, asociado a herramientas
metodoldgicas que “recuerden’ la historia y que
por tanto permitan, en procesos posteriores, mi-
nimizar el impacto de las ineficiencias, se con-
vierte en actor fundamental para garantizar la
viabilidad de una operacion, los niveles de inver-
sion y para establecer los plazos precisos que
las operaciones inmobiliarias necesiten, desde
suinicio hasta la puesta en servicio, ahondando
ademas en la posterior aplicacion de herra-
mientas de gestion del propio inmueble basa-
das en bases de datos y modelos predictivos.

JOSE AGUSTIN
LILLO
Arquitecto y director
de Proyectos de 10t

Ha quedado demostrado que operaciones mal
enfocadas inicialmente han generado bienes in-
muebles “‘cadaveres”, o bien inmuebles cuya
rentabilidad deja mucho que desear. Los inade-
cuados analisis de riesgos, con indefiniciones
en el alcance del proyecto (y por tanto de sus
necesidades), con la aparicion de requerimien-
tos superfluos (concepto de scope creep), con
planificaciones inadecuadas y redaccion de do-
cumentos proyectuales de escaso valor, han
llevado a fracasos en el sector,

El desarrollo actual del “big data” y de los
algoritmos que lo hacen posible son
herramientas esenciales del Project Manager”.

De este modo, el establecimiento de escenarios
en funcion de variables paramétricas nos crea
una nube de posibilidades para el andlisis, asi
como para el establecimiento de riesgos en
cada uno de los proyectos que se pretenda em-
prender. Estas variables paramétricas se encua-
dran dentro de referencias como son el precio
de venta o alquiler, el propio plan de ventas y
plan de pagos, las alternativas financieras y el
nivel de inversion, introduciendo ademas las
afecciones que les suponga las distintas alter-
nativas de planificacion.

Abogamos por la necesidad de disponer de la in-
formacion estructurada y con parametros medi-
dos de igual manera en cada uno de los
proyectos, que permitan la generacion de mode-
los, que deben ser trabajados en la “‘cocina’ de la
figura del Project Manager, hablamos de Data
Management. Lo importante sera la metodologia
utilizada por este, asociada a una herramienta
que permita extrapolar conclusiones y la toma de
decisiones a lo largo de la vida del proyecto, en-
tendiendo la misma tanto su proceso de puesta
€en servicio como su posterior explotacion.
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La logistica entra en las ciudades

LA LOGISTICA EN EL

PLANEAMIENTO URBANO

La logistica urbana es una asignatura pendiente desde los aios 90 del siglo XX. Ahora, la
urbanizacion cada vez mas masiva y el empuje del comercio electrénico plentean necesidades
de abastecimiento que deben ser cubiertas con eficacia para evitar colapsos e ineficiencias.

os factores condicionan especialmente el
D importante desarrollo que est3 viviendo

la logistica urbana en los Ultimos afios
de manera generalizada en los paises mas desa-
rrollados.

Por un lado, la concentracion de poblacion
en los principales nucleos de poblacion es cada
vez mayor. Las ciudades se han convertido en
focos de servicios y de ocio que irradian tam-
bién una gran cantidad de actividad y que gene-
ran empleos de mayor calidad y remuneracion
que en zonas menos pobladas.

El segundo condicionante que incide en el
aplastante desarrollo de Ia logistica urbana tiene
que ver con el auge que esta viviendo el co-
mercio electronico, un fenomeno asociado in-
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La logistica ha sido
tradicionalmente la
gran olvidada en
unos planeamientos
urbanisticos hechos
a espaldas del
abastecimiento
eficiente de una
poblacién en franco
crecimiento.

trinsinsecamente a la vida en las ciudades y que
avanza, a su vez, en una doble vertiente.

Asi pues, tanto la urbanizacion masiva a es-
cala planetaria, como el auge del comercio elec-
tronico impulsan la necesidad de acercar las
instalaciones logisticas a los entornos urbanos
para mejorar la distribucion y reducir pasos en
cadenas de suministro que buscan una mayor
efieciencia y rentabilidad.

Sin embargo, este proceso no es nuevo.
Existen proyectos para mejorar la logistica ur-
bana desde los afios 90 del siglo pasado que,
sin embargo, la mayor parte de las veces han
terminado fracasando.

Analizando estas experiencias pasadas, la
consultora Interface Transport ha realizado un

anadlisis de las alternativas existentes en el 3mbito de
la logistica urbana que, ademas, profundiza en los
factores que dificultan el desarrollo de hubs urbanos
y propone soluciones.

Tipologias de activos para la logistica urbana

El analisis de la consulta parte de que fundamental-
mente existen cuatro tipos de instalaciones para el
desarrollo de Ia logistica urbana.

La primera de ellas son naves que actuan de
puerta de entrada en los entornos urbanos y que,
con superficies que oscilan entre los 50.000 y los
300.000 m2, sirven para agrupar flujos procedentes
de servicios logisticos nacionales e internacionales
para su distribucion en un area metropolitana con la
mayor eficiencia a través de almacenes horizontales.

El sequndo tipo de edificios para logistica en las
ciudades son las plataformas urbanas de distribu-
cion que, con rangos de entre 20.000 y 5.000 m2
de superficie, buscan instalaciones mas verticales
para agrupar mas flujos y ganar mas proximidad a
las zonas mas pobladas.

En tercer lugar se encuentran los espacios urba-
nos de distribucion, especialmente pensados para
actividades de reparto capilar y que al acumular flu-
jos mas reducidos y co envios mas pequefios necesi-
tan menos espacio de almacenaje, por lo que se
situan entre los 500 y los 10.000 m2 de superficie.

Finalmente se encuentran los espacios urbanos
de entrega, destinados a cubrir lo que tradicional-
mente se considera el nucleo de los servicios de Ul-

. ﬁ -m";llu.,n. Wﬂﬁmm-'“%

LOS CUATRO TIPOS DE ESPACIOS
LOGISTICOS URBANOS

PUERTA DE ENTRADA DE LA AGLOMERACION

_ [

Interfaz logistica entre los flujos nacionales e
internacionales, y los flujos de distribucién del entorno
urbano denso. Ocupan una superficie horizontal
50.000 m? - 300.000 m?

2 PLATAFORMA URBANA DE DISTRIBUCION

]
]
]
|
Verticalidad de la actividad, permitiendo la
masificacion multimodal o simplemente vial
20.000 m? - 50.000 m?

3 ESPACIOS URBANOS DE DISTRIBUCION

Soportes de actividades de distribucion capilar en los
centros urbanos. Incrustacion dentro de un edificio o
subterréaneo / aparcamiento existente
500 m? - 10.000 m?

1 ESPACIOS URBANOS DE ENTREGA

Soportes de actividades de entregas y recogidas. He-
rramientas para el reparto final. Zona de C7D,
taquillas, puntos de conveniencia, buzones...

Algunos m?
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tima milla y, por lo tanto, mas relacionados con
las entregas a punto final y que en los ultimos
tiempos han ido incorporando nuevos servicios
como puntos de conveniencia o taquillas para la
entrega y devolucion de paqueteria.

La omnicanalidad busca puntos de
abastecimiento a cliente mas cercanos, en
entornos urbanos para dar agilidad y

rentabilidad al servicio”.

Todos estos desarrollos estan llamados a
cambiar la idea de cadena logistica para hacerla
evolucionar hacia un concepto de malla o red
que conforma un ecosistema logistico basado
en relaciones de colaboracion.

Frenos al desarrollo de
instalaciones logisticas
urbanas

Sin embargo, pese al
desarrollo tedrico, en el
plano practico, la
introduccion de estos
nuevos tipos de
edificios se encuentran
con una serie de
dificultades.

Entre ellas se en-
cuentran la dificultad
para encontrar desa-
rrollos que permitan la
colaboracion vy, al
mismo tiempo, preser-
ven la libre competencia
de los operadores logisti-
cos en cada ciudad.

De igual modo, la logistica
suele ser la gran olvidada en los
planeamientos urbanisticos, pese a
su importancia creciente.

Esta circunstancia tiene su origen en el
desconocimiento que suelen tener los politicos
con respecto al sector y que se traduce en una
falta del necesario apoyo politico a Ia hora de
afrontar estos desarrollos, algo que de manera
paulatina parece ir cambiando lentamente.

Restricciones
insuficientes .

Confidencialidad
y competencia

El desconocimiento politico en torno a la
distribucién urbana dificulta el desarrollo de
proyectos que ayudarian a reducir el impacto
negativo de la actividad logistica en las ciudades”.

Sin embargo, a medida que la logistica ur-
bana se vuelve mas estratégica que nunca para
nuestras ciudades, se hace imprescindible re-
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La logistica,
olvidada
del planteamiento
urbano

Volimenes
insuficientes

RETROSPECTIVA:

Incertidumbre ® 12 barreras a superar
SUSRY  para el desarrollo de un
espacio logistico

Desconocimiento
reciproco y falta de
colaboracion

Maestria comercial

redes globales
y ya optimizadas

servar suelos para acoger nuevas instalacio-
nes en los entornos urbanos y periurbanos, in-
cluso en ubicaciones como aparcamientos,
estaciones y nuevos desarrollos urbanisticos.

Por otra parte, al mismo tiempo, el sector
percibe una alta incertidumbre regulatoria por
la carencia de normas uniformes para munici-
pios limitrofes, algo que dificulta sobremanera
la eficiencia de la distribucion urbana de mer-
cancias y obliga a adaptar soluciones especifi-
cas para cada ciudad.

Finalmente, la logistica urbana necesita de
unos volumenes minimos que, ademas, se
prolonguen en el tiempo para poder contar con
instalaciones que permitan optimizar recursos
y personal.

En este sentido, parece que los volumenes
crecientes de poblacion urbana y de envios
de comercio electronico pueden poner fin
a esta problematica concrets, al
menos en algunas grandes ciuda-
des.

Nuevos escenarios de
colaboracion

Consecuentemente,
serdn necesarios
nuevos escenarios de
colaboracion publico-
privada que
permitan el desarro-
llo de instalaciones
logisticas adaptadas

a las necesidades de
los operadores y que
habran de adecuarse a

una nueva movilidad
mas sostenible y

eficiente, en entornos
ma3s globalizados y
uniformes.

En este mismo sentido, una
mejor integracién de las instalacio-
nes logisticas en las zonas urbanas
ofrece algunas ventajas, como disminuir el
numero de vehiculos comerciales e industriales
en las calles, mientras permite matener el di-
namismo economico intrinseco a las ciudades
sin perjudicar mas alla de lo estrictamente ne-
cesario a vecinos y transuentes, con medidas
de reduccioén del impacto.

Consecuentemente, el andlisis de Interface
Transport considera que las barreras existentes
en este 3mbito no tienen por qué hacer desca-
rrillar los procesos y que deben afrontarse a
traves de una fuerte colaboracion entre los ac-
tores privados y las instituciones publicas
desde una perspectiva que incluya estos desa-
rrollos al servicio de una politica global de
movilidad mas general que tiene que ser defi-
nida e implementada. @

Conocimientos

‘ técnicosy

referencias DUM
. Apoyo politico

Temporalidad

[ a ultima milla
es la primera opcion

El mercado inmologistico espafiol es actual-
mente y sin duda uno de los sectores preferi-
dos para destinar un alto porcentaje de las
inversiones, por parte de los grandes fondos
y family office. Esta gran atraccion de capital
se ha visto respaldada por la gran absorcion
de espacio que en lo que va de afo, supera en
la zona centro los 690.000 M2 y 310.000 m2
en Barcelona, considerando asi el sector in-
mologistico como un valor refugio frente a
sectores que estan sufriendo desplomes im-
portantes ocasionados por la pandemia del
Covid-19, como el retail, oficinas y hoteles.

en las primeras coronas de las principales
ciudades a nivel nacional.

La busqueda de nuevas oportunidades para si-
tuar almacenes cerca de los nucleos urbanos,
dotados de unas infraestructuras de conexion
por carretera que optimicen los tiempos de en-
trega y recogida, estan ocasionando que los in-
versores agudicen su ingenio y sean
imaginativos a la hora de desarrollar nuevas
oportunidades. Reconversion o derribo de insta-
laciones obsoletas, modificacion urbanistica
pensada en un principio para terciario comercial,
unién de varios solares o activos que den como
resultado una pastilla de suelo lo suficiente-
mente amplia como para implantar un almacén
con una movilidad interior de vehiculos que
pueda absorber una ratio de vehiculo ligero muy
elevado. Esta tipologia de almacenes suele tener
una ocupacion en planta de entre el 35% al 45%.

Esta alta contratacion tiene un claro culpable,
el famoso e-commerce que se ha visto apo-
yado y relanzado en esta pandemia por los
habitos de consumo de la poblacion. La pro-
hibicion, y/o temor, a la hora de acudir a los
establecimientos y canales de venta tradicio-
nales ha ocasionado un aumento en la fre- RPBERTO
cuencia de compras de hasta 3,5 veces/mes, AGREDA )

a través del canal on-line de una poblacion es- Socio de inmoking
timada de 22 millones de compradores con

edades comprendidas entre los 16 a 70 afios.

Las zonas donde estan poniendo el foco los fon-
dos de inversion en primera corona son zonas
ya consolidadas en los mercados, tal es el caso
de Coslada, San Fernando y Getafe en Madrid;
Castellbisbal y Bajo Llobregat en Barcelona; Ri-
barroja en Valencia. El alto interés suscitado por
este tipo de activo esta ocasionando que zonas
secundarias pero muy bien comunicadas estén
entrando en juego, como Vicalvaro, Villaverde,
Pinto y Fuenlabrada en la zona centro, ademas
de las zonas de Polinya, Martorelles, Montornés
del Valles y Granollers en Barcelona y Paterna 'y
Picassent, que serian las dreas de nuevo desa-

El aumento de envios hace que las capacida-
des de gestion de los diferentes productos en
los almacenes actuales destinados a la distri-
bucidn, se hayan quedado obsoletas. Los
operadores lo estan sufriendo y por ello estan
a la busqueda de espacios que les permitan
un crecimiento sostenido a lo largo del
tiempo y una flexibilidad y agilidad que oca-

sione una reduccion considerable en los tiem- rrollo en Valencia.
pos de entrega. Factor fundamental en el
canal on-line. Una rdpida comercializacién de los inmuebles

ocasionada por la alta demanda de los espa-
cios y sobre todo una futura reposicion asegu-
rada por la cercania a los grandes nucleos de
poblacion, hacen que los inversores se sientan
muy seguros a la hora de destinar sus inversio-
nes a este tipo de activos inmobiliarios. Du-
rante 2021 seguiremos viendo como el apetito
por la Ultima milla seguira en aumento y proba-
blemente, debido a la gran escasez de pro-
ducto, se plantearan proyectos en primeras
coronas en ubicaciones que anteriormente no
nos hubiésemos imaginado que fuesen validos
para los diferentes operadores del sector.

El stock de almacenes que permitan realizar
este tipo de movimientos es casi nulo, no
solo en Madrid y Barcelona, sino que en mer-
cados como Valencia, Malaga, Zaragoza y
norte de Espafia esta en los mismos niveles.
La demanda actual y futura esta siendo, y va
a seguir siendo, muy alta y este es un dato
gue poseen los inversores. El interés por ha-
cerse con suelo para el desarrollo de almace-
nes de distribucion ya en funcionamiento es
muy alto, lo que ocasiona que cada vez sea
mas complicado hacerse con una ubicacion
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Hacia una nueva logistica urbana

HUBS URBANOS,
AL SERVICIO DEL
LAST MILE

Los cambios que deja la pandemia han acelerado
tendencias que ya estaban presentes anteriormente y
que obligan a los operadores a modificar sus cadenas
de suministro para adaptarse a un reparto mas capilar.
Esta senda marca nuevas necesidades de activos mas
cerca de las ciudades y con caracteristicas nuevas.

n terremoto que se veia venir desde hace
U afios y que en unos meses ha hecho
avanzar lo que se preveia a afios vista.
En este sentido, la dura crisis sanitaria ha pro-
vocado grandes cambios en los patrones de con-
sumo, si bien ya se intuian en los meses
anteriores a la irrupcion de la pamdemia.
Desde marzo se han acelerado toda una serie

de transformaciones en el comportamiento de
los consumidores, aprovechando el terreno pro-
picio de las diversas restricciones de movilidad
que se han ido implantado de manera sucesiva
tanto en Espafia, como en otros paises europeos,
en una pandemia que no ha conocido fronteras.

En este contexto, la migracion cada vez mas
acentuada del consumo hacia el canal on-line no
implicara sin embargo la desaparicion completa
de los diferentes segmentos de establecimientos
que componen el canal fisico.

Sin embargo, la evolucion también afecta a
este canal que podria cambiar de orientacion y
de manera de hacer frente a la demanda.

Las experiencias
con hubs urbanos
se multiplican en
diferentes
ciudades.

o de incremento de las rentas
3 0 - 1 0 0 /O en los centros urbanos que
en el extrarradio

Ademas, en los Ultimos afios, la presion sobre
los costes del reparto de entregas de comercio
electrénico esta obligando a los principales acto-
res del sector a8 buscar emplazamientos para el
almacenaje en entornos urbanos, con el fin de
mejorar la eficiencia y la sostenibilidad econo-
mica de estos servicios.

Sequn un estudio de Cushman & Wakefield,
una reduccion de diez minutos en los tiempos de
entrega final al consumidor de paqueteria de e-
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commerce ahorraria un millon de euros anuales
a cada centro de distribucion, algo que solo se
puede conseguir con centros de distribucion logis-
tica situados dentro de las ciudades mas conges-
tionadas.

En este mismo sentido, el coste mas relevante
de la cadena logistica del comercio electronico
corresponde al transporte de Ultima milla, que re-
presenta un 50,3% del gasto total.

Consecuentemente, los operadores logisticos
ven esenciales las iniciativas para rebajar el coste
y las ineficiencias del Ultimo eslabon de la cadena
logistica.

Calculando el coste logistico del ‘last mile’

Para calcular el coste del ultimo eslabon logis-
tico, Cushman & Wakefield ha desarrollado junto
a P3 Logistic Parks el ‘Total Last Link Cost o
‘TLLC Model’, un modelo analitico que tiene en
cuenta todas las variables que influyen en el
gasto y que ha demostrado que Ia incorporacién
de instalaciones de Ultima milla a Ia cadena logis-
tica del e-commerce ahorra costes a las empre-
sas, sobre todo en aquellas ciudades mas
congestionadas.

' La omnicanalidad busca puntos
de abastecimiento en entornos
urbanos, para dar agilidad y
rentabilidad al servicio”.

En el caso de Madrid, las rentas de los centros
logisticos situados en zonas urbanas de la capital
espafiola son entre un 30% y un 100% superiores
a las que se registran aquellos situados fuera de
las ciudades, aunque, al mismo tiempo, son Mas
bajas que las que se abonan en ciudades como
Paris o Londres, lo que indica que las rentas en
estas instalaciones tienen cierto recorrido al alza.

El informe concluye que reducir el Ultimo esla-
bon logistico hasta un maximo de 30 minutos es
critico para las empresas de comercio electrénico
en un escenario de crecimiento de los envios de
e-commerce que obliga a pensar en como reducir
el alto coste de unos envios que, ademas, tam-
bién deben enfrentarse a otros retos como las en-
tregas fallidas o la gestion de las devoluciones.

Una de las principales tendencias para inten-
tar rentabilizar estos envios se centra en intentar
acercar lo maximo posible el stock a los puntos
de destino final, con el fin de intentar reducir los
desplazamientos y agruparlos.

En este contexto tienen cada vez mas senti-
dos los centros logisticos de proximidad o hubs
urbanos que intentan aprovechar instalaciones en
el centro de las principales ciudades para hacer el
reparto de Ultima milla con vehiculos sostenibles,
las mas de las veces.
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Diferentes empresas como Saba o Merlin
Properties ensayan el uso de estas instalaciones
en Espafia.

Precisamente esta Ultima socimi ha iniciado
recientemente un nuevo piloto en colaboracion
con el fabricante de vehiculos ecoldgicos de re-
parto Revoolt para utilizar el aparcamiento del
centro comercial barcelonés de Las Arenas para
el reparto de ultima milla. En esta zona se han
instalado puntos de recarga para los vehiculos
del fabricante, con la intencion de analizar si la
experiencia puede extenderse a otras instala-
ciones de Merlin en Barcelona.

Anteriormente, la socimi también prueba
con experiencias similares en Madrid con dos
empresas de paqueteria.

Los aparcamientos
subterrdneos
acondicionados
como hubs
urbanos de
distribucion,
pueden ser una
solucién a la falta
de espacio.

' La logistica de proximidad demanda espacios
para abastecer a un comercio electronico que
con la pandemia vive un gran auge”.

Saba, por su parte, trabaja con Amazon la
posibilidad de instalar en sus aparcamientos ta-
quillas para la recogida de pedidos de comercio
electronico. De esta manera, la compafiia afia-
diria las consignas de gigante estadounidense
del e-commerce a las de otros cuatro operado-
res del canal on-line que ya tiene instaladas en
un total de 24 aparcamientos, veinte en Espafia
y otros cuatro en ltalia.

Asi mismo, con esta iniciativa, la filial de
CriteriaCaixa busca consolidar su apuesta por
el e-commerce, un segmento en el que tam-
bién trabaja para promover plataformas de
distribucion urbana de Ultima milla, aprove-
chando los aparcamientos que tiene en el
centro de las ciudades.

En concreto, la empresa ya cuenta con cinco
de estos puntos en Barcelona, que prevé am-
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pliar hasta casi diez, para convetirlos en peque-
fios nodos de microdistribucion de mercancias
en los centros urbanos,.

Con ambas iniciativas, Saba busca aprovechar
las instalaciones que tiene repartidas en diversas
ciudades para otras actividades complementarias
con el aparcamiento de vehiculos y, de este
modo, incorporar NUevos servicios 3 unas insta-
laciones con ubicaciones muy apetecibles para un
segmento de actividad en franco crecimiento,
tanto durante lo peor de la crisis sanitaria, como
de cara a los proximos meses.

Por otra parte, Prologis también se ha acer-
cado al segmento de los hubs urbanos tras ad-
quirir este mismo afio un edificio en la localidad
barcelonesa de Montmeld que tiene previsto de-
dicar a la logistica urbana de ultima milla.

El espacio, con una superficie de 18.800 m?,
esta en pleno proceso de transformacion, con el
fin de incorporar 2.300 m?, que convertiran el
espacio en un edificio destinado a la logistica ur-
bana de Ultima generacion. Las obras de reno-
vacion prevén una ampliacion de la zona de
almacén a una altura maxima de 11 metros, asi
como el numero de muelles de carga que se
transformaran en muelles de furgoneta, a los
que se afiadirdn otros 16 mas destinados a vehi-
culos pesados.

Su ubicacion en el Vallés Oriental facilita Ia dis-
tribucion en el drea metropolitana de Barcelona
por sus buenos accesos a la la C-17'y la AP-7.

Una tendencia que parece asentarse

Parece que los hubs urbanos son una ten-
dencia cada vez mas presente en |as ciudades
espafiolas y una realidad en las grandes metro-
polis europeas que tienen como objetivo principal
reducir las ventanas de entrega.

Mientras se normaliza este servicio en Es-
pafia, muchas cadenas ya utilizan sus tiendas
como hubs urbanos y otros negocios como los
aparcamientos para turismos estan adaptando
nuevos espacios para ofrecer este servicio.

En esta linea crecen las experiencias de gran-
des cadenas que estan ganando espacio de al-
macenamiento en algunas de sus tiendas para
albergar un mayor volumen de mercancias.

De esta manera se aprovecha el espacio libe-
rado por la menor afluencia de compradores a la
tienda, para gestionar desde puntos mas cerca-
nos un stock que requiere de una mayor flexibili-
dad en cuanto a abastecimiento y reparto para
atender a un cliente omnicanal, cada vez menos
fidelizado y con un poder de compra cada mas
importante.

En este sentido, las soluciones de almacena-
miento y distribucion estdn cada vez mas avan-
zadas e incluso se ajustan por superficie a
practicamente cualquier ubicacion, con lo que
este mercado parece cada vez mas abierto.

Existen sistemas de automatizacion alta-

IMPORTANCIA DE LA RAPIDEZ DE REPARTO PARA EL CONSUMIDOR EUROPEO

Comparativa entre los afios 2018 y 2019
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mente flexible, especialmente disefiados para
procesar pedidos de comercio electronico, espe-
cialmente pensados para micro-operaciones lo-
gisticas que tienen lugar en los espacios de
almacenaje mas pequefios, como las trastiendas
de los comercios y, de este modo, poder dar
respuesta a la imparable tendencia de la distri-
bucion omnicanal.

Algunos expertos estiman incluso un cambio
aun mas radical en el canal fisico si finalmente
se consolida el crecimiento del on-line, por lo
que no seria de extrafiar una reduccion de los
espacios comerciales de exposiciony su susti-
tucion en parte por almacenes.

Sin embargo, habrd que ver en qué condi-
ciones de rentas y servicio para consolidar una
tendencia cuyo despliegue real se encuentra con
dificultades de operativa que el sector logistico
esta scometiendo en un proceso de adaptacion

ltalia

Polonia

Espaiia

Alemania Francia Escandinavia

Fuente: eCommerce en Europa. PostNord 2018

a los fuertes cambios que se estan produciendo
en los habitos de consumo.

Sin embargo, aun persisten muchas dificul-

tades para estas instalaciones, incluyendo la
calificacion urbanistica o el impacto que tienen
sobre su entorno, tanto en lo que respecta a los
vecinos si se desarrollan en zonas residenciales,
como en relacion con el trafico, toda vez que
una mayor afluencia de vehiculos ligeros ge-
nera, a priori, Mayores voluUmenes de conges-
tion en entornos urbanos, con limitaciones
medioambientales cada vez mas exigentes.

Aun asi, Ia necesidad existe y a buen se-
guro que el mercado permitird la existencia de
experiencias de este tipo con el fin de ofrecer
servicios de logistica de proximidad en entor-

nos urbanos con el fin de atender a un mer-
cado en franco crecimiento, con altos
estandares de servicio. @
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Como reducir la huella de carbono y la factura

HACIA LA SOSTENIBILIDAD REAL

A pesar del enorme regalo que proporciona el sol, siguen siendo pocas las nuevas instalaciones
logisticas que aprovechan la totalidad de su cubierta para la instalacion de paneles solares
fotovoltaicos, mas alla de lo que exige el Codigo Técnico de Edificacion.

no de los aspectos recurrentes Ultima-
U mente referido a la sostenibilidad me-

dioambiental, es el de que todo tiene
que ser sostenible, aun a costa de los argu-
mentos Mas peregrinos en ocasiones.

En el caso de las instalaciones logisticas,
que ocupan grandes extensiones de suelo, el
argumento de la sostenibilidad cobra importan-
cia creciente, sobre todo si éste tiene traslado a
la factura de explotacion del activo. Y una de
ellas, es |a referida al consumo eléctrico.

Actualmente la instalacion de iluminacion
LED, entra ya dentro de los estandares, por su
bajo consumo y su durabilidad. Pero hay un
aspecto, que en un pais como Espafia, llama
poderosamente la atencion que no haya tenido
la misma progresion. Y es el referido a la insta-
lacion de paneles solares en las inmensas cu-
biertas de las naves, para la produccion de
electricidad para autoconsumo. Algo que de
generalizarse, ayudaria aun mas a reducir “la
huella de carbono”y sobre todo el consumo,
que es lo que mas duele a cualquier usuario.

Espafia, por su latitud, tiene una media de
entre 2.500 y 3.000 horas de sol al afio. Una
de las m3as elevadas de la Unién Europea,
junto con Portugal y el sur de Italia. Mientras
que, por ejemplo, la mayor parte del Reino
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Unido esta entre las 1.200 y 1.600 horas de sol
pleno al afio.

A pesar de este enorme regalo que propor-
ciona el sol, siguen siendo pocas las nuevas
instalaciones que aprovechan la totalidad de
Su cubierta para la instalacion de paneles sola-
res fotovoltaicos, mas all3 de lo que exige el
Codigo Técnico de Edificacion.

3.000

No ocurre asi en la Republica Checa, un
ejemplo de todo lo contrario donde en la locali-
dad de Kosmonosy, situada al norte del pais
con una insolacién media anual de tan sélo
1.200 horas anuales, el fabricante de automo-
cion Skoda ha instalado un sistema fotovoltaico
para el Centro de Servicio y Formacion, gracias
al cual casi el 25% de las necesidades de ener-
gia del centro se cubrirdn con energia neutra
en carbono.

Skoda Auto ha procedido a instalar paneles
solares en el tejado del complejo de edificios y
también en el parking, al que se ha dotado de
un techo solar recién construido. El conjunto de

horas de pleno sol al afio
en Espana

la instalacion cubre un drea de mas de 2.200 m?
y genera una potencia establecida en 441 kWp
(kilovatios de pico), lo que se traducird en mas
de 450 MWh de energia renovable al afio, en un
modelo de explotacion gestionado por el pro-
veedor de energia.

Practicamente cualquier tejado orientado
hacia el sur, el este o el oeste sirve para instalar
paneles solares. Las inversiones realizadas en el
sistema de energia solar suman cerca de 30 mi-
llones de coronas checas (aproximadamente 1,1
millones de euros). El 60% de esta cantidad se ha
cubierto con subvenciones de Ia Union Europea,
asi como con una ayuda de OPPIK, un plan del
Ministerio de Industria y Comercio checo de apoyo
a la innovacion y a la promocion de la competitivi-
dad de las empresas de la Republica Checa.

El fabricante, dentro de la estrategia Green-
Future bajo la cual se gestionan todas sus activi-
dades medioambientales, también usa energia
fotovoltaica en otras 3reas como en India,
donde encargo una de las mayores instalacio-
nes fotovoltaicas de techo de |a India para su
planta en Pune.

Este es tan solo un ejemplo de como sin
contar con las mejores condiciones, como ya
una potencia sucede en Espafia, la posicion decidida de pro-
establecida en gresar realmente por la senda de Ia sostenibili-
441 kWp. dad, consigue resultados palpables. ®

La instalacién
cubre mas de
2.200 m2y genera
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Zonas de Actividades Logisticas

NINGUN PUERTO SIN SU ZAL

En 2020, se ha avanzado especialmente en la puesta en marcha de la ZAL de
Tarragona, de Valencia y de Los Camachos, en Cartagena, mientras que otros
puertos han dedicado esfuerzos a atraer a nuevos inquilinos y mejorar sus
conexiones viarias y ferroviarias.

La ZAL del puerto de
Tarragona se licitara en
tres fases.

nan los puertos a las empresas de cual-

quier sector estan llevando a muchas a
buscar terrenos para instalarse cerca de estos im-
portantes epicentros del comercio internacional.

Los puertos que cuentan con una Zona de
Actividades Logisticas se estan convirtiendo, al
mismo tiempo, en una solucion a la falta de es-
pacio logistico en determinadas ciudades.

Actualmente, existen varias Autoridades
Portuarias centrando gran parte de sus esfuer-
zos en la puesta en marcha de su ZAL, como
es el caso de Cartagena, Valencia, Huelva o
Tarragona.

En lo que se refiere al puerto de Tarragona, se
preve que entre 2019 y 2021 finalicen las obras
de urbanizacion y construccicn de las primeras
naves de la Zona de Actividades Logisticas, que
empezard 8 mover mercancias en 2022.

Esto se traducira en un movimiento extra de
entre 2,7 y 4,6 millones de toneladas anuales.
El drea logistica, de casi 1.000.000 m?, supone
una gran oportunidad frente a la saturacion y los
elevados precios de Barcelona, y requerird una
inversion total de mas de 70 millones de euros.

Se licitard en tres fases, otorgandose las
concesiones a las empresas que se instalen por
un periodo de 30 afios. La idea del puerto es
levantar instalaciones de diferentes dimensio-
nes, pudiendo llegar a los 166.000 m? Ia de
mayor tamafio.

La Autoridad Portuaria también sigue avan-
zando en el proyecto de accesos a la ZAL, para

I Las excelentes conexiones que proporcio-

Valencia y Cartagena

En el caso de la de Valencia, el proyecto,
gestionado por la sociedad Valencia Plataforma
Intermodal y Logistica, VPI Logistica, ha reci-
bido una gran oposicion por parte de ciertos
sectores.

Pese a todo, continua adelante y ya se han
adjudicado a Raminatrans, QA y Pimba, MSC y
Medlog cuatro parcelas, en las que invertiran
73,4 millones.

La ZAL de Tarragona se convertira en un
centro de transferencia de carga de
mercancias y cross-docking”.

Aun est3 pendiente |a adjudicacion de las
parcelas A1, B1y A3, que suman 107.000 m’y
cuyo concurso fue declarado desierto en el
mes de julio, tras su suspension durante el es-
tado de alarma.

No obstante, la Autoridad Portuaria ya ha
iniciado en verano el proceso de contratacion
de las obras para la puesta a punto de la ZAL,
con un plazo de ejecucion de diez meses, en los
que se acometeran actuaciones de sanea-
miento, firmes y pavimentos, jardineria y riego,
y alumbrado.

Tras estudiar las 33 ofertas recibidas, estas
actuaciones han sido adjudicadas en noviembre
a la UTE formada por Edificacion Logistica, In-

T o conectar a la red viaria esta infraestructura, El puerto de dustrial y Terciaria, participada por Pavasal,

- - que generara un valor afiadido bruto anual de Cartagena esta junto a Areas Infraestructuras. El valor del con-
150 millones de euros cuando esté a pleno ren- ultimando la trato asciende finalmente a 2,72 millones.
dimiento. compra de terrenos Por su parte, la Autoridad Portuaria de

El espacio, que se convertird en un centro al Sepes parala Cartagena sigue avanzando en el proyecto de
de transferencia de carga de mercancias y ZAL de Los la ZAL de Los Camachos, que contribuira al
‘cross-docking’, dada su situacion estratégica y Camachos. desarrollo industrial y econémico de Murcia.
SUs conexiones.

En este sentido, destaca especialmente la
terminal intermodal de Puerta Centro, en Gua-
dalajara, que estara conectada con el puerto y
otro focos de interés, como Madrid, Barcelona o
Algeciras.

De la inversion prevista para el periodo
2020-2023, consistente en 30 millones, un
total de 20 se destinardn al desarrollo urbanis-
tico de las 92 hectdreas de superficie de la ZAL
y otros 10 millones a la primera fase de los ac-
cesos viarios y ferroviarios.

De momento, unas 40 empresas se han in-
teresado por las condiciones para implantarse
en la futura Zona de Actividades Logisticas.

De ellas, alrededor de 15 tienen perfil inmo-
biliario, 20 son empresas de logistica y otras
cinco, de transporte. La Autoridad Portuaria es-
tudiara cada proyecto, valorando la empleabili-
dad, el retorno de la inversion y la posibilidad de
crear sinergias.

-
-
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De hecho, est3 ultimando la compra de
unos 270.000 m* al Sepes, que trabaja junto
al gobierno regional y el Ayuntamiento de Car-
tagena en la tramitacion urbanistica de esta
zona, tras la aprobacion en febrero de 2020
del Area de Interés Regional.

El puerto tiene reservada una partida espe-
cifica de 3,5 millones para 2021 que utilizara
para adquirir estos terrenos y empezar a eje-
cutar la primera fase de la ZAL.

Al mismo tiempo, el Instituto de Fomento
de la Region de Murcia destinarad una partida
plurianual de dos millones al inicio de los tra-
mites para la instalacion del Centro Integral de
Transporte y el depdsito franco en el Poligono
de Los Camachos.

Desde Puertos del Estado, han supeditado
las posibles inversiones a la evaluacion de un
estudio de rentabilidad, que se ha presentado
en noviembre, asi como al compromiso por
parte de operadores portuarios para instalarse
en la zona.

El Ayuntamiento ha reiterado su compro-
miso para agilizar las licencias urbanisticas de
su competencia, de modo que, una vez se dé
luz verde al traslado a la ZAL, tanto el Centro
de Transportes como el deposito franco cuen-
ten con los permisos necesarios para empezar
a funcionar lo antes posible.

Este espacio logistico facilitara el desarrollo
de suelo para atender las necesidades de las
actividades econémicas y productivas de la
region.

Andalucia

Entre las Zonas de Actividades Logisticas
ya consolidadas, conviene sefalar la de Sevilla,
con 54 hectareas de terreno, 200.000 m? edi-
ficados y una ocupacion proxima al 94% en el
mes de julio de 2020.

La empresa gestora, Sevisur Logistica, in-
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La ZAL de
Algeciras sigue
creciendo con el
inicio de las
obras de la zona
intermodal de
San Roque.

virtio en 2019 mas de 12 millones en la cons-
truccion de nuevas naves y estd planificando
nuevos desarrollos logisticos junto a Merlin
Properties.

En total, se prevé destinar 30 millones
hasta el afio 2023 al desarrollo de esta zona
logistica, aumentando la oferta de naves mul-
ticliente y la habilitacion de nuevas parcelas
con proyectos @ medida.

También se dotard de las infraestructuras
adecuadas para el reparto con vehiculos eléc-
tricos a la manzana dedicada al e-commerce,
mientras que la plataforma de frio podria tri-
plicar su superficie.

En cuanto a la ZAL del puerto de Huelva,
en verano ha finalizado la construccién de los
accesos. Se prevé que las empresas que alli se
instalen generen un valor anual superior a los
80 millones de euros.

Ademas, la Autoridad Portuaria de Huelva
ha seguido dando pasos en firme para consoli-

millones de inversion de
3 0 Merlin Properties en la ZAL del

puerto de Sevilla hasta 2023

dar el hub logistico del frio y ha otorgado a
Frigorificos Portuarios del Sur la concesion
para la construccion y explotacion del Hub del
Frio en el Muelle Sur por 35 afios.

La ZAL contribuira a su plan de diversifica-
cion de los traficos. La Camara de Comercio
onubense encargo a finales de 2019 un estudio
de mercado sobre la comercializacion de la
Zona de Actividades Logisticas, que se ha re-
alizado en el marco del programa Focomar.

También en Andalucia, Ia ZAL de Motril ha
seguido actualizdndose en 2020 con nuevos
avances para mejorar su operatividad, como

un taller de vehiculos pesados que prestara
servicio a los camiones que operan en las li-
neas de carga rodada con Africa.

La estrateqia de la Autoridad Porturia en la
actualidad pasa por aumentar la ocupacion de
la zona logistica, que actualmente cuenta con
mas de 380.000 m’ de suelo portuario.

El puerto de Barcelona ya esta identificando
nuevos activos logisticos, dada la poca
disponibilidad de naves en el entorno de la ZAL".

Proximamente se instalara alli una em-
presa del sector de la alimentacién, que ha
solicitado un espacio de 25.000 m’ para el
movimiento de graneles liquidos.

Mientras tanto, el Area Logistica Bahia de
Algeciras aspira a convertirse, una vez finali-
zada, en la principal plataforma logistica de
distribucion intercontinental del sur de Europa.

El espacio se articula en cuatro sectores,
con una superficie total de 2.876.00 m?, de los
que ya estan en servicio El Fresno y la primera
fase del sector de San Roque.

En noviembre de 2020, se han iniciado las
obras de la zona intermodal en San Roque,

aunque para aprovechar todas las oportunida-
des en esta materia, sigue siendo fundamental
la puesta en marcha de Ia linea ferroviaria Al-
geciras-Bobadilla.

Otros avances

Otro puerto que estd desarrollando su Zona
de Actividades Logisticas es el de Castellon,
que ha seguido avanzando en la consolidacion
del proyecto de 2.800.000 m?, y en su acceso
ferroviario y estacién intermodal.

El puerto de Santander instalard un nuevo
control de accesos para camiones en la ZAL y
un recinto para el estacionamiento de los vehi-
culos que operan en las lineas ro-ro.

En Barcelona, la Autoridad Portuaria ha ar-
ticulado desde hace afios su estrategia logis-
tica en la ZAL a través de Cilsa, pero las 239
hectareas que gestiona ya estan a punto de
alcanzar el pleno desarrollo, por lo que solo
hay disponibilidad de naves cuando se produce
rotacion de empresas.

Es por ello que el puerto ha licitado la con-
tratacion de trabajos de asesoramiento estra-
tégico para la identificacion de potenciales
activos logisticos en su area de influencia.
Entre los uUltimos clientes en instalarse en Ia
ZAL, destacan UPS, Caprabo o Agility.@®
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Productividad en el e-commerce

EL CAMINO HACIA LA
AUTOMATIZACION DE

LOS CENTROS LOGISTICOS

Por el momento, la automatizacién completa de las instalaciones es muy poco
frecuente, ya que los costes iniciales son elevados y los periodos de amortizacion, largos.

| Covid-19 se ha convertido en un gran
Eacelerador de los procesos de automati-

zacion en los centros logisticos, lo que a
su vez estd generando una mayor demanda de
este tipo de caracteristicas por parte de los
clientes del sector inmologistico.

El objetivo es aumentar la eficiencia y
agilizar las operativas, mejorando la seguri-
dad de los trabajadores en tareas como Ia re-
cepcion y colocacion de mercancia, el

/i
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Los almacenes
automaticos, como
el de Henkel en
Montornés del
Vallés, permiten
agilizar las
operativas 'y
mejorar la
productividad.

almacenamiento, la preparacion de pedidos,
el embalaje y la carga.

Los usuarios logisticos invierten en automa-
tizacion principalmente para mejorar la produc-
tividad de la mano de obra y el rendimiento,,
tal y como refieren desde Prologis. La mayor
parte de sus clientes del sector e-commerce,
donde se emplea a m3s de tres trabajadores
por cada 93 m’, han implementado una o va-
rias reformas de automatizacién en 2020.

Las tecnologias mas frecuentes son las de
almacenamiento vertical y los transportadores,
aunque cada vez son mas habituales los AGVs o
los robots maviles autonomos, asi como los sis-
temas ‘pick-to-light” o ‘pick-to-voice’ para faci-
litar las tareas de picking.

En el caso de los robots y de los sistemas de
clasificacion automatizados, es mucho mas
facil encontrarlos en los centros logisticos de
mayor tamafio, si bien se preve que para finales
de 2024 las ventas de robots moviles autono-
mos hayan llegado ya a mas de 1,1 millones en
todo el mundo.

' Las tecnologias mas frecuentes son las de

almacenamiento vertical y los transportadores”.

La tecnologia de estos AMR se distingue de
la de los AGVs en que no es necesaria la inter-
vencion del operario para realizar un cambio en
la ruta, al llevar ya sistemas de navegacion in-
corporados.

También constituyen una gran alternativa
a los sistemas de clasificacion basados en
cintas transportadoras, ya que ocupan

menos espacio, son ampliables y no necesitan
una estructura fija.

En cuanto a las instalaciones de tipo cross-
docking utilizadas por las paqueteras para la
clasificacion y re-expedicion de los paquetes
asimilados a envios de e-commerce, sobre todo
para la manipulacion de grandes cantidades de
envios en poco tiempo, es desde hace afios un
estandar la instalacion de sistemas de clasifica-
cién automaticos.

Las complejas arquitecturas de estos siste-
mas exigen el disefio del almacén conjunta-
mente con el del automatismo que luego vaya a
instalarse, lo que incluye avanzados softwares
de control, m3s all3 del pertinente SGA, que fa-
cilitan la identificacion, pesaje, dimensiona-
miento de los envios asi como su seguimiento
mediante tecnologia de imagen y video.

Todo esto permite una trazabilidad total de
cada uno de los miles de paquetes que pasan a
diario por una de estas instalaciones.

Por el momento, la automatizacion com-
pleta de los almacenes es muy poco frecuente,
ya que los costes iniciales son elevados y los
periodos de amortizacion son largos. En gene-
ral, es mas facil ver los beneficios en los picos
de maxima actividad, cuando se hace patente
la necesidad de mas mano de obra.

' El loT, combinado con el Big
Data, puede ayudar a
mejorar las operaciones y
aumentar la productividad en
el almacén”.

La volatilidad inherente al e-commerce, que
es el sector preferente para estas inversiones,
aumenta los retos a largo plazo para estos pro-
cesos. Por ello, la implementacion debe reali-
zarse en el momento preciso, ya que cualquier
interrupcion supondria un alto coste y numero-
sos riesgos para la estabilidad operativa.

Rentabilidad y proximidad

En esta linea, debe tenerse en cuenta que el
traslado a centros totalmente automatizados
tiene unos costes entre cuatro y cinco veces
mayores que el traslado a instalaciones no au-
tomatizadas o poco automatizadas.

Sin embargo, a medida que las capacidades
aumentan y se reducen los costes logisticos, se
obtiene cada vez mayor rentabilidad sobre la
inversion.

Por otro lado, la complejidad de los sistemas
de automatizacion requiere

la integracion de multiples sistemas exis-
tentes, lo que hace que las inversiones priorita-
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rias sigan recayendo a dia de hoy en sistemas
de gestion de almacén.

Asimismo, dado que la automatizacion per-
mite una mayor eleccion de ubicacion porque
SON procesos que pueden incorporarse en
cualquier instalacion moderna, deben priori-
zarse las ubicaciones cercanas a los consumi-
dores finales.

Esto permitira ofrecer a los clientes unos
plazos de entrega mads rdpidos y optimizar los
costes del las operaciones de transporte.

También puede ayudar a desbloquear ubi-
caciones urbanas donde el coste y la disponibi-
lidad de la mano de obra histéricamente han
generado dificultades.

En este contexto, desde Savills Aquirre
Newman apuntan que avances como la robo-
tica o la digitalizacion permiten sustituir mano
de obra con capital. Esto supone que los cos-
tes laborales no sean tan determinantes a la
hora de elegir una ubicacion, sobre todo te-
niendo en cuenta que los costes de produccion
entre unos paises y otros se estan reduciendo
cada vez mas.

Respecto a las caracteristicas fisicas de los
edificios, son menos importantes @ medida que
las tecnologias son mas flexibles, pues en su
mayoria se pueden readaptar para implemen-
tar este tipo de soluciones.

Almacenes inteligentes
Por otro lado, desde JLL, explican que el
sector logistico es particularmente vulnerable a
la automatizacion debido a la naturaleza prede-
cible y rutinaria de muchas de sus actividades.
La automatizacion y los robots permitiran
utilizar de manera mas eficiente la capacidad
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La digitalizacion
permite sustituir
mano de obra con
capital.

Los robots
consituyen una
alternativa a las
cintas
transportadoras

de los edificios. Esto supondra una mayor de-
manda de instalaciones de gran altura o con
entreplantas, para poder incorporar sistemas de
almacenamiento y recogida automatizados.

metros cuadrados de almacén
automatizado por cada trabajador

Igualmente, aumentaran los requisitos
energéticos de los centros logisticos, no sola-
mente debido a la automatizacion sino por la
necesidad de contar con puntos de recarga
eléctricos para los equipos de manipulacion y
los vehiculos de entrega.

El desarrollo de la Inteligencia Artificial serad
clave en los proximos afios ante esta necesi-
dad de automatizacion y por la proliferacion
de robots en los almacenes inteligentes, que

realizardn a su vez una gran apuesta por el In-
ternet de las Cosas.

El IoT, combinado con el Big Data, puede
ayudar a mejorar las operaciones y aumentar la
productividad en el almacén, garantizando una
mejor utilizacion de los equipos, la obtencion de
informacién en tiempo real y Ia reduccién de
riesgos para los trabajadores.

Su adopcién ha alcanzado cotas muy mo-
destas hasta el momento, aunque operadores
como DHL si la estan utilizando en sus almace-
nes inteligentes.

De igual modo, los proyectos de Internet Fi-
sico son de momento una posibilidad muy le-
jana, pero podrian incorporarse algunos
elementos en ciertas instalaciones para facilitar
el uso compartido de los equipos, por ejemplo.

Los almacenes se convertirdn, con el
tiempo, en nodos criticos para el flujo de infor-
macion en las cadenas de suministro, como
parte de una red conectada de distribucion que
puede estar o limitada a las partes interesadas
o abierta.

Por el contrario, el informe que ha realizado
la consultora al respecto determina que la auto-
matizacion aun tardard un tiempo en generali-
zarse en 3mbitos como el transporte de
mercancias, ya que los camiones autonomos o
el uso de drones aun tienen que superar ciertas
barreras legales y reqgulatorias.

Ademas, en ciertas industrias serd mas no-
toria la introduccién de tecnologias como la im-
presion 3D o la fabricacion aditiva.

Hasta ahora, se ha utilizado especialmente
en el sector aeroespacial, el de la automocion o
el de los dispositivos medicos, asi como en la
fabricacion de prototipos y componentes espe-
cializados.

Los almacenes podrian utilizar esta tecnolo-
gia para reducir su inventario, especialmente
con los articulos de baja rotacion, que pueden
ser impresos cuando sea necesario en lugar de
aumentar los niveles de stock.

Nuevos modelos

Al margen de estas tecnologias, es impor-
tante sefalar el uso de plataformas para conec-
tar a las empresas que necesitan espacio de
almacenamiento con los propietarios o gestores
de los almacenes, lo que permitird nuevos mo-
delos de ocupacion.

Equipamiento para
la logistica del futuro

El sector logistico estd sufriendo
una importante transformacion que
requiere nuevas soluciones que en
muchos casos pasan por renovary
modernizar las instalaciones y el equi-
pamiento logistico necesario.

Angel Mir, fabricante de puertas
industriales y equipos logisticos, lleva
anos adaptando sus productos para
poder optimizar al maximo la gestién
de cada muelle de carga. Con el auge
del comercio electrénico, los muelles
de carga deben ser muy flexibles para
recibir vehiculos de todo tipo. En este
contexto, las rampas niveladoras,
como el modelo Telesco Van, facilitan
la cargay descarga desde diferentes
vehiculos como furgonetas o camiones
de gran tonelaje.

También los muelles especificos
para furgonetas tienen un gran desa-
rrollo. Asi el abrigo de muelle flexible
ACH con un cabezal hinchable que
permite ajustarse a la altura de todos
los vehiculos, garantiza un buen se-
[lado que protege la mercancia de

polvo o insectos. Cuando el muelle ya
esta construido, Angel Mir reco-
mienda unos niveladores para mue-
lles de carga, que adaptan la altura de
los diferentes vehiculos al muelle y
otorgan la méaxima versatilidad a un
mismo punto de carga.

Elincremento de cargas y descar-
gas nocturnos exige aumentar la segu-
ridad exterior de los muelles. A este
respecto, el sistema de guiado lumi-
nico Signal Shelter mediante abrigos
inteligentes con leds en todo el con-
torno, facilitan las maniobras de posi-
cion de los vehiculos en el muelle.
También son importantes los calzos de
seguridad. Modelos robustos como el
Super Chock o el calzo automético Ca-
lematic son mas facil de usar que los
retenedores convencionales y no tie-
nen mantenimiento.

En cuanto ala proteccion al fuego
en las instalaciones logisticas, Angel
Mir ha desarrollado puertas secciona-
les con paneles no combustibles de
lana de roca.

Las inversiones prioritarias siguen recayendo

por el momento en la introduccion de sistemas

de gestion de almacén”.

El servicio ofrecido varia entre el almacena-
miento basico o el que incluye servicios de valor
afiadido, como Ias soluciones automatizadas.

Aunque el uso de este tipo de almacenes no

estd muy extendido aun, podria crecer a lo largo
de los proximos afios por la necesidad de mayor
flexibilidad por parte de muchas empresas, que
tienen que adaptarse a una demanda volatil.
Cada dia que pasa se hace mas grande la
brecha entre aquellas que estan destinando
parte de sus recursos a nuevos sistemas que les
permitan recabar datos para la toma de deci-
siones estratégicas, modelos de automatiza-
cion de procesos y operaciones, y plataformas
digitales de todo tipo para facilitar el trabajo en
el almacén. En este sentido, la tecnologia se ha
convertido ya en la mejora aliada del sector in-
mologistico. ®
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