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Editorial

Solidez y confianza

| panorama economico europeo no pinta bien. La es-

piral inflacionista, la invasion rusa en Ucrania, la de-

bilidad de la demanda y el cada vez mas palpable

agotamiento de la poblacion europea tras mas de dos
arios de diversas circunstancias que han ido machacando al
Viejo Continente se estan dejando notar con fuerza.

En el sector inmobiliario, los costes de los materiales estan dis-
parados. El precio del suelo también causa preocupacion. Sin
embargo, parece que en el caso de la inmologistica, la de-
manda de espacios para actividades logisticas resiste, pese a
las tensiones. La inversion parece confiada en la resiliencia de
un segmento que sigue considerandose un refugio.

Tres son los factores que apuntan a una cierta confianza en
que el inmologistico espafiol esta en condiciones de capear
con solvencia esta nueva crisis.

En primer lugar, existe una demanda sdlida de espacios adap-
tados a las nuevas necesidades logisticas. La logistica es un
segmento que evoluciona a gran velocidad.

La digitalizacion, la automatizacion y la robotizacion, la trans-
formacion energética y los cambios en los habitos de consumo
impulsan la introduccion de nuevos almacenes y espacios ade-
cuados para la operativa de nuevas actividades logisticas.

En segunda posicion, pese al evidente paron del comercio
electroénico, el e-commerce en Espaiia aun tiene mucho ca-
mino que recorrer para alcanzar el grado de madurez que ya
tienen otros paises de nuestro entorno.

El comercio electronico supone un reto de gran calado en el
amobito de la logistica urbana, un segmento de actividad en el
que se avecinan cambios de gran importancia que implican
desde la adaptacion del sector a las nuevas zonas de acceso
restringido que habran de llegar a las ciudades de mas de
50.000 habitantes en 2023, hasta la implantacion de nuevos
modelos de distribucion urbana adaptados a mayores numeros
de pedidos, pero mas recurrentes y mds pequerios.

En tercer lugar, Esparia cuenta con un gran potencial logistico,
especialmente en tiempos en los que las cadenas de suminis-
tro y la produccion internacional global estan replanteandose
el modelo de globalizacion existente hasta 2019.

El sistema portuario parece haber entendido este incipiente
proceso y busca ampliar los espacios destinados a actividades
logisticas, mientras mejora las conexiones intermodales con
sus dreas de influencia interiores.

En definitiva, son muchos los retos por afrontar. Segun diver-
sos analistas, el sector inmologistico espariol tiene una sana
relacion oferta-demanda. Se avecinan curvas, pero la inmolo-
gistica parece preparada para sequir adelante con un camino
de especializacion, rigor y adaptacion que es el mismo que le
ha llevado a convertirse en un segmento de referencia en la
Ultima década.
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Analisis de inversion logistica

UN MERCADO SANO ANTE LA
INCERTIDUMBRE

Las cifras de contratacion y absorcion de superficie logistica en las tres

a inversion logistica ha visto una pri-
L mera mitad de 2022 con buen nivel de

actividad, pero sin alcanzar las cifras
que se lograron hace un afio.

Por en medio, una brutal espiral inflacio-
nista que amenaza con una recesion iNMi-
nente a las economias europeas y, sobre todo,
la desestabilizacion a nivel geopolitico que ha
supuesto la invasion rusa de Ucrania han tras-
tocado cualquier prondstico anterior y han su-
mado nuevas dosis de incertidumbre al
panorama economico internacional.

Asi mismo, segun el andlisis de Savills Agui-
rre Newman, a cierre de julio el volumen de in-
version en el mercado logistico nacional
superaba ligeramente los 1.075 millones de
euros, con un retroceso anual de un 36%.

A juicio de la consultora, los portfolios tie-
nen cada vez mas presencia en el mercado lo-
gistico espariol, acumulando un 62% del total
transaccionado, por un total de 662 millones
de euros, que se repartieron entre seis opera-
ciones y un total de 26 activos transacciona-
dos.

A su vez, las operaciones 'single asset’, con
31 en total, concentraron cerca de 415 millones

principales zonas del pais, el centro peninsular, Cataluia y la Comunidad ' ' El alto volumen de operaciones logisticas en de euros en el semestre.

Valenciana, reflejan una sana evolucién de la demanda, con proyectos en curso permite anticipar una buena segunda De igual modo, la distribucion geografica de
marcha que garantizan unas buenas perspectivas de cara a final de 2022, mitad de aio, con operaciones sélidamente /2 actividad inversora mantiene €] foco en la

‘ zona centro, que supone poco mas de 50% del
. total, con en torno a millones ae euros, se-
ese a los nubarrones que amenazan a la economia europea | enmarcha ”. | 550 millones d

También hay que tener en cuenta que el
pasado 2021 fue escenario de algunas opera-
ciones de gran calibre que condicionan las
comparaciones con etapas posteriores.

En este contexto, BNP Paribas Real Estate
calcula que el volumen de inversion en activos
logisticos ha alcanzado en el sequndo trimes-
tre de este afio los 165 millones de euros.

Con ese registro, el acumulado de la pri-
mera mitad del afio se iria, de acuerdo con el
analisis de la consultora, hasta los 550 millo-
nes de euros, un 61% por debajo del dato de
la primera mitad del pasado 2021.

Sin embargo, tal y como se sefialaba ante-
riormente, en el analisis comparativo hay que
tener en cuenta que el afio pasado se produjo
la operacion de Montepino y Bankinter, con
lo que descontandola, el volumen inversor es-
taria a la par.

guido del mercado cataldn, que, con 261 millo-
nes de euros, representa el 24% del volumen
nacional, y el mercado de Valencia, con 161 mi-
llones de euros y un 15% del mercado logistico
total en el periodo.

A su vez, por lo que respecta al avance de
cara a final de afio, BNP Paribas Real Estate
espera un incremento signficativo de la activi-
dad, debido, sobre todo, a varios procesos de
venta actualmente en fase de negociacién muy
avanzada.

Savills Aguirre Newman, por su parte, prevé
que el mercado mantenga la inercia del primer
semestre y ha identificado también operacio-
nes en curso que permitirian cerrar el afio en
un nivel superior a los 1.700 millones de euros.

Mercado del centro peninsular

BNP Paribas Real Estate calcula que du-
rante la primera mitad de 2022, la absorcion
de espacios logisticos en el mercado madri-
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EVOLUCION DELVOLUMEN DE INVERSION DIRECTA EN INMOBILIARIO EN MADRID
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lefio ha sido de 248.888 m? repartidos en 18
nuevos contratos, con un incremento anual
de un 17,4%.

Como consecuencia, la compafiia concluye
que la logistica mantiene su resistencia frente
al entorno y la demanda continua en niveles de
actividad muy altos, especialmente gracias al
dinamismo que muestran sectores como los
operadores logisticos, el comercio electronico,
los retailers y el segmento farma.

" La zona centro peninsular se mantiene como el
principal foco para la inversion inmologistica
del pais, copando la mitad del volumen total del
pais en la primera mitad del aho”.

El corredor del Henares y la zona sur copan
gran parte de la contrataci'on logistica, con
unas perspectivas positivas y una demanda
que se mantiene alta, con lo que la absorcion
total en 2022 podria situarse en los 1,2 millo-
nes de metros cuadrados.

Por otra parte, BNP Paribas Real Estate con-
templa un ajuste en Ia tasa de disponibilidad,
que ha pasado del 6,4% de primeros de afio al
6,15% a mediados del ejercicio, en un mercado
que ha visto un aumento del parque logistico en
la zona en 878.855 m? en el ultimo afio.

Ademas, se mantiene un buen nivel promo-
tor con proyectos en construccion sobre
380.640 m? que se incorporaran al mercado en
los proximos doce meses.
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Como consecuencia, las perspectivas de la
consultora siguen siendo positivas, con una
prevision de 1,2 millones de metros cuadrados
de absorcion en todo el ejercicio

En paralelo, Savills Aguirre Newman estima
que en el sequndo trimestre se han alquilado
mas de 255.000 m? de superficie logistica en
19 operaciones.

En la comparativa con el mismo periodo
de 2021, la absorcion mostré un leve des-
censo del 11% por metro cuadrado y de un
14% por numero de operaciones.

A su vez, la absorcion en el primer semes-
tre se sitUa en niveles similares a los del
mismo tramo del pasado ejercicio, con
566.500 m?, lo que implica un descenso del
10,7% frente a los 631.500 m’ registrados en la
primera mitad de 2021.

No obstante, segun los analistas de Savills
Aguirre Newman, continua siendo una cifra
muy elevada.

En este contexto, la actividad mantuvo el
intenso ritmo del primer semestre del pasado
ejercicio, con 44 operaciones, lo que significa
que, aunque se ha contratado menos superficie
en la primera parte de 2022 la actividad se ha
sostenido en los mismos niveles.

Mercado catalan

BNP Paribas Real Estate calcula que la con-
tratacion logistica suma en la primera mitad de
2022 397.626 m? en 29 contratos, lo que im-
plica un ajuste anual de un 24,6%.

En este contexto, la consultora estima que
la fortaleza de la demanda mantiene la tasa de
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disponibilidad en niveles muy bajos, con un re-
gistro a3 mediados de afio de un 1,77%, con un
parque logistico catalan por encima de los 7,2
millones de m2.

Ademas, la demanda se mantiene activa
impulsando la actividad promotora, con una
prevision de que se incorporen alrededor de
75.000 m? hasta final de afio, con tres proyec-
tos en construccion, y, a mas largo plazo,
entre 2023 y 2024 se podrian incorporar
cerca de 1,1 millones de m? de superficie logis-
tica en la region.

A su vez, los registros de Savills Aquirre
Newman, indican que en la primera mitad del
afo se han contratado cerca de 408.000 m?
de superficie logistica distribuidos en 30 ope-
raciones frente a los casi 500.000 m? en 34
operaciones en 2021.

Pese a que en la comparativa interanual del
semestre el mercado logistico cataldn en 2022
parece indicar un comportamiento no tan favo-
rable, ya que refleja un descenso del 18% en la
contratacion y de un 12% en el numero de ope-
raciones, la consultora afirma que las estadisti-
€as que no se ajustan a la realidad.

En este sentido, si se descartasen las gran-
des operaciones del afio pasado, la absorcion
del mercado logistico catalan en 2022 se si-
tuaria incluso muy por encima, en un 66%
concretamente.

No obstante, en la primera mitad de 2022
también se firmaron dos grandes operacio-
nes que representan el 32% del total contra-
tado, pero con un tamafio inferior a las de 1S

Fuente: BNP

2021, cuyo peso no distorsiona tanto las ci-
fras del semestre.

Asi mismo, durante el primer semestre la
actividad del mercado se distribuyo principal-
mente entre la primera corona y la tercera co-
rona de |a capital catalana, donde se
concentraron el 43% y el 23% de las operacio-
nes, respectivamente.

Sin embargo, en cuanto al volumen de su-

En Cataluna, parece que las estadisticas no
reflejan fielmente la realidad de un mercado con
una buena absorcion durante la primera mitad de
2022 y buenas perspectivas para lo que queda de
afo pese a la escasa disponibilidad”.

perficie contratada claramente destaco la ter-
cera corona con el 49%, en la que se cerraron
dos operaciones de gran tamafio.

Mercado valenciano

En esta misma linea, BNP Paribas Real Es-
tate coloca una cifra de contratacion en el
mercado logistico valenciano de 177.732 m?,
un 18,7% mas que en el mismo periodo del
afio pasado.

De igual manera, la consultora contabiliza
un total de 37 operaciones en el periodo, un
74% del numero total registrado en todo el pa-
sado ejercicio.

La mayor parte de la contratacion se la ha

llevado el municipio valenciano de Ribarroja,
con un 62% de la contratacion logistica en la
region durante los primeros seis meses del
ejercicio, con otros municipios del centro,
como Paterna, Cheste y Torrente por detrds, y
ma3s alejados Alcacer al sur y Bétera en la
zona norte.

La consultora estima que promotores y
fondos de inversion mantienen su apuesta
por la contruccion de plataformas, conscien-
tes de la fortaleza del comercio electrénico y
de la buena ubicacion y las infraestructuras
de la zona.

En consecuencia, Ia tasa de disponibilidad
se ha rebajado drasticamente, de tal manera
que ha pasado del 7,39% de primeros de afio al
3,87% de mediados de este mismo ejercicio.

BNP Paribas Real Estate calcula que exiten
24.129 m? en proyectos logisticos que podrian
incorporarse al mercado este mismo afio.

Ademas, en total hasta finales de 2023 po-
drian incorporarse 198.619 m? de superficie lo-
gistica en la Comunidad Valenciana.

Asi pues, como en otros mercados, las
perspectivas para la Ultima parte del ejercicio
son buenas, a juicio de la compaiiia, a la vista
de la buena evolucion de la demanda, como
constata la caida en la tasa de disponibilidad.

En definitiva, los registros apuntan a un
buen nivel de actividad en el mercado logistico
espafiol durante la primera mitad del afio.

De igual modo, parece que todo indica que
se mantendrad esta tendencia en los proximos

Promotores y fondos
de inversion
mantienen su
apuesta por la
contruccion de
plataformas, por
fortaleza del
comercio electrénico.

meses, principalmente para dar respuesta a
una demanda activa y al gran interés inversor
que mantiene al sector logistico como un seg-
mento en el que apostar.

Habrd que ver como influiran factores ex-
ternos, como una mala evolucion macroecono-
mica, o internos, como el aumento de costes,
en las perspectivas del sector para los proxi-
mos meses. @
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Inversiones logisticas sostenibles y energéticamente eficientes
Green Logistics by Aquila Capital
avanza en el desarrollo de sus proyectos

La peninsula ibérica ha demostrado que sigue siendo un mercado con gran potencial de
crecimiento en el inmologistico, lo que impulsa el interés para futuros desarrollos para Green
Logistics by Aquila Capital, en constante busqueda de suelos.

La evolucion de Green Logistics by Aquila
Capital, area de desarrollo de proyectos lo-
gisticos de Aquila Capital con presencia en
Espaiia, Portugal, Italia y Alemania, esté
siendo muy positiva en los Ultimos afos, con
un crecimiento exponencial y sostenido en
todos los mercados en los que desarrolla su
actividad, con una inversion acumulada de
mas de 739 millones de euros invertidos en
una superficie total alquilable de mas de
825.000 m2 para un total de nueve activos.

Tan solo en la peninsula ibérica, Green Logis-
tics by Aquila Capital cuenta con mas de
586.000 m2 de superficie bruta alquilable
(SBA), dentro de los cuales se encuentran
los proyectos de Illescas, Malaga, Sevilla,
Dos Hermanas y en Portugal, Rainha Green
Logistics Park.

Taly como indica Luis Poch, director comer-
cial de Logistica en Aquila Capital, “la mar-
chade los proyectos va a buen ritmo y esta
siendo muy positiva. De cara a 2023, espe-
ramos sumar nuevos proyectos a nuestro
pipeline que impulsen nuestra estrategia de
crecimiento en los mercados en los que es-
tamos presentes. Todos se desarrollaran en
linea con nuestro compromiso con las in-
versiones logisticas sostenibles y energéti-
camente eficientes”.

Proyectos en desarrollo

El proyecto lllescas Green Logistics Park, si-
tuado en lalocalidad toledana de lllescas,
en las inmediaciones de Madrid capital y
que hasido el primer proyecto logistico de
Aquila Capital en Espafia, contintia con el
desarrollo de las dos naves en especulativo.

Unade ellas, de alrededor de 24.500 m2
sobre una parcela de mas de 43.200 m2 ya
ha alcanzado el 60% de su construccion,
mientras que la segunda nave, de 27.900 m2
se encuentra en desarrollo sobre una par-
celade 49.132 m2. Se prevé la finalizacion
de las obras de ambas parcelas para el se-
gundo trimestre de 2023.

Andalucia sigue siendo una comunidad clave
parala compania, donde desarrolla tres pla-
taformas logisticas en distintas regiones.

En Malaga continta el desarrollo del pro-
yecto Malaga Green Logistics Park situado
en el Poligono Santa Teresa de Malaga,en la
antigua fabrica de Bacardi, sobre un suelo
de 71.986 m2 en el que se levantard una pla-
taforma logistica y de crossdocking de

Primera nave del proyecto Rainha Green Logistics Park, ubicado en Azambuja a 50 Km del centro de Lisboa.

Contintia el desarrollo del proyecto lllescas Logistics Park, con dos nuevas naves en especulativo.

42.165 m2, cuyo inicio de construccién esta
previsto parafinales de 2022.

Una vez finalizado, Mélaga Green Logistics
Park se convertira en la mayor plataforma
logistica sostenible en la Costa del Sol. La co-
mercializacion avanza a buen ritmo, habién-
dose cerrado un primer acuerdo conun
primer inquilino para un médulo del parque.

En Espana, la compaiia se
encuentra en fase de
andlisis y estudio de
diferentes suelos en zonas
estratégicas como
Cataluna, Valencia, Aragon
o Bilbao.

Enla provincia de Sevilla, Green Logistics by
Aquila Capital cuenta con dos proyectos. En
Alcala de Guadaira se encuentra el proyecto
Sevilla Green Logistics Park, en una Unica par-
cela conunasuperficie total de 150.215 m2.
Eneste suelo se desarrollaran plataformas de
logistica sostenibles que estaran disponibles
apartir de 2023, y cuya construccion se ini-
ciard en las préximas semanas.

También en la provincia de Sevilla, el pasado
mes de septiembre se han adquirido dos
parcelas en el municipio de Dos Hermanas.
En el primer suelo de 96.886 m2 se desarro-
llara una plataforma de unos 52.250 m2
llave en mano para un importante retailer,
mientras que en la segunda parcelade
32.283 m2, se desarrollard un proyecto a
riesgo multi-inquilino de unos 18.700 m2.

Enlo que respecta a la parte occidental de la
peninsula ibérica, la compania ha entregado

en septiembre la primera nave de su pro-
yecto Rainha Green Logistics Park, ubicado
en Azambuja a solo 50 Km del centro de Lis-
boa. Este parque logistico fue la primerain-
version logistica de Aquila Capital en
Portugal.

Ademas, Green Logistics by Aquila Capital
también ha cedido al Ayuntamiento de
Azambuja la propiedad de gran parte de las
obras de urbanizaciéon desarrolladas en el
marco de este proyecto, que incluye un
aparcamiento para vehiculos ligeros y pesa-
dos, lamejora de una via de acceso existente
y una nueva via de acceso peatonal directo a
la estacion de tren de Vila Nova da Rainha.

En el ambito europeo, en Italia se ha entre-
gado la primera fase de Tortona Green Lo-
gistics Park el pasado mes de septiembre. Se
trata de una nave de 51.596 m2 ubicada en
la provincia de Piamonte, al noroeste del
pais, con excelentes conexiones con Milan,
Génovay Turin. En cuanto a la segunda fase,
el inicio de obras esta previsto para el se-
gundo trimestre del 2023.

De caraa 2023, se espera un afo de creci-
miento para Green Logistics by Aquila Capi-
tal, con especial foco en los mercados del sur
de Europa. En Espaia, la compariiia se en-
cuentra en fase de andlisis y estudio de dife-
rentes suelos en zonas estratégicas como
Cataluia, Valencia, Aragon o Bilbao.

GREEN
* LOGISTICS

by Aquila Capital

La peninsula ibérica ha demostrado en el tl-
timo afno que sigue siendo un mercado con
gran potencial de crecimiento en el seg-
mento inmologistico, ya que cuenta con una
media de metros cuadrados construidos en
producto logistico menor que el resto de Eu-
ropa. Esto impulsa el interés para futuros
desarrollos de las compafiias y supone una
oportunidad para Green Logistics by Aquila
Capital, en constante busqueda de suelos.

En Italia se ha entregado la primera fase de Tortona Green Logistics Park.


https://greenlogistics-parks.com/es/
https://greenlogistics-parks.com/es/

A pesar de los condicionantes
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EL SECTOR INMOLOGISTICO
FUROPEO MANTIENE SU FORTALEZA

Las cifras de contratacion igualaran o incluso superaran el récord de 2021, ya que los
clientes tratan de limitar su exposicion a las interrupciones de la cadena de suministro

e impulsar las ventas ‘on-line’.

no ha tenido un gran impacto en Ia de-

manda de espacios logisticos durante la
primera mitad del afio, cuando ha continuado el
fuerte impulso del sector, con una absorcién de
aproximadamente 20.000.000 m?, un 12%
mas en comparacion con el mismo periodo del
afo pasado. A ello ha contribuido especial-
mente el aumento de la contratacion en Reino
Unido y Alemania.

Las expectativas para el afio completo son,
segun un reciente informe de Savills, que las ci-
fras de contratacion igualaran o incluso supera-
ran el récord de 2021, dado que los clientes
sequiran buscando contratar espacio logistico
para limitar su exposicién a las interrupciones
de la cadena de suministro e impulsar las ventas

I a incertidumbre en |a economia europea

‘on-line'. En este sentido, aunque los volumenes de
comercio minorista han disminuido, la proporcion del
e-commerce sigue siendo elevada.

' El descenso mas notable de la desocupacion se
ha dado en Espana, llegando en Madrid al 6,7%,
por los proyectos a riesgo completados durante
la primera mitad del aio.

Igualmente, las tasas de desocupacion han caido
en toda Europa para establecer otro minimo histo-
rico, con un promedio del 2,9%, lo que demuestra la
fuerte demanda de espacio y la dificultad para en-
contrar suelo disponible adecuado para nuevos de-
sarrollos, asi como las limitaciones en el precio y la

Durante los
ultimos cinco
afos, la demanda
de espacio
logistico aumento
en toda Europa.

8,2%

disponibilidad de la mano de obra, el aumento
de los precios de la energia y las dificultades
para conseguir los permisos.

Durante los Ultimos cinco afios, la demanda
de espacio logistico aumento en toda Europa,
junto con el crecimiento del e-commerce. Por
lo tanto, durante ese periodo, las rentas prime
se comprimieron significativamente y las ren-
tabilidades ahora estan por debajo del 5% en
la mayoria de los mercados europeos, excepto
en algunos de los paises de la UE y en ubicacio-
nes secundarias en algunos lugares del oeste y
sur de Europa.

El descenso mas notable de la desocupa-
cion se ha dado en Esparia, llegando en Madrid
al 6,7%, por los proyectos a riesgo completa-
dos durante la primera mitad del afio, y en Bar-
celona, al 2,3%.

crecimiento de los alquileres en toda
Europa en los ultimos 12 meses,
encabezados por Praga y Varsovia.

Mientras, las tasas de desocupacion en
Reino Unido, Francia y los Paises Bajos se han
reducido ligeramente o se han mantenido esta-
bles en sus minimos historicos. Estas bajas
tasas récord de desocupacion han provocado
que los alquileres generales en toda Europa au-
mentaran una media del 8,2% en los ultimos 12

meses, encabezados por Praga, Varsovia, lle-
de-France en Paris y Venlo.

La consultora anticipa un crecimiento de las
rentas en los mercados principales en el se-
gundo semestre del afio, impulsado por la es-
casez de stock.

Los sectores del transporte y logistica y el
retail sequiran siendo los que mas espacio ocu-
pen, mientras que las ubicaciones mas busca-
das seran Francia, Alemania y el sur de
Europa.

El mayor crecimiento de los alquileres se
dard en las instalaciones urbanas, parcialmente
impulsado por el aumento de los costes, debido
a las tasas de inflacion y a la guerra de Ucra-
nia, lo que hace que los inquilinos busquen ins-
talarse cerca de sus clientes para limitar sus
costes de transporte.

Inversion

El récord en el volumen total de inversiones
inmologisticas en Europa en 2021 continud en
la primera mitad de este afio, llegando casi a
los 30.000 millones de euros, lo que repre-
senta un aumento de aproximadamente el 9%
interanual y del 59% respecto a la media del
primer semestre de los cinco afios anteriores.

Estas cifras confirman el fuerte apetito de
los inversores por la logistica y la mayor parti-
cipacion del sector logistico en las inversiones
inmobiliarias totales en toda Europa, con un
total del 20%.
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Portugal experiment¢ el mayor creci-
miento en comparacion con el mismo pe-
riodo del afio pasado (+11.566%), impulsado
principalmente por dos grandes transacciones
de Blackstone, sequido de Bélgica (376%), Ita-
lia (150%), Republica Checa (63%), Finlandia
(56%), Dinamarca (52%) y Alemania (50%).

Mientras Rumania (-39%), Espafia
(-36%),y Polonia (-22%) perdieron algo de im-
pulso, lo que no resulta una gran sorpresa
dadas las elevadas cifras de inversion del afio
pasado.

Cabe apuntar que en el sequndo trimestre,
los inversores en inmologistica mas activos
fueron los estadounidenses y asiaticos
(Blackstone, Prologis, GIP, GLP) que intentaron
encontrar el destino adecuado para su capital
y para facilitar a sus accionistas unos adecua-
dos margenes de beneficio.

Esta gran cantidad de capital en el sector
provoco que las rentabilidades prime se man-
tuvieran en minimos historicos o cayeran aun
mas durante la primera mitad del afio, lle-
gando la media hasta el 4,08% en toda Eu-
ropa, aunque en Europa occidental se situan
en el entorno del 3%.

Por otro lado, cabe apuntar que los volu-
menes totales de inversion en el primer semes-
tre se deben principalmente a la inversion
durante el primer trimestre del afio, ya que los
volumenes de inversion cayeron un 34% du-
rante el sequndo trimestre, algo comun a todos
los sectores. Esto podria indicar una desacele-
racion en las inversiones antes de la recesion.

Sin embargo, Savills se pregunta cuanto
durara el buen momento de la logistica y si
se enfriard por los efectos de las altas tasas de
inflacion, la desaceleracion del gasto de los
consumidores y el aumento de los costes.

Ya se ha visto la primera sefial de ello du-
rante el verano, con un frenazo en la activi-
dad de inversion en toda Europa por la
volatilidad en el mercado de deuda, con los
bancos centrales aumentando sus tasas de in-
terés, que seguiran creciendo.

l Portugal experimenté en la primera mitad del afo
el mayor crecimiento de la inversion respecto al
mismo periodo del ano anterior, impulsado por
dos transacciones de Blackstone”.

En segundo lugar, ha retrocedido el nu-
mero de ofertas por las carteras premium.
Esta podrian ser las primeras sefiales de que
los inversores se estan conteniendo y se man-
tienen a la espera, mientras los vendedores
pueden tener dificultades para ajustar el pre-
cio al valor del activo.
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CONTRATACION LOGISTICA EUROPEA (en m?)
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En este sentido, los precios siguen siendo
elevados, pero los compradores tienen en
cuenta la actual volatilidad, asi como la mayor
incertidumbre del mercado, lo que esta
creando un diferencial entre oferta y demanda.

En cuanto al tercer y cuarto trimestre de
este afio, se espera que los niveles de actividad
aumenten, pero los inversores son cada vez
mas cautelosos y se espera que la primera revi-
sion de precios se produzca a finales de este
afio, comenzando porl Reino Unido, y seguido
de Europa continental.

Perspectivas

El desafio actual de encontrar mano de obra
adecuada, sumado a los crecientes costes la-
borales y de Ia energia reduciran los margenes

jPromotores logisticos
(de Madrid) Unios!

Después de la crisis inmobiliaria de la pasada dé-
cada, que ha permitido vivir de una planificacion
urbanistica al ralenti, viable por la extension en el
tiempo, surge el gran problema de la falta de
suelo para la eclosion inmologistica que estamos
viviendo, en la légica de crecimiento de un cambio
paradigmatico en las herramientas comerciales.
Si esta situacion se produjera en el sector residen-
cial y se tuviera una expectativa de crecimiento de
casi un 50% en 5 afos (e-commerce) estariamos
ante un problema territorial de primer orden.

El promotor logistico tiene, en términos generales,
una falta de ligadura tradicional con el urbanismo;
no ha tenido mas remedio que considerarlo, pero
desconfia de su recorrido y prefiere mirar hacia el
lado del solar tangible. Hoy en dia, y acuciado por
el problema, simplifica la solucion con “..los ayun-
tamientos tienen que simplificar los tramites para
mejorar el medio-corto plazo”, 0 “.. porque se nece-
sita dotar de mayor sequridad juridica para el con-
fort de la inversion”. Posiciones que, por obvias,
SoN una quimera, porque si el sector logistico
quiere, y puede, afrontar la preparacion del suelo,
tiene que coger el toro por los cuernos.

Hoy en dia el urbanismo en Espanfa, y en concreto
en Madrid, es lo que es, y después de la crisis en
conjunto con la evolucion socioecondmica, se de-
muestra aun mas la incapacidad de sus herra-
mientas y la lejania con los procesos que suceden
en la sociedad. Resulta inadmisible que un pro-
ceso de modificacion o adaptacion de un sector
urbanistico medio tarde mas de un afio en legali-
zarse, 0 que una gran actuacion no consiguiera su
viabilidad urbanistica en menos de dos afos.
Cualquiera que lo haya intentado sabe que no son
solo los ayuntamientos, hay mucha co-irrespon-
sabilidad en la Comunidad de Madrid, en los orga-
nismos estatales (Carreteras, Confederaciones),
siempre decisivos en este sector, por no decir en
el oscuro papel de las compafiias de servicios.

El sector logistico en Madrid debe afrontar el pro-
blema del suelo con tres palancas: i) la decidida
gestion urbanistica sobre el suelo clasificado vi-
gente de uso industrial y/o terciario, ii) la apuesta
por la reconversion de tejidos industriales obsole-
tos yiii) la planificacién de un nuevo escenario.

J. RAMON
NAVARRO
Arquitecto
Director
NCAarquitectos

Sobre la Gestion Urbanistica tanto de suelos urba-
nizables como de los que necesitan de una rehabi-
litacion integral, la proxima Ley Omnibus de la
Comunidad de Madrid puede introducir importan-
tes cambios en las expectativas de modificacion,
como intercambios de aprovechamientos entre
distintos sectores, pero no habra que perder de
vista que seguira tratandose de un gestion ardua
con las herramientas actuales de control por la Ad-
ministracion porque la decision, en su tramitacion
reglada, se ha diluido.

Sobre la Planificacion de un Nuevo Escenario es
preciso visibilizar primero el problema ante las Ad-
ministraciones, creando una plataforma desde
asociaciones como APPUNLE que fuera capaz de
negociar con las distintas instancias, al modo lo-
grado en Francia con la Carta de Compromisos
Reciprocos entre el Estado y la patronal logistica,
en donde, como hoja de ruta, se marquen las pau-
tas de agilidad territorial (comarcal) definida por
los ejes de movilidad mediante un Estudio (Plan
Maestro) que concrete las disponibilidades de
suelo en la interrelacion entre distintos municipios
de un ambito comarcal, y en el que se puedan evi-
denciar las importantes bolsas de suelo supramu-
nicipal de la Comunidad de Madrid (producto de la
anterior ley y que no sabe qué hacer con é€l).

Un estudio en el que se crucen datos con los poli-
gonos existentes con una evaluacion de Big Data
al modo del planteado por CIMALSA en Catalufia,
gue habilite la creacion de un BANCO DE SUELO
LOGISTICO SUPRAMUNICIPAL sustentado en la
terciarizacion logistica sostenible y la multiplica-
cién de las economias de escala.

'l Resulta inadmisible que un proceso de
modificacion o adaptacion de un sector
urbanistico medio tarde mas de un aino en
legalizarse.”

Es ingente la tarea, solo en Madrid, pero hay que
preparar la mesa para los siguientes 10 afios con
un on-line que sobrepasara, sin dudas, el tercio del
mercado, no hay mas que ver a nuestros hijos.
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https://www.linkedin.com/in/ramon-navarro-90041678/?originalSubdomain=es

de beneficio de muchos inquilinos, que general-
mente ya operan con margenes de beneficio
minimos. Cabe preguntarse si el crecimiento de

los alquileres que se ha visto hasta ahora, conti-

nuard y podra compensar la continua reduccion
de las rentabilidades.

o descenso de los volumenes de inversion
3 4 /O en inmologistica en el segundo trimestre

de 2022.

Ademas, el sector logistico se enfrenta cada
vez mas a la competencia del sector residencial
a la hora de encontrar un espacio adecuado
para sus nuevos desarrollos. La elevada de-
manda de nuevos proyectos residenciales difi-
culta que la logistica urbana se expanda aun
mas, mientras que el mercado de las naves XXL
enfrenta cada vez mas oposicion por parte de
los ciudadanos, lo que genera dificultades en el
proceso de zonificacion y permisos.

En una nota mas positiva, los Ultimos resul-
tados financieros y operativos de los inquilinos
en los sectores de las ‘dark kitchen’ y la en-
trega en el dia indican que el crecimiento im-
pulsado por el e-commerce llegd para quedarse
y que la demanda de logistica ultra-urbana per-
manecera al alza.

Por otro lado, si los bancos centrales y los
gobiernos locales son capaces de hacer frente
al aumento constante de la inflacién, la brecha
de precios entre vendedores y compradores
puede acercarse. Igualmente, si hay algun alivio
en el conflicto entre Ucrania y Rusia, podria be-
neficiar a las empresas y a la confianza del con-
sumidor, con aumentos en los volumenes de
inversion en todos los sectores tras una pe-
quefia pausa en verano.

Rumania
Portugal
Dinamarca
Polonia
Finlandia
R.Checa
Irlanda
Italia
Noruega
Suecia
Bélgica
Paises Bajos
Reino Unido
Francia

Alemania

0

De hecho, Savills confia en que la logistica
sequird siendo uno de los mercados mas popu-
lares, y es muy probable que sea capaz de re-
sistir la incertidumbre econémica actual y
futura. Ademas, el proceso de innovacion y di-
gitalizacion tendra un mayor impacto en el sec-
tor inmologistico, puesto que los avances en
automatizacion en almacenes y centros de dis-
tribucion pueden dar como resultado la optimi-
zacion y eficiencia en el uso del espacio
logistico.

También la digitalizacion puede contribuir a
mejorar la estrategia ESG de inversores y ocu-
pantes. Asi, sensorizar las propiedades puede
facilitar la monitorizacion del uso de energia,
mientras el uso de paneles solares puede au-
mentar la generacion de energia renovable en
las propias instalaciones y el hecho de contar
con estaciones de carga de vehiculos eléctricos
estimulard el uso de vehiculos eléctricos.

En el segundo trimestre del afo, los inversores
mas activos fueron los estadounidenses y
asiaticos, que intentaron encontrar el destino
adecuado para su capital y para obtener unos
adecuados margenes de beneficio.

Esta tendencia también puede contribuir a
generar rentas mas elevadas y las llamadas pri-
mas verdes, ya que los inquilinos buscan cada
vez mas mitigar los crecientes costes de trans-
porte y, por lo tanto, estan mas dispuestos a
pagar por ello.

Esto hace que los inversores busquen desa-
rrollar edificios sostenibles para preparar sus
operaciones para el futuro.@®

CONTRATACION LOGISTICA EN EUROPA (en metros cuadrados)
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S | E M P R E En MERLIN damos respuesta a
las necesidades de nuestros
A L I_ A D O D E clientes con soluciones a
medida y un servicio integral.
Potenciamos la innovaciony la
sostenibilidad, para desarrollar
activos logisticos modernos,

eficientes y de calidad,
I I E N I E acompanando al cliente en
todo su desarrollo logistico.
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PRINCIPALES OPERACIONES INMOLOGISTICAS 2021-2022

Oct-21

P3 Logistic Parks cierra la compra de un portfolio de Pulsar Properties Parets del Vallés, Torija, Fontanar y Ontigola Barcelona, Guadalajara y Toledo
Amazon ultima la apertura de un centro de entregas rapidas en Barcelona Barcelona Barcelona
Nueva plataforma de Transportes Codina para congelados Hostalets de Balenya Barcelona
Goodman desarrolla cuatro proyectos de Ultima milla para Amazon Montcada i Reixac, Constanti, Méstoles y Madrid ~ Barcelona, Tarragona y Madrid
El Corte Inglés alquila una nave de P3 Logistics para el e-commerce Parets del Valles Barcelona
Panattoni comprara el mayor centro logistico de El Corte Inglés en Catalufia La Bisbal del Penedés Tarragona
Amazon estrena su nueva estacion logistica de Mollet del Vallés Mollet del Vallés Barcelona
Nuevo centro logistico de Alliance Healthcare en Viladecans Viladecans Barcelona
BentallGreenOak adquiere una plataforma logistica en Bilbao Amorebieta Bilbao
Mercabarna adquiere suelo para su ampliacion en la Zona Franca de Barcelona Barcelona Barcelona
Moldstock estrena un centro logistico en Barcelona Argentona Barcelona
Makro alquila una plataforma logistica a Crossbay El Prat de Llobregat Barcelona
GLP desarrollara un nuevo almacén en Pinto Pinto Madrid
Nov-21
Arrow completa la compra de un almacén en Daganzo de Arriba Daganzo de Arriba Madrid
Mountpark inicia las obras de su tercer proyecto en lllescas llescas Toledo
ID Logistics alquila una nave de GreenOak en Sesefia Sesefa Toledo
Nuevo proyecto de Patrizia en lllescas lllescas Toledo
Alfil Logistics alquila una nave de Merlin en la Zona Franca de Barcelona Barcelona Barcelona
Grupo Mas inicia las obras de su futura plataforma logistica de Sevilla Guillena Sevilla
Saint Croix vende una nave en Daganzo de Arriba Daganzo de Arriba Madrid
Goodman entrega a DSV la primera plataforma logistica multinivel en Espafia Molins de Rei Barcelona
Urciter desarrollara un nuevo proyecto logistico en Jaén Guarroman Jaén
Bon Preu adquiere dos parcelas del Logis Montblanc Montblanc Tarragona
Eldisser compra suelo para una plataforma logistica en Burgos Villalonquéjar Burgos
Dec-21
VGP cierra la compra de los terrenos del astillero de La Naval Bilbao Bilbao
Crossbay compra la plataforma de Condis en Montcada y Reixac Montcada y Reixac Barcelona
Merlin Properties inicia el desarrollo de San Fernando Logistics Park San Fernando de Henares Madrid
GLP alquila una plataforma de reparto de tltima milla en Villaverde Madrid Madrid
Aberdeen se hace con un portfolio de Ultima milla en Madrid Getafe Madrid
Finaliza la construccién de la plataforma de frescos de Eroski Sigiieiro La Coruna
EQT Exeter comprard cuatro activos de Logicor Madrid y Guadalajara Madrid y Guadalajara
Hines adquiere dos activos logisticos en Vallecas Madrid Madrid
Grupo Caliche ampliara su centro logistico en Valencia Picassent Valencia
Nuevo centro logistico de Arvato Supply Chain Solutions en Parla Parla Madrid
Wiirth adquiere dos parcelas en La Rioja para ampliar sus instalaciones Agoncillo La Rioja
Lidl inicia las obras de una nueva plafaforma logistica en Granada Escuzar Granada
Jan-22
Prologis alquila una nave a Entredos Logistics Barcelona Barcelona
Hispavima y Roebuck desarrollan un almacén de dltima milla en Granada Granada Granada
Meridia vende una nave en el Corredor del Henares a Starwood Capital Alcala de Henares Madrid
AEW y Vega Partners adquieren una nave en Alcald de Guadaira Alcala de Guadaira Sevilla
Montepino entrega a Geodis un nuevo proyecto logistico en Torija Torija Guadalajara
Comienzan las obras de Panattoni Park Bilbao Abanto y Ciérvana Vizcaya
Kefren y Tristan Capital compran a Goodman un llave en mano en Tarragona Constanti Tarragona
Nuevo proyecto logistico de Melcombe Partners en Barcelona Polinya Barcelona
Maersk ya tiene operativo su centro logistico en la ZAL de Barcelona Barcelona Barcelona
GLP inicia la construccién de la primera nave de Magna Park Tauro lllescas Toledo
Renta Corporacion inicia la promocién de un llave en mano de KKR-Mirastar Ripollet Barcelona
Merlin Properties desarrolla su segundo parque logistico en Cabanillas Cabanillas del Campo Guadalajara
Panattoni desarrollara un nuevo proyecto XXL en Valencia Alcira Valencia
Feb-22
Scannell Properties construird una plataforma en Barcelona Montornés del Vallés Barcelona
BentalGreenOak se hace con la plataforma de Pavasal en Alovera Alovera Guadalajara
GLP inicia la construccion de su nueva plataforma de Pinto Pinto Madrid
Savills IM se hace con tres almacenes de tltima milla de Amazon Murcia, Alicante y Valladolid Murcia, Alicante y Valladolid
Nederval compra una parcela en el mercado aragonés La Muela Zaragoza
BentallGreenOak pone en el mercado tres proyectos logisticos Alcalé de Henares, Vilafranca del Penedés y Galdacano  Madrid, Barcelona y Bilbao
Mountpark inicia las obras de su cuarto proyecto a riesgo en lllescas lllescas Toledo
Panattoni desarrollara un nuevo proyecto a riesgo en Murcia Alcantarilla Murcia
AEW desarrollara una nave en Torrejon Torrejon de Ardoz Madrid
Newdock adquiere suelo en Vicalvaro para nuevos desarrollos logisticos Madrid Madrid
Comienzan las obras de una nueva plataforma de Stef en Malaga Cértama Mdlaga
Mar-22
Heliopol construird una plataforma logistica en el puerto de Sevilla Sevilla Sevilla
Merlin inicia el desarrollo de un nuevo parque logistico en Valencia Bétera Valencia
Kennedy Wilson compra una nave en Leganés Leganés Madrid
Primera piedra de la primera nave de Engel & Vélkers en Villaverde Madrid Madrid
Panattoni adquiere una parcela para su segundo desarrollo en Guadalajara Torija Guadalajara
Lidl inaugura su nuevo centro logistico en Alava Nanclares de la Oca Alava
Grupo Peralada adquiere suelo logistico en Logis Emporda El Far dEmporda Gerona
Nuveen compra un llave en mano a Catella Logistics Europe en Gerona Sant Feliu de Buixalleu Gerona
La nueva plataforma logistica de Dia en lllescas ya esta operativa lllescas Toledo
Mirastar refuerza su apuesta por el inmologistico espafiol con cinco activos Coslada, Barcelona, Castel. del Vallés, Valls y Constanti Madrid, Barcelona y Tarragona
Zara ampliard la plataforma de PlaZa Zaragoza Zaragoza
VGP y Allianz Real Estate compran siete activos en Espafia Varias localizaciones Varias localizaciones
Panattoni inicia las obras de su nuevo proyecto a riesgo en Picassent Picassent Valencia
Saltoki invertira 175 millones en la ampliacién de su centro logistico Zaragoza Zaragoza
Algescom construira un centro logistico en la ZAL del puerto de Motril Motril Granada
Finalizan las obras del nuevo centro logistico de Correos en Barajas Madrid Madrid
Kave Home construird un nuevo centro logistico en Barcelona Tordera Barcelona
Apr-22
Nuevas instalaciones de Grupo Pantoja Sevilla Sevilla
Aldi ya tiene operativa la ampliacién de su plataforma de Barcelona Masquefa Barcelona
VGP ha cerrado dos contratos de alquiler en el VGP Park Valencia Cheste Cheste Valencia
Ale-Hop contara con un nuevo centro logistico en Valencia Oliva Valencia
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112.370 m?
10.000 m?
55.000 m?
161.000 m?
19.000 m?
45.000 m?
7.000 m?
25.300 m?
18.000 m?
173.194 m?
11.000 m?
14.222 m?
18.906 m?

68.800 m?
12.430 m?
29.116 m?
92.000 m?
13.700 m?
42.000 m?
13.810 m?
46.000 m?
227792 m?
188.519 m?
16.000 m?

280.000 m?
40.000 m?
100.000 m?
17.000 m?
122.000 m?
14.000 m?
300.000 m?
31.000 m?
15.814 m?
25.000 m?
59.269 m?
65.000 m?

25.000 m?
8.000 m?
26.367 m?
9.180 m?
53.275m?
7.600 m?
40.000 m?
6.630 m?
8.168 m?
35.000 m?
10.000 m?
210.000 m?
60.000 m?

13.500 m?
38.400 m?
19.000 m?
23.220 m?
20.051 m?
130.000 m?
90.000 m?
23.500 m?
30.000 m?
175.000 m?
4.000 m?

3.048 m?
96.572 m?
16.390 m?
20.000 m?
80.000 m?
53.000 m?
32.800 m?
21.774 m?
68.000 m?
53.000 m?
60.000 m?

18.000 m?
75.000 m?
8.200 m?
12.542 m?
90.000 m?

16.600 m?
13.000 m?
27.729 m?
20.000 m?

PRINCIPALES OPERACIONES INMOLOGISTICAS 2021-2022

Melcombe Partners comercializa un activo de ultima milla en Madrid

Condis alcanza los 5.000 m? en su plataforma de fruta y verdura en Mercabarna
Panattoni inicia las obras de su primer proyecto a riesgo en Madrid

Saltoki ya tiene operativa su nueva plataforma de Valencia

Hines construira un parque logistico en Madrid

Naeko Logistics alquila una instalacién en Tarragona a Panattoni

Moldtrans amplia su capacidad logistica en la Comunidad Valenciana

Panattoni adquiere suelo para un nuevo proyecto a riesgo en lllescas
Tempo Logistics alquila una nave de Thor Equities en Castellbisbal

ICC tiene a punto la segunda fase del campus logistico CityDox

VGP entrega a ATDL una nueva plataforma logistica en Sevilla
Montepino adquiere 38 hectéreas de suelo logistico en Zaragoza

Delin Property entrega la primera nave de su parque logistico en lllescas
GLP levantara dos plataformas en Cataluiia

Ontime se instalard en la primera nave del Puerto Seco de Antequera
Trammell Crow Company compra tres terrenos en Espafia

GLP desarrollarad un nuevo parque logistico en Villaverde

Nuevo proyecto logistico de Scannell Properties en Alovera

Nuevo proyecto logistico de Nederval en el Parque Logistico de Valencia
Panattoni desarrolla un proyecto en Sevilla para TXT

Comienzan las obras de tres edificios logisticos de Panattoni en Zaragoza
Arrow Capital desarrollara una plataforma a riesgo en Madrid

Neinver vende a IBI Lion la plataforma de Conforama en Valencia

Thor Equities y Arnaiz promueven tres proyectos logisticos en Madrid

VGP construird un nuevo parque logistico en Fuenlabrada

Prologis alquila una nave a Stark Future en Park Sant Boi

Montepino impulsa un proyecto de construccién sostenible en Guadalajara
Prologis desarrollara una nueva plataforma logistica para Alcampo
Finaliza la construccién de la segunda nave multinivel de Goodman en Espaiia
Aquila Capital inicia las obras de su segunda nave en lllescas

FM Logistic inicia obras de ampliacion de su plataforma de lllescas
Movianto contara con un nuevo hub logistico

Logicor compra suelo para un nuevo desarrollo en Barcelona

GLP compra una nave de Venca en Barcelona

Comienzan las obras de la segunda fase del parque logistico de Delin Property
Tipsa trasladara su operativa a una nueva plataforma en Valencia

Lidl compra una parcela para una plataforma en Constanti

Mirastar se hace con un activo logistico en Barcelona

Nuevo proyecto de P3 Logistic para Groupe CAT en lllescas

PK Blue Logistics reacondicionard un parque logistico de Vitoria

Aquila comienza la construccion de una tercera nave en su parque de lllescas
Arrow y Cerberus desarrollarén dos plataformas a riesgo en Alcald de Henares
GLP prepara un nuevo desarrollo en Getafe

Inbisa compra un suelo logistico en Alcala de Guadaira

Axa adquiere un activo de ultima milla en Barcelona

Nuevas instalaciones de Moldtrans en Valencia

Finalizadas las obras de la plataforma de Newdock en lllescas

Newdock compra tres suelos para construir cinco naves logisticas
Montepino desarrolla una plataforma cross-dock para Seur

Finalizan las obras de ampliacién del centro logistico de Mango en Barcelona

Nueva nave de ‘cross-docking’ de VGP en Fuenlabrada
Inurban inicia las obras de una plataforma logistica en Valencia
Arrow y Cerberus compran un nuevo activo logistico en Alcala de Henares

Mayoral contara con unas nuevas instalaciones logisticas en Malaga

Dos nuevos proyectos inmologisticos para ultima milla de Nuveen
Rossmann instala su plataforma logistica para el mercado espafiol en Valencia
Aquila Capital adquiere dos parcelas para naves logisticas en Sevilla
Panattoni entrega un nuevo proyecto para Alfil Logistics en Murcia

Costco instalara en Torija su primera plataforma logistica de Europa
BentallGreenOak vende cinco naves en Barcelona y Bilbao

Nuevo proyecto de VGP en la antigua planta de Coca-Cola en Alicante
Maersk se instala en la plataforma de Delin en Alcala de Henares

Comienza la construccién del segundo edificio de Panattoni Park Tarragona
Prologis inicia la construccion de su primer proyecto logistico en Guadalajara
CBRE adquiere dos naves logisticas en Madrid a DWS

Sepes formaliza la venta de suelo en Los Camachos al puerto de Cartagena
Clarion Partners Europe desarrolla una plataforma en Barcelona

Goodman entrega a GLS su nueva plataforma en Madrid

Hines adquiere una plataforma alquilada a ID Logistics en Barcelona

El portfolio espafiol de Prologis crece con la compra de activos de Crossbay
P3 se adjudica el desarrollo logistico de la Ciudad Aeroportuaria de Barajas

PcComponentes finaliza las obras de su nueva plataforma de Murcia
Nueva plataforma logistica de Improving Logistics en Valencia
Panattoni construira en Burgos un centro logistico para Bridgestone
Newdock finaliza la construccion del parque logistico Fahala en Malaga
Faes Farma cierra la adquisicion de una parcela en la PLHUS

GLP construird un ‘llave en mano’ para Romar Global Care en Sagunto
Scannell Properties inaugura su primer centro logistico en Espafia

Un ‘family office’ de Giplizcoa vende una nave en Andoain

Mirastar comenzara en octubre las obras de un ‘llave en mano’ en Tarragona
Global Smaug construirad un complejo logistico en el puerto de Sevilla
P3 Logistic Parks tendré listo su nuevo proyecto en lllescas en 2023

Getafe
Barcelona
Getafe
Vara de Quart

Zona del Corredor del Henares

La Bisbal del Penedés
Alicante
May-22
llescas
Castellbisbal
Torrejon de Ardoz
Dos Hermanas
Zaragoza
llescas
Masquefa y Constanti
Jun-22
Antequera

Granollers, Cabanillas y Alovera

Madrid
Alovera
Ribarroja del Turia
Alcalé de Guadaira
Zaragoza

Zona del Corredor del Henares

Liria
Pinto y Torrején de Ardoz
Fuenlabrada
Sant Boi de Llobregat
Guadalajara
San Fernando de Henares
Castellbisbal
llescas
lllescas
Numancia de la Sagra
Abrera
Vilanovai la Geltrd
llescas
Cheste
Jul-22
Constanti
Sant Esteve Ses Rovires
lllescas
Vitoria
llescas
Alcalé de Henares
Getafe
Alcala de Guadaira
Barcelona
Massamagrell
llescas
Arroyomolinos y Getafe
Castellbisbal
Lliga dAmunt
Aug-22
Fuenlabrada
Albuixech
Alcala de Henares
Sep-22
Mélaga
Madrid y Pinto
Torrente
Dos Hermanas
Alcantarilla
Torija
Barcelona y Bilbao
Alicante
Alcala de Henares
La Bisbal del Penedés
Guadalajara
Meco y Torrején de Ardoz
Cartagena
Esparraguera
Madrid
Castellar del Vallés

Madrid
Oct-22
Alhama de Murcia
Torrente
Villalonquéjar
Cértama
Huesca
Sagunto
Santa Perpetua de Mogoda
Andoain
Constanti
Sevilla
llescas

Madrid 7.306 m?
Barcelona 5.000 m?
Madrid 9.200 m?
Valencia 27.000 m?
Madrid 65.000 m?
Tarragona 40.414 m?
Alicante 14.000 m?
Toledo 26.000 m?
Barcelona 4.906 m?
Madrid 36.945 m?
Sevilla 9.000 m?
Zaragoza 380.000 m?
Toledo 24.000 m?
Barcelona y Tarragona 52.345 m?
Malaga 20.000 m?
Barcelonay Guadalajara  176.000 m?
Madrid 160.000 m?
Guadalajara 12.500 m?
Valencia 30.361 m?
Sevilla 6.650 m?
Zaragoza 39.530 m?
Madrid 16.000 m?
Valencia 60.000 m?
Madrid 56.020 m?
Fuenlabrada 32.300 m?
Barcelona 20.500 m?
Guadalajara 40.000 m?
Madrid 30.000 m?
Barcelona 26.400 m?
Toledo 24.500 m?
Toledo 18.000 m?
Toledo 40.000 m?
Barcelona 88.000 m?
Barcelona 38.679 m?
Toledo 24.000 m?
Valencia 10.000 m?
Tarragona 185.000 m?
Barcelona 9.098 m?
Toledo 28.238 m?
Vitoria 74.700 m?
Toledo 27.900 m?
Madrid 51.500 m?
Madrid 21.415m
Sevilla 72.000 m?
Barcelona 58.000 m?
Valencia 7.000 m?
Toledo 56.698 m?
Madrid 95.000 m?
Barcelona 27.560 m?
Barcelona 90.000 m?
Madrid 40.000 m?
Valencia 50.000 m?
Madrid 16.000 m?
Malaga 19.000 m?
Madrid 21.700 m?
Valencia 125.000 m?
Sevilla 84.533 m?
Murcia 46.200 m?
Guadalajara 80.272 m?
Barcelonay Bilbao 60.000 m?
Alicante 25.410 m?
Madrid 21.000 m?
Tarragona 66.430 m?
Guadalajara 40.000 m?
Madrid 67.859 m?
Murcia 276.143 m?
Barcelona 22.152 m?
Madrid 33.227 m?
Barcelona 49.231 m?
Madrid 152.914 m?
Murcia 40.000 m?
Valencia 10.000 m?
Burgos 43.000 m?
Malaga 58.000 m?
Huesca 17.220 m?
Valencia 50.401 m?
Barcelona 20.600 m?
Guiptzcoa 16.500 m?
Tarragona 11.833 m?
Sevilla 126.536 m?
Toledo 26.000 m?
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Newdock pisa fuerte en su segundo ano de presencia en el mercado ibérico

Innovacion y sostenibilidad .
al servicio de la maxima exigencia

Newdock ha apostado por el desarrollo de activos logisticos adaptados a las necesidades de
innovacion tecnolégica y respeto medioambiental que marcan tendencia en la gestion de las
cadenas de suministro, aprovechando su profundo conocimiento del mercado.

Newdock, comenzo su actividad en el mer-
cado ibérico enfebrero de 2021 con el obje-
tivo de competir en la nueva realidad del
sector logistico inmobiliario. Esto le ha lle-
vado a hacer de la innovacion tecnologica,
asi como de la sostenibilidad medioambien-
taly social la razén de ser de su actividad
desde su desembarco en el sector logistico
espanol hace algo mas de afio y medio.

Desde entonces, la plataforma de inversiony
gestion en espacios logisticos de ultima ge-
neracion al servicio de vehiculos de inversion
de Goldman Sachs para Espaiiay Portugal ha
comprometido 650 millones de euros en
diez proyectos que buscan adaptarse al alto
nivel de exigencia que existe en el sector, con
un cuidado respeto medioambiental y antici-
pandose a las necesidades del mercado.

Con este amplio despliegue de actividad,
Newdock busca convertirse en uno de los
mayores generadores de nuevos proyectos
logisticos con una perspectiva innovadora,
tecnoldgicay sostenible, apoyada por un
equipo especializado que acumula un pro-
fundo conocimiento del mercado, asi como
de las tendencias que marcaran su futuro.

Proyectos en Espaia

El primero de los proyectos de la compariia
hasido el desarrollado y entregado en el po-

ligono industrial La Carpetania, del munici-
pio madrileno de Getafe.

Este activo, con una superficie total de
24.000 m?, estd totalmente alquilado y fue
entregado a su inquilino en el primer trimes-
tre de este mismo afio. La nave, que cuenta
con certificacion LEED Gold, opta también a
obtener la certificacion WELL® para sus ofi-

Los proyectos de Newdock
se adaptan al alto nivel de
exigencia que existe en el
sector logistico espariol y
persiguen marcar un
nuevo estdndar en
sostenibilidad y eficiencia

PROYECTO UBICACION GLA (m?)
Carpetania Getafe, Madrid 24025
Illescas | lllescas, Toledo 57.000
Cartama Cértama, Mdlaga 57.600
Illescas I lllescas, Toledo 128000

Arroyomolinos Arroyomolinos,Madrid ~ 38.800

Gavilanes Ay B Getafe, Madrid 25.600
Los Ahijones Vicalvaro, Madrid 96.000
Valencia Loriguilla, Valencia 257.000
Gavilanes C Getafe, Madrid 85.500

cinas, siendo de los primeros activos de este
tipo en contar conella.

Posteriormente, la promotora ha puesto el
foco en el municipio toledano de lllescas, en
el que ha desarrollado dos naves indepen-
dientes como parte del proyecto lllescas | de
43.000 m’y 14.000 m?, entregada esta Ul-
tima el pasado mes de julio a un operador lo-
gistico internacional, mientras que la otra
esta disponible a dia de hoy. El proyecto ha
obtenido la certificacion LEED Platinum,
convirtiéndose en el tercer proyecto de Es-
pafa, sexto de Europa y duodécimo del
mundo en obtener esta categoria.

También en lllescas se desarrolla el proyecto
lllescas Il, sobre una parcela de 128.000

N2 INQUILINOS ~ FECHA DE ENTREGA
I Entregado
2 Parcialmente disponible
9 Parcialmente disponible
BTS Disponible
4 Q3-23
3 Q4-23
7 Q224
[2-BTS Q2-24
3-BTS Q424

finalizado en su totalidad.

Newdock

m*para proyectos llave en mano, habiendo
negociaciones avanzadas con un cliente.

En 2021 se inicié el desarrollo de tres naves
en la poblacion malaguena de Cartama con
una superficie total de 58.000 m* y modula-
bles entre los 3.000 m*y los 18.000 m? que
ya se hafinalizado en este mes de octubre.
Como lllescas, el proyecto apunta a conse-
guir la certificacion LEED Platinum.

Este proyecto de Newdock en Malaga es
Unico por sus caracteristicas, al tratarse de
un parque de Ultima generacién para varios
inquilinos en una plaza como la malagueia
con gran escasez de suelo. Muestrade ello es
el gran peso que tiene este proyecto enla su-
perficie logistica total de la zona, represen-
tando cerca del 10% de la superficie logistica
total de la ciudad. Actualmente, el parque se
encuentra arrendado en mas de un 20%y
cuenta con varias operaciones en estado de
negociacién avanzadas.

También en el centro peninsular, se han ini-
ciado en agosto las obras del proyecto del
municipio madrilefio de Arroyomolinos, en
el que se prevé la construccion de cuatro

Proyectos de Newdock en Arroyomolinos,
iniciado en agosto y en Cdrtama (Mdlaga) ya

naves logisticas en dos parcelas diferentes.
Enunadeellas se desarrollaran tres naves de
8.000 m? 8.500 m*y 9.000 m’ respectiva-
mente, mientras que la otra parcela acogera
una nave independiente de 13.500 m*.

En lalocalidad madrilefia de Getafe se han
iniciado las obras a mediados del pasado mes
de septiembre de una nueva nave de 9.000
m? de superficie en el poligono de Los Gavi-
lanes y, para comienzos de 2023, prevé co-
menzar los trabajos para construir otros dos
activos de 14.000 m*y de 2.000 m* En este
mismo poligono de los Gavilanes, laempresa
dispone de una parcela de 131.000 m? que se
desarrollard afinales de 2023.

En las inmediaciones de la capital madrilefa,
en Vicalvaro, Newdock prevé desarrollar a
partir del tercer trimestre de 2023 su pro-

yecto de Los Ahijones, que incluye siete
naves en siete parcelas independientes, si-
tuadas a ambos lados de la M-45, con dife-
rentes superficies y mas de 96.000 m? de
superficie total construida.

Finalmente, estd previsto desembarcar en el
mercado logistico valenciano durante el se-
gundo trimestre de 2023, con un desarrollo
aun por definir para una parcela de 257.000
m? de superficie en la poblacién de Lorigui-
lla, junto a Ribarroja del Turia, muy préxima
alacapital y alos pies del nodo logistico de la
A-3yAP-7.

En definitiva, Newdock mantiene una
apuesta de largo recorrido por el mercado
logistico espanol para desarrollar inmuebles
adaptados a las necesidades de un sector en
constante evolucion.


https://newdock.com/
https://newdock.com/

Nuevos proyectos por doquier

- FUTURO DE
LA INVERSION
-N ESPANA
PASA POR LOS
CENTROSDE
DATOS

La situacion de Espaiia es similar a
la que presentaban mercados como
los de Frankfurt, Londres,
Amsterdam y Paris a mediados de
la década pasada, por lo que se
espera un fuerte crecimiento en los
préximos anos en ciudades como
Madrid o Barcelona .

os centros de datos estan subiendo a
L gran velocidad en la lista de prioridades

de los inversores inmobiliarios para pro-
ximas decadas. Asi lo demuestra una encuesta
anual elaborada por CBRE a nivel mundial diri-
gida a responsables del sector, segun la cual un
95% tiene intencion de invertir en el sector, y de
estos, el 67% proyecta ya nuevos desarrollos.

Este secto, que ya en 2021 vivio un afio ré-
cord de inversion en Europa, con un volumen
de mas de 1.000 millones de euros, tiene como
principal indicador el consumo de datos, que no
solo esta disparado, sino que tiene significativas
previsiones de crecimiento, a la luz del proceso
de digitalizacion que se esta viviendo.

Los centros de datos son una pieza funda-
mental del ecosistema digital, que Savills define
Como espacios con los recursos necesarios para
almacenar, procesar y distribuir datos. Muchos
se ubican en entornos industriales o logisticos,
pero en este caso, el tamafio se mide en mega-
vatios en vez de en metros cuadrados, aunque
pueda hacerse referencia a la superficie.

Londres es en la actualidad el mayor mer-

cado de centros de datos de Europa. Por contra,

se estima que el 65% de los datos consumidos
en la peninsula ibérica se procesan fuera del
pais, lo que abre grandes oportunidades de cre-
cimiento en este 3mbito. De hecho, al estar po-

La nueva inversion sicionados entre tres continentes, Espaiia y Por-
directa en tugal constituyen una zona privilegiada en la
infraestructuras que muchos inversores ya se estan fijando.
fisicas para el Los cables submarinos, junto con una red di-
sector podria versificada de centros de datos en el territorio,
alcanzar los 3.000 deben dar respuesta a la demanda continua y en
millones en pocos crecimiento de hiperescalas, y aportar una mayor
afos. eficiencia en el tiempo de transito de datos.

La situacion de Espafia es, para Savills, simi-
lar a la que presentaban los mercados de Frank-
furt, Londres, Amsterdam y Paris a mediados
de la década pasada.

Madrid se situa a la cabeza del desarrollo de
centros de datos en Espana, con 31 instalaciones
operativas, 14 en proyecto e inversiones previstas
de mas de 6.000 millones hasta 2025 .

Ya en 2021, la consultora anticipaba que so-
lamente en infraestructuras fisicas, la nueva in-
version directa podria alcanzar los 3.000
millones de euros en los proximos cinco afios, lo
que colocaria a Espafia en el mismo nivel que
estas zonas, convirtiéndose en el principal nodo
digital del sur de Europa.

Madrid espera un crecimiento del 540% y
Barcelona del 500%, con lo que Ia capital madri-

I

s

lefia alcanzaria los niveles de Paris (+400 MW)
a corto plazo, y Barcelona se posicionara alre-
dedor de los 85 MW en los proximos tres afios.

En Ia eleccion de la ubicacion, es fundamen-
tal identificar terrenos a los que llegue una-
fuerte potencia eléctrica y sin interrupciones,
aunque también debe tenerse en cuenta la ca-
pacidad de crecimiento en términos de potencia
de consumo.

Igualmente, la proximidad al cliente es un as-
pecto clave para minimizar la latencia de la sefial.

Proyectos en Espaiia

Madrid se sitUa en este momento a la ca-
beza del desarrollo de centros de datos, con 31
de estas instalaciones operativas y 14 en pro-
yecto, lo que representa mas del 90% de la ca-
pacidad a nivel nacional. En total, estan
previstas inversiones de mas de 6.000 millones
de euros en la zona centro hasta 2025.

Los datos se han hecho publicos en la inau-
guracion en Alcobendas de MD6, el nuevo cen-
tro de datos de la multinacional norteamericana
Equinix, que es ya el tercero que impulsa en
suelo madrilefio y que superara los 30 MW
cuando esté a pleno rendimiento.

De acuerdo con el reciente informe de Co-
lliers *Data Centers Snapshot’, existen hasta la
fecha mas de 700 MW en desarrollo en proyec-

tos de centros de datos en las tres principales
ubicaciones de la peninsula: Madrid, Barcelona
y Lisboa.

Por ejempo, Thor Equities Group ha consti-
tuido la plataforma Thor Digital para desarrollar
centros de datos en Europa. Su primer proyecto
en Espafia, ‘Madrid One', contard con una in-
version de 600 millones y estara ubicado sobre
un solar de 225.000 m? en Fuenlabrada, con
una potencia disponible de 40 MW y una capa-
cidad estimada de 100 MW.

o) de los responsables en el sector
95 /o inmobiliario quiere invertir en el

sector de los centros de datos.

El proyecto, que ha contado con la colabo-
racion de la ingenieria Quark Unlimited, estara
compuesto por 10 edificios con una capacidad
de 10 MW cada uno.

En cuanto a Stoneshield, compro XData Pro-
perties, que tiene un centro de datos en San
Fernando de Henares, ademas de un terreno
cerca para nuevas infraestructuras. La intencion
es levantar un centro de 100 MW, si bien re-
cientemente ha empezado a buscar comprador
para XData, con la intencion de tener un socio
que le acomparie en el proyecto.
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La estadounidense Prime Data Centers
también ha elegido Madrid para su nuevo cen-
tro de datos, en el que invertird entre 200 y
300 millones.

Merlin Properties se suma

Sin duda, uno de los principales proyectos a
destacar en el entorno de la Peninsula Ibérica es
el de Merlin Properties, que planea construir una
red de centros de datos ultra eficientes energé-
ticamente y con consumo neto de agua nulo,
que reune las caracteristicas para ser el centro
de datos base de Europa Continental y Africa.

Con esta proyeccion, ha desarrollado un plan
en tres fases hasta 2025. Se espera que este
mercado suponga el 15% de su facturacion en
cinco afos.

Merlin ya tiene cuatro ubicaciones estrategi-
cas en la peninsula ibérica para desarrollar cen-
tros de datos, a través de una alianza
estratégica con Edged Energy. Son zonas con
baja latencia, proximas a infraestructuras y con
suministros energéticos adecuados a las necesi-
dades de las instalaciones.

Thor Equities
invertira 600
millones en su
primer centro de
datos en Espafia.

15%

Sines ha sido la ubicacion elegida para el
mayor proyecto conocido hasta la fecha en la
Peninsula Ibérica, el Star Campus, que tendra

una capacidad de mas de 450 Mw”.

El primero, ya con inquilino, esta en el poli-
gono Arasur de Alava. En una primera fase, el
suministro serd de 3 MW y con la construccion
del primer edificio en el sequndo trimestre de
2023, la capacidad se elevara a 22 Mw.

Cuando finalice el proyecto, el suministro
potencial alcanzara los 100 MW repartidos
entre tres salas de datos y un edificio adminis-
trativo. Ademas, su proximidad a una granja
solar de 135 Mw permitira utilizar energia proce-
dente de fuentes renovables.

A este proyecto le sigue un centro de datos
en el poligono de la Zona Franca de Barcelona,
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con una superficie de 22.131 m? y 16 MW de
capacidad.

A finales de 2022, Merlin espera tener licen-
cia para el futuro centro de datos de la localidad
madrilefia de Getafe, con una superficie de
22.508 m’y 20 MW de capacidad. También
contempla un proyecto en Lisboa, con 74.555
m? de superficie y una capacidad de 100 MW.

Portugal concentra el interés de inversores y
operadores internacionales y se estima que en-
cabece junto a Madrid, este mercado en el
medio plazo.

de la facturacion de Merlin
Properties procedera de su negocio
de centros de datos en cinco afos.

Asi, Sines ha sido elegido para el mayor pro-
yecto conocido hasta la fecha en la Peninsula
Ibérica. Se trata del Star Campus, desarrollado
por Pioneer Point y Davidson Kempner, que ten-
drd una capacidad superior 8 450 MW.

Nuevas zonas de interés

CBRE y AQ Compute, el negocio de centros
de datos de Aquila Capital, han llegado a un
acuerdo para el desarrollo de una estrategia
europea de centros de datos, con un primer
proyecto en Barcelona y una capacidad de 50
MW, que integrara la experiencia de la compa-
fiia On Value Technology, especializada en cen-
tros de datos.

Los nuevos desarrollos tendran una capaci-
dad de entre 10 MW y 50 MW por proyecto, y
se prevé que funcionen con energia 100%.

También en Barcelona, Panattoni invertird
100 millones en el que podria ser el mayor cen-
tro de datos de Catalufia, en Cerdanyola del Va-
lles, sobre una parcela de 68.000 m? adquirida
al Incasol. Igualmente, Principal Real Estate ha
adquirido un centro de datos de 10.502 m?, al-
quilado a AtlasEdge hasta agosto de 2033.

En total, Barcelona y su drea metropolitana
suman una docena de centros de datos opera-
tivos y un ‘pipeline’ de 110 MW en desarrollo,

una cifra mas de cinco veces superior a la capa-
cidad actual.

Por su parte, Mets, tiene previsto instalar un
centro de de datos en Talavera de la Reina en
una parcela perteneciente a Sepes con una su-
perficie de 190 hectdreas.

En esta localidad toledana, también ha
abierto un centro de datos Grupo Aire, a través
de Oasix, su division cloud y datacenter. Cuenta
en la actualidad con centros de procesamiento
de datos propios en Valencia, Zaragoza, M3-
laga, Lisboa y Elche.

En Extremadura, Caceres albergarad un cen-
tro de datos neutro en carbono de 70 MW pro-
movido por la empresa Ingenostrum.

Un punto clave de la peninsula para este
mercado es Aragon, donde BWB desarrollara el
primer Data Center alimentado al 100% con
energia renovable fotovoltaica. Para ello, ha es-
cogido una parcela ubicada en la Plataforma Lo-
gistica de Huesca. La inversion total en el
proyecto asciende a 230 millones de los cuales
130 se destinaran al desarrollo del nuevo centro.

Por ultimo, a traves de su filial Progressum
Energy Developments, estd desarrollando cua-
tro plantas solares en la provincia de Zaragoza,
con una potencia conjunta de 178 Mw.

El caso de Amazon

Amazon Web Services, la filial de Amazon
que presta servicios en la red, trabaja para lan-
zar su region de datos en Espafia antes de que
termine el afio. En total, preveé invertir 2.500
millones en los préximos diez afios en la cons-
truccion y operaciones de sus nuevos centros.

Amazon Web Services comenzara en Aragon
antes de fin de 2022 el desarrollo de su nueva
region de datos en Espana.”

Destacan los tres centros de datos que pro-
yecta en Aragon, localizados en Huesca, Villa-
nueva de Gallego y El Burgo de Ebro, que
estaran operativos a finales de 2022 o princi-
pios de 2023. La equidistancia con cuatro de los
grandes centros economicos nacionales justifica
el emplazamiento elegido.

En este contexto, ha puesto en marcha va-
rios proyectos fotovoltaicos, que afiadiran mas
de 630 MW de capacidad a la red, con el fin de
proporcionar energia renovable para las oficinas
de Amazon, los centros logisticos y los centros
de datos de AWS.@
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20 anos al servicio de una logistica en transformacion continua

Pulsar Properties,
adaptacion
y resiliencia

Pulsar Properties es una empresa que ha evolucionado a lo
largo de los ultimos veinte anos junto al sector logistico. En este
periodo, la actividad logistica ha pasado a ser un elemento clave
para el desempefio de cualquier empresa. En paralelo, los
activos inmologisticos también han experimentado una
transformacién radical. Pulsar Properties ha sabido adaptarse a
las nuevas necesidades de un sector en permanente cambio.

Pulsar Properties ha cumplido reciente-
mente veinte afios como actor fundamental
del sector inmologistico espariol.

En estas mas de dos décadas, la compafiiia ha
hecho de la cercania con clientes y otros ac-
tores una sefia de identidad que le ha lle-
vado a afrontar sus proyectos como
iniciativas que trascienden el dambito logis-
ticoy que tienen importantes beneficios en
el desarrollo econdmico y social de aquellas
zonas en que lleva a cabo su actividad.

José Maria Alaia, consejero delegado de la
empresa, es el auténtico impulsor de esta fi-
losofia de colaboracién y encuentro que se
manifiesta en proyectos como los desarro-
llados por Pulsar Properties en diversos mu-
nicipios del Corredor del Henares y que le
han llevado a este bilbaino, a ser nombrado
hijo adoptivo de Castilla-La Mancha.

Con esta linea como motor, Pulsar Proper-
ties centra su actividad en ofrecer nuevos
servicios a sus clientes, impulsar el uso de las
nuevas tecnologias, mejorar su gestiony re-
forzar todos aquellos aspectos de sus pro-
yectos relacionados con la responsabilidad
social corporativa.

Nave para Crossdocking en Vitoria (Alava)

En este sentido, como resalta Alafa, «la pro-
pia evolucion del sector logistico y de trans-
porte es la que ha provocado que empresas
como Pulsar Properties hayan ido adaptan-
dose para poder atender sus necesidades,
siempre de la mano del sector».

Veinte afios de
acompainamiento al sector
logistico le han permitido
a Pulsar Properties
adaptarse a los cambios e
impulsar sinergias con los
diferentes actores.

Para ello, Pulsar Properties ha seguido un
camino de profunda especializacion que le
ha permitido llevar a cabo sus propios desa-
rrollos de suelo de manera independiente y,
al mismo tiempo, impulsar diferentes cola-

boraciones con otros actores del sector para
generar sinergiasy llevar a cabo iniciativas
conjuntas.

Proyectos propios

Por un lado, Pulsar Properties mantiene su
identidad propia con proyectos como el queya
avanzaen lalocalidad de Tértola de Henares.

José Maria Alafa, consejero delegado de
Pulsar Properties, es el auténtico impulsor
de una filosofia de

colaboracién y encuentro.

. AR

Rehabilitacion de nave en Vitoria (Alava)
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En esta poblacion de la provincia de Guada-
lajara, Pulsar Properties tiene previsto de-
sarrollar 600.000 m? de superficie bruta de
suelo, sobre el que esta previsto desarrollar
436.000 m* netos de suelo para actividades
logisticas.

La compaiiia espera que el inicio de la urbani-
zacién de este ambicioso proyecto de co-
mienzo alo largo del verano del préximo 2023.

En colaboracion

Por otra parte, las lineas de colaboracion
de Pulsar Properties cristalizan en proyec-

Plataforma Logistica en Torija (Guadalajara)
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tos como el que lleva a cabo PK Blue Logis-
tics en Vitoria.

Estainiciativa, en la que Pulsar Properties
colabora, a través de su filial Pulsar Krean,
con HIGy con Savills Investment Manage-
ment, pone el foco en otro de los aspectos
que la compania quiere impulsar, como es el
de larehabilitacion de activos logisticos,
aprovechando, como se dice en laempresa,
que «lo hecho, hecho esta».

En la capital vasca, PK Blue Logistics trabaja
en el reacondicionamiento de un parque in-

dustrial y logistico, con el inicio de construc-
cion previsto para el primer cuatrimestre de
2023, de una nave mixta logisticay de
cross-docking con 8.000 m*de superficie.

Pulsar Properties concibe
el desarrollo de proyectos
como iniciativas que
trascienden la actividad
logistica y que tienen
implicaciones para el
desarrollo social ,
economico y humano de
las zonas en que se llevan
a cabo.

De igual manera, también se mantienen
contactos con diferentes clientes para posi-
bles desarrollos ‘built-to-suit’ aprove-
chando laidea que tiene Pulsar Properties
de larehabilitacion de activos logisticos y
que va mas alla de naves aisladas, parain-
cluir también parques a los que se puede
dar una nueva vida adaptada a las necesida-
des logisticas actuales.

Asi mismo, en Vitoria, PK Blue Logistics
tiene también en marcha una iniciativa de
rehabilitacion y ampliacién de espacios lo-
gisticos para las antiguas instalaciones de
Cegasa. De los cuatro edificios logisticos,
dos seran reacondicionados, con 25.400 m*
y 14.600 m? respectivamente, mientras que
otros dos son de nueva construccién y tota-
lizaran 30.000 m?

Por otro lado, también proyecta rehabilitar
la planta de Daewoo en la capital alavesa
para que pueda acoger actividades indus-
trialesy logisticas.

Contodo ello, Pulsar Properties replicael
modelo de éxito desarrollado en el Corre-
dor del Henares y que ha tenido una tras-
cendencia que supera lo puramente
logistico, con implicaciones de desarrollo
social, econémicoy humano de una zona
que ha visto una profunda revitalizacién en
las dos Ultimas décadas.

Parque Logistico Pulsar en Tértola de Henares (Guadalajara)
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Una segunda vida para activos obsoletos

REHABILITACION
TENDENCIA
EN AUGE

La solidez de la demanda, los problemas
para encontrar y desarrollar suelo y la
necesidad de ubicaciones adecuadas
impulsa la rehabilitacion de activos
logisticos obsoletos, abundantes en el
pais, para adaptarlos a las necesidades
de una logistica en permanente
transformacion.

en algunas de las principales zonas de
actividad logistica impulsa la rehabilita-
cion de inmuebles logisticos.

Hasta fechas bien recientes, Espafia era un
pais con un parque industrial envejecido y,
connsecuentemente, poco adaptado a las ne-
cesidades de la logistica moderna, en la que la
conectividad del comercio electronico impone la
ley de la maxima velocidad y eficiencia.

Asi pues, los cada vez mas numerosos pro-
yectos de rehabilitacion buscan adaptar in-
muebles desfasados, pero, por lo general, con
ubicaciones de gran valor estratégico para
adaptarlos a los requerimientos de la opera-
tiva actual.

I a demanda al alza y la escasez de suelo

Costes al alza

En este contexto, sin embargo, también se
observa la presion por lo que respecta a los
costes que también se percibe en la construc-
cion de naves nuevas.

Asi lo demuestra el indice de costes que pu-
blica mensualmente el Ministerio deTransportes,
Movilidad y Agenda Urbana y que refleja un
crecimiento ciertamente resefiable.

En concreto, los costes de consumo de ma-
teriales y de mano de obra presentaban el pa-
sado mes de junio para el segmento de
rehabilitacion, con los Ultimos datos estadisticos
dados a conocer a fecha de realizacion de este
articulo, un incremento anual de un 11,81% vy,
al tiempo, acumulaban en la primera mitad del
ejercicio una subida de un 12,06%.

Mas en detalle, los costes atribuibles a los
materiales en los proyectos de rehabilitacion
habian subido un 19,15% anual en junio y acu-
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mulaban de el primer semestre de 2022 un as-
censo de un 19,02% con relacion al mismo
tramo del afio pasado.

Con una mirada mas amplia, se observa que
los incrementos de costes de la rehabilitacion se
han acelerado desde la sequnda mitad del pa-
sado 2020. Incluso en los seis primeros meses
de este 2022 parece que se ha afiadido una
nueva marcha en estos aumentos de costes
como consecuencia, sin duda, de la invasion
rusa de Ucrania y la crisis energética que se ha
desatado desde el pasado mes de febrero, con
fuertes escaladas que han ido afectando a
practicamente todas las materias primas.

Gran interés por la rehabilitacion

Sin embargo, pese a todo, la rehabilitacion
sigue generando gran interés por la demanda
existente en el mercado y por la necesidad de
contar con espacios en zonas clave.

' Los costes de la rehabilitacion también
crecen, especialmente desde la segunda
mitad de 2020, aunque en menor medida
que en los nuevos desarrollos”.

EVOLUCION DE LA MANO DE OBRAY CONSUMO DE MATERIALES DE REHABILITACION
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También la escasez de oferta y el aumento dar una segunda vida a recursos ya utilizados,
en el precio del suelo son factores que impulsan es una manera, @ mi juicio ideal, de contribuir a
el atractivo de Ia rehabilitacion de activos logisti- ser sosteniblex.
cos deteriorados u obsoletos. La sostenibilidad, valor en auge en la gestion
Como sefiala José Maria Alafia, consejero de las cadenas de suministro, es precisamente
delegado de Pulsar Properties, «muchos activos otro de los factores que impulsa los proyectos
se han quedado obsoletos por el paso del de rehabilitacion de inmuebles industriales y lo-
tiempo o vacios por la crisis. Algunos de ellos La rehabilitacién gisticos para darles un nuevo uso adecuado a
son claramente aprovechables, sélo necesitan da una segunda los tiempos.i
una actualizacion para volver a formar parte de vida a espacios Asi pues, Kennedy Wilson Europe Real Es-
la cadena de suministro y recuperar la genera- en desusoy los tate Fund Il ha iniciado este mes de septiembre
cion de riqueza que habia en la zona». adapta alas las obras de remodelacion del centro de distribu-
En este mismo sentido, para Alafia, «desde necesidades cion logistico que adquirié en el municipio ma-
el punto de vista de la sostenibilidad, rehabilitar operativas de la drilefio de Leganés, con el objetivo de ofrecer
es un concepto muy asociado a este término. Y actividad logistica un espacio logistico que cumpla con los Ultimos
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estandares a nivel funcional que reclaman los
operadores logisticos en este tipo de edificios.

El proyecto supondrd una inversion de seis
millones de euros millones de euros para con-
vertir las instalaciones en un edificio de ultima
generacion disponible para enero de 2023, con
una superficie alquilable de 16.300 m*y certifi-
cacion BREEAM Very Good.

Por otra parte, VGP ya ha iniciado los tra-
bajos de acondicionamiento en el antiguo asti-
llero La Naval de Sestao y proximamente
procedera al desmantelamiento y demolicion
de algunos de los edificios y naves existentes.

Los trabajos de retirada de enseres y va-
ciado de edificios, retirada de residuos y gestion
de los mismos, desmantelamiento de instalacio-
nes no protegidas, y limpieza y aseguramiento
general del terreno estan siendo realizados fina-
lizaran en la primera mitad de 2023. Una vez
terminados, se acabara de definir el proyecto de
construccion del futuro parque.

Recuperar inmuebles aprovechables y reducir el
impacto medioambiental son algunos de los
factores que también impulsan la rehabilitacion
de activos logisticos en Espana”.

El plan de VGP para el futuro parque logis-
tico tiene un enfoque principalmente industrial,
pero respetando la memoria y el legado del
emplazamiento. El proyecto todavia estd en
fase preliminar.

También VGP ha anunciado en septiembre
el proyecto para un solar de mas de 41.802 m’
adquirido hace unos meses en Alicante en el
que anteriormente se situaba la planta embo-
telladora de Coca-Cola. Alli pretende levantar

una instalacion de 24.400 m? aptos para uso in-
dustrial y logistico.

De igual modo, a mediados del afio pasado,
Prologis ha finalizado la rehabilitacion de su
nave en el Prologis Park Circuit, en la localidad
barcelonesa de Montmeld, en Ia que se han de-
sarrollado trabajos de ampliacion y adecuacion
para adaptarla a las actividades logisticas y re-
lacionadas con el e-commerce.

La superficie de esta nave ha pasado de
los 18.700 m” a los 20.000 m?, pero también
ha aumentado su altura y se ha ampliado el
almaceén.

Del mismo modo, se ha incrementado el nu-
mero de muelles de carga hasta 41, entre los
dedicados a furgonetas y a semirremolques, y
se han remodelado los vestuarios y las zonas
comunes.

Esta compafiia, Prologis, viene potenciando
en los Ultimos arios el reacondicionamiento de
naves obsoletas, que se renuevan conforme a
los actuales pardmetros de eficiencia en cons-
truccion y adaptandolos a los requerimientos de
los operadores logisticos para su reintroduccion
en el mercado.

La empresa han destinado un total de 14
millones de euros en 2020 y otros 13 millones
en 2021 para estos proyectos, entre los que se
cuentan, ademas del de Motmelo, otos mas en.
Azuqueca y Cabanillas, asi como en Sant Boi.

En definitiva, la reahabilitacion de espacios
industriales obsoletos ofrece algunas ventajas
que cobran importancia en momentos como el
actual en el que los costes se disparan, con una
demanda sostenida y la necesidad de contar
con instalaciones bien ubicadas en un mercado
de suelo escaso, caro y en el que los plazos no
siempre acomparian a las necesidades de los
actores del sector. @

EVOLUCION DEL CONSUMO DE MATERIALES DE REHABILITACION
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Con un profundo conocimiento del sector

ProEquity: La consultora lider
de un sector al alza

Prevé cerrar el 2022 con un crecimiento del 25% respecto al afio anterior, tras un primer semestre con
600 millones de euros en volumen de inversién asesorados en un total de 29 grandes transacciones

Segun los ultimos datos obtenidos, el sector
logistico atraviesa un buen momento, alcan-
zando cifras de inversién récord durante los
primeros meses del 2022. Concretamente, el
sector ha acumulado 1.600 millones de euros
de inversion, un 9% mas que 2021. Esto se
debe, en gran medida, al auge del e-com-
merce, y demas servicios de entrega, desper-
tando el interés por parte de inversores
nacionales e internacionales.

Y es que, teniendo en cuenta el contexto de in-
certidumbre en el que se encuentran muchos
mercados, la logistica ha conseguido situarse
como uno de los sectores mas atractivos ala
hora de invertir, manteniendo asi el buen
ritmo de crecimiento y de actividad.

A raiz de este periodo de crecimiento, ProE-
quity, consultora lider en operaciones inmolo-
gisticas del sector del Real Estate, prevé cerrar
el 2022 con un crecimiento del 25% respecto
al afo anterior. En el primer semestre, se han
acumulado hasta 600 millones de euros en vo-
lumen de inversion asesorados en un total de
29 grandes transacciones para firmas lideres
en sus respectivos sectores.

La consultora desarrolla su modelo de nego-
cioatravés de tres areas de actuacion, como
son agencia, suelo e inversion. Segmentando
los resultados de la compaiiia seglin estas es-
pecialidades, se concluye que, en materia de
agencia, lacompania ha alcanzado cercade
300.000 m? construidos. Si atendemos a las
operaciones en materia de inversion, ProE-
quity ha asesorado cerca de un millén de me-
tros cuadrados, sumando un volumen de

inversion de 600 millones de euros en activos.

Conello, lacompaiia cuenta con una amplia
cartera de clientes, con compaiiias de secto-
res muy diferenciados en cuanto a actividad,
tamaiio o antigliedad, incluyendo desde fon-
dos de inversidn, hasta firmas textiles, de ali-
mentacion o Marketplace.

Por todo lo anterior, ProEquity se posiciona
como consultoralider enun sector alta-
mente competitivo. Fundada en 2008 por un

Segtin David Martinez, CEO de ProEquity,
va a ser preciso la creacién de nuevos
poligonos para poder asegurar la
rentabilidad de las inversiones.

ProEquity, consultora lider
en operaciones
inmologisticas del sector
del Real Estate, prevé
cerrar el 2022 con un
crecimiento del 25%
respecto al aio anterior

equipo de expertos en el sector liderado por
David Martinez, actual CEO de la compaiiia
gue invierte sus esfuerzos en ofrecer una
consultoria de inversion e inmologistica inte-
gral en un sector que se encuentra en plena
transformacion. En esta linea, se ofrece un
asesoramiento de valor, guiando a sus clien-
tes en su estrategia de negocio para asegurar
el éxito de la comercializacién de cada uno,
primando en todas sus acciones la innova-
cion, tecnologia y sostenibilidad.

Paralograr este objetivo, el equipo de ProE-
quity cuenta con un amplio conocimiento de
todos los aspectos relacionados con el sector,
como son los precios de alquiler en cada mer-
cado, los metros cuadrados de suelo disponi-
ble, qué tipo de producto impera en cada
regiony qué tipo de demandas existen.

Retos y oportunidades
en el logistico

Con el profundo conocimiento del sector,
desde ProEquity se prevé que la creaciéon de
sueloy ladistribucion del e-commerce seran
los grandes protagonistas para los proyectos
inmologisticos durante los préximos afios,

ProEquity ha asesorado cerca de un milldn de metros cuadrados,
sumando un volumen de inversion de 600 millones de euros en activos

La creacion de suelo y la
distribucion del e-
commerce serdn los grandes
protagonistas para los
proyectos inmologisticos en
los préximos arios.

con el foco en la necesidad de creacién del
suelo logistico para asegurar la continuidad
de este momento dulce del sector. Segtin
David Martinez, CEO de ProEquity, si los ni-
veles de absorcion de suelo siguen a este
ritmo, va a ser preciso la creacion de nuevos
poligonos para poder asegurar la rentabili-
dad de las inversiones, suponiendo uno de

los principales retos para el sector logistico
de cara alos proximos afios.

ProEquity mantiene las buenas previsiones
de cara a finales del ejercicio, propiciadas,
fundamentalmente por el auge del comer-
cio digital, que se ha alzado como el princi-
pal agente dinamizador para el sector.
“Actualmente, el 15% de las compras mun-
diales son on-line, y se prevé que en 2025
el porcentaje sea del 25%. Estos datos, por
un lado, generan la necesidad de desarro-
llar nuevas instalaciones logisticas para al-
macenar el stock. Un aumento de actividad
y resultados que atrae a los grandes fondos
de inversion”, explica Martinez.

proequity
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Andlisis de los costes en la construccion logistica

EL IMPACTO DE LA

SUBIDA DE LOS

COSTES DE

CONSTRUCCION

Desde finales de 2020, los costes de los materiales de
construccion viven una escalada brutal, debida sobre
todo al encarecimiento del acero, junto con las subidas
del precio de aridos, hormigén o prefabricados.

a compleja situacion economica que
L se vive tiene su reflejo en la evolucion

de los costes de la construccion indus-
trial y logistica.

En este sentido, sequn desvelan los regis-
tros oficiales del Ministerio de Transportes, Mo-
vilidad y Agenda Urbana, tras tocar fondo
durante el verano de 2020 y mantenerse esta-
bles hasta final de afio, desde diciembre de
ese mismo ejercicio los costes en la construc-
cién de inmuebles logisticos e industriales
viven una progresiva aceleracion que solo pa-
rece haberse relajado el pasado mes de junio,
tras el maximo de mayo.

Habrd que estar pendientes de nuevos re-
gistros que confirmen este cambio de ten-
dencia que ha llevado, por ejemplo, a que los
costes de materiales y mano de obra en este
tipo de construccion se hayan incrementado

Las alteraciones
que se han visto
en la oferta por
los altos costes
de la energia y las
alteraciones en
las cadenas de
suministro han
provocado
escasez de
material en
algunas obras.

"

un 12,7% anual el pasado 2021y un 17,41% un
afo antes, en 2020.

Es ma3s, los ultimos datos estadisticos ofi-
ciales disponibles, correspondientes a junio de
2022, reflejan un aumento de los costes de
materiales y mano de obra en la construccion
industrial y logistica de un 18,36% con res-
pecto al sexto mes de 2021y de un 35,51%
con relacion al mismo mes de 2020.

Materiales, los grandes culpables

Esta espiral alcista se debe principalmente
a la de los precios de los materiales de cons-
truccion, toda vez que los costes de la mano
de obra han retrocedido un 2,38% anual en
junio, tras haber crecido un 3,31% en 2021y
otro 3,33% en 2020.

Sin embargo, el precio de los materiales
parece ser el gran responsable del aumento
de los costes en la construccion industrial y lo-
gistica durante los dos ultimos afios.

Concretamente, el pasado 2021 estos
costes crecieron un 17,91%, mientras que en
2020 se dispararon un 25,73% con respecto
a 2019.

Es m3ds, en junio de este mismo 2022, los
costes de materiales para la construccion de
inmuebles logisticos e industriales ha repun-
tado otro 28,66% anual y acumula una subida
de un 50,97% si los comparamos con el dato
del sexto mes de 2020.

los materiales se ha disparado,
mientras se contenian los
incrementos en los costes
laborales”.
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En los dltimos meses, el precio de
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La escalada del acero

Dentro de los materiales hay uno que se
lleva la palma, aunque lo cierto es que los prin-
cipales materiales empleados en la construc-
cién de activos logisticos e industriales también
acusan fuertes crecimientos, pero el caso del
acero es especialmente demoledor.

Lo cierto es que Ias previsiones internacio-
nales indican que la demanda mundial de
acero podria caer entre un 3% y un 3,5% este
afio, debido especialmente a la debilidad que
sufre el mercado inmobiliario chino, marcado
por la evolucion de la pandemia y las drasti-
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cas medidas que vienen tomando las autori-
dades sanitarias del pais asidtico desde fina-
les de 2019.

Simultdneamente, la produccion de este
material se est3 viendo afectada por los altos
costes de la energia que se emplea en su fabri-
cacion, con reducciones especialmente resefia-
bles en Europa y los Estados Unidos.

El acero es el causante del mayor incremento
de los costes en la construccion con un 45,09%

anual duran

te el pasado mes de junio”.

-




EVOLUCION DEL I'NDICEIDE COSTES DE MANO DE OBRA
EN LA CONSTRUCCION INDUSTRIALY LOGISTICA
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cemento también registran importantes creci-
mientos en el Ultimo afio, aunque no tan acen-
tuados como el del acero.

Adem3s, a este panorama hay que sumar
también las interrupciones que se han produ-
cido en las cadenas de suministro del acero y
que, consceuentente,también se han refle- Concretamente, las estadisticas oficiales se-
jado en la evolucion de sus precios en los Ulti- fialan que los prefabricados acumulan una su-
mos afos. bida anual en junio de un 16,78% y de un
19,04% con respecto al sexto mes de 2020.

El cemento, por su parte, también registra
un ascenso anual en junio de un 16,64% y de un
17,18% frente al mismo mes de hace dos afios.

Asi mismo, el coste del hormigon también
se ha incrementado un 15,96% anual el pasado
mes de junio, ademas de un 17,66% frente al
mismo periodo de 2020.

Por otro lado, el coste de los aridos se ha
elevado un 11,38% anual en junio y un 12,41%
con respecto al sexto mes de hace dos afios.

Finalmente de los costes de materiales ana-
lizados, el de los equipos de climatizacion es el
que menos se ha incrementado en el periodo.

l El precio del suelo también esta creciendo, con
una subida anual del 19,1% en el primer
trimestre de este mismo afo”.

Por su parte, en Espafia, el coste del acero
para la construccion industrial y logistica se ha
incrementado un 45,09% anual el pasado mes
de junio y un 100,52% si se copara con el
mismo mes de 2020.

En esta misma linea, otros materiales como
los prefabricados, el hormigén, los aridos o el

EVOLUCION DEL INDICE DE COSTES DE CONSUMO DE MATERIALES
EN LA CONSTRUCCION INDUSTRIALY LOGISTICA
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De acuerdo con las estadisticas del Minis-
terio de Transportes, Movilidad y Agenda Ur-
bana su subida ha sido de un 5,26% anual el
pasado mes de junio y un 7,28% frente al
sexto mes de 2020.

Sin embargo, estos incrementos no se cifien
solo a estos productos y materiales, sino que es
generalizada y, ademas, de media es muy su-
perior en la construccion industrial y logistica
que en el 3mbito residencial, en el que los cos-
tes de materiales se han incrementado en un
18,01% anual pasado mes de julio, frente a la
subida de un 28,66% que se registro durante el
séptimo mes de este mismo afio en el 3mbito
de la construccion industrial y logistica.

Suelo también al alza

En paralelo, el precio del suelo también
ha crecido.

Concretamente, las estadisticas del Ministe-
rio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana
al respecto confirman en sus Ultimos registros
que en el primer trimestre de 2022 ha subido
un 19,1% anual y, de igual modo, también ha
crecido un 1,4% con relacion a los tres Ultimos
meses del pasado 2021.

En cualquier caso, el sector vive pendiente
de que la espiral inflacionista cese y ponga fin a
toda una cadena de sucesos que incide en los
costes en un segmento con rentabilidades es-
trechdndose y que, ademas, es muy sensible
tambien a los precios de los alquileres.

A todo este panorama hay que sumar tam-
bién el giro en Ia politica financiera del Banco
Central Europeo que ha decidido subir los tipos
de interés hasta el 1,25%, circunstancia que
tiene sus efectos en la financiacion de los pro-
yectos, con unas condiciones que se endurece-
radn aun mas.

De momento, la situacion se ha traducido
en iniciativas que se han replanteado ante las
dificultades existentes para sacarlos en un con-
texto de costes y precios distinto al que se
penso inicialmente.

Adicionalmente, las dificultades en el sumi-
nistro de materiales también han generado re-
trasos en el abastecimiento y la falta de material
en obra lo que ha dificultado cumplir con los pla-
zos prefijados, con el consiguiente impacto fi-
nanciero y de incertidumbre en los clientes.

Sin embargo, el mantenimiento de Ias ren-
tabilidades y la existencia de una demanda so-
lida de espacios logisticos modernos en el pais
contribuye a mantener la pujanza de un seg-
mento, el industrial y logistico, que se ha con-
vertido en un baluarte para el sector
inmobiliario espariol y que concita gran interés
de los inversores, tanto nacionales, como ex-
tranjeros, a pesar de las dificultades que plan-
tea una coyuntura tan compleja como la que se
vive en todo el planeta desde finales de 2019. @
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Presente en Espana desde 2015

VGP ALAVANGUARDIAEN
COMPETENCIA TECNICA'Y

SOSTENIBILIDAD

En VGP se busca optimizar los parques empresariales,
con las ultimas innovaciones tecnologicas y las
demandas mas exigentes del mercado, desde una

perspectiva sostenible.

undada en 1998 por un grupo inmobilia-
rio familiar belga, VGP aterrizaba en Es-

pafia en el aflo 2015 con el propdsito de
convertirse en un actor referente del sector in-
monologistico, con unos resultados que mues-
tran que se va por el buen camino.

Con mas de 1,56 millones de metros cua-
drados de suelo logistico e industrial repartidos
por toda la geografia espafiola y cerca de 40
clientes, su forma de trabajar ha permitido estar
a la vanguardia de las necesidades del sector y
de las demandas complejas y diversas de los in-
quilinos.

Desde el inicio, en VGP se ha buscado opti-
mizar los parques empresariales, con las Ultimas
innovaciones tecnoldgicas y las demandas mas
exigentes del mercado, desde una perspectiva
sostenible y con un modelo comercial integrado.

Con presencia en 19 paises europeos, la am-
plia competencia interna marca la diferencia y
permite ofrecer soluciones innovadoras y de
alta tecnologia a los clientes con ubicaciones
premium, la posibilidad de suministrar tecnolo-
gias energéticas de vanguardia y de reduccién
de CO2 o el acceso anticipado son algunos de
los aspectos clave.

38 s cadenadesuministro

VGP ha finalizado
una nave tipo
‘cross-docking’ de
mas de 40.000
m2en
Fuenlabrada
(Madrid).

La complejidad actual del mercado inmono-
logistico en Europa, con una demanda local cre-
ciente, busca optimizar y maximizar la cadena
de suministro con nuevas soluciones, donde la
velocidad, la flexibilidad y los plazos son de
suma importancia para poder ofrecer solucio-
nes técnicamente superiores, cumpliendo con
los m3s altos estandares de eficiencia energe-
tica y en los plazos acordados. Un servicio total-
mente adaptable que ofrece VGP gracias a la
vasta experiencia técnica acumulada en dife-
rentes mercados.

Como empresa familiar, en VGP |3 eficiencia
energética y la sostenibilidad estan entre sus
prioridades. Por ello, en los ultimos afios,se han
adoptado diferentes medidas, para contribuir a
un futuro logistico e industrial mas verde y res-
petuoso con el medio ambiente.

Asi, desde enero de 2022, todas las oficinas
de VGP en Europa utilizan energias 100% reno-
vables, como parte del objetivo de reducir las
emisiones de gases de efecto invernadero de al-
cance 1y 2 en un 50% para 2030, y a conse-
quir cero emisiones netas de carbono en 2025.

Ademas, los edificios de VGP cuentan con
placas fotovoltaicas y tecnologias energéticas
de vanguardia, como la generacion de agua ca-
liente en oficinas con sistemas de captacion
solar, iluminacion de tecnologia LED, climatiza-
cion mediante equipos altamente eficientes o
un modelado térmico del edificio, entre otros.
Los nuevos edificios se construyen mediante
practicas de construccion sostenible y aspiran
a la certificacion con el sello BREEAM Excellent.

En VGP asumen que es posible construir,
renovar y transformar propiedades logisticas
de una manera sostenible y, a la vez, tecnolo-
gicamente avanzada gracias a una experiencia
con la que afrontar situaciones complejas,
para encarar los retos de hoy con soluciones
del mafiana. ®

Alegaciones de APPUNLE al
RSCIEI: un mes "divertido”

El pasado dia 22 de septiembre el Ministerio de
Industria, Comercio y Turismo publico el borra-
dor del Real Decreto por el que se propone apro-
bar el nuevo Reglamento de Seguridad Contra
Incendios en Establecimientos Industriales
(RSCIEI), con sélo un mes para poder presentar
alegaciones.

La participacion de APPUNLE en ese proceso
era obligada porque practicamente el participar
en la redaccion de este Reglamento fue el prin-
cipal motivo de su constitucion. Y aunque se lle-
vaba tiempo trabajando en documentos
preliminares, proporcionados desde el Ministe-
rio, sabiamos que el plazo de un mes iba a ser
MUy poco para preparar las alegaciones.

Teniamos a cuatro equipos trabajando en la re-
daccion de las mismas, pero hasta no tener
todo el texto no pudimos programar todo el tra-
bajo a hacer. Sélo habiamos tenido acceso a
dos de los 5 anexos, que, aunque eran los mas
importantes y voluminosos, sélo eran la mitad
de la documentacion a estudiar. Y ademas el
texto del Reglamento se acompafio de la Me-
moria del Andlisis de Impacto Normativo
(MAIN) del proyecto de Real Decreto con mar-
cado caracter juridico.

Tras una primera lectura, el dia 23 de septiem-
bre, justo al dia siguiente de la publicacion, con-
sideramos adecuado organizar una jornada
técnica entre los profesionales del sector para
discutir sobre los diferentes puntos que plantea
el borrador y que desde nuestra dptica no satis-
facen los objetivos de mejorar la seguridad de
personas y edificios que todos los implicados
en el problema buscamos.

Tras analizarlo en la Junta Directiva de AP-
PUNLE, aprobamos montar la jornada para el 5
de octubre, con solo 10 dias de plazo, porque
era la Unica fecha en la que podiamos disponer
de sala y de tiempo suficiente para poder redac-
tar las alegaciones con las conclusiones que de
la jornada pudieran salir.

Nos pusimos en contacto con muchas de las
empresas y asociaciones interesadas en la Se-
guridad contra Incendios, companias de segu-
ros... contamos con la colaboracion de la

JESUS LACASIA

Secretario de
APPUNLE

"

Asociacion de Profesionales de Ingenieria de
Proteccion Contra Incendios como co-organiza-
dory el resultado fue muy bueno.

No voy a repetir lo que se publico en Cadena de
Suministro en su edicion del dia 10 de octubre. A
ese resumen me remito, pero ver el nivel de asis-
tencia, las mesas redondas que se constituyeron
y la calidad de los ponentes, demostré que el
reto de la jornada merecia la pena abordarse.

Después vinieron dos semanas de trabajo para
poner en limpio y ordenar todas las ideas que es-
taban sobre la mesa, y se termind justo a
tiempo, con modificaciones y correcciones
sobre el documento hasta Ultima hora tras mu-
chas lecturas y relecturas del texto.

Quiero aprovechar estas lineas para agradecer a
las personas que participaron en las mesas y en
especial a las que han trabajado para APPUNLE
en este reto: Rogelio Moya (Manproject), Luis
Molinelli (Eurisko), Pablo Marquez (Instra), Mer-
cedes Lago (Efectis) y en lolegal, Alfonso Vaz-
quez.

El documento de las alegaciones se circuld a los
asociados de APPUNLE, a asociaciones y empre-
sas que participaron en la organizacion y esta a
disposicion de quien esté interesado en el tema.

Confiemos en que las alegaciones
presentadas, sean tenidas en cuenta
en la redaccion definitiva del
Reglamento.”

Confiemos en que estas alegaciones que reco-
gen las experiencias de las mas importantes
empresas de desarrollo inmologistico de Es-
pafa, y de los técnicos que trabajan para ellas,
sean tenidas en cuenta en la redaccion definitiva
del Reglamento, y hayamos contribuido entre
todos a mejorar la seguridad de nuestros em-
pleados y de nuestros edificios.

Porgue como repetimos en todas nuestras inter-
venciones, los miembros de APPUNLE somos
los mas interesados en ello.
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Con la especializaciéon como valor diferencial
Arranca el proyecto
de la ZAL del Puerto

de Huelva

El Puerto de Huelva impulsa su Zona de Actividades Logisticas
(ZAL) con un concurso para el otorgamiento de concesiones
administrativas con destino tanto a la construccién y explotacion
de naves logisticas, como de edificios que den servicios
comerciales a las empresas logisticas y a personas, con fecha
limite el 30 de diciembre de 2022, para presentar propuestas.

Ya estd en marcha el Concurso Publico parael
otorgamiento de concesiones en la Zona de
Actividades Logisticas, ZAL del Puerto de
Huelva, un concurso abierto y flexible que
pretende atraer aempresarios e inversores
tanto para la construcciony explotacion de
naves logisticas, como de edificios de servi-
cios comerciales. Este concurso estd orien-
tado a atender a cualquier tipo de cliente,
tanto en tamano de las instalaciones como en
necesidades propias de su actividad, con unas
condiciones muy competitivas en precio para
elinversor,y en el que la Autoridad Portuaria
de Huelva se ha involucrado completamente,
tanto en el andlisis del producto,comoenla
ejecuciény urbanizacion de los espacios que
se van a poner a disposicion de los licitadores.

A licitacion la primera fase

Desde la Autoridad Portuaria de Huelva se
destaca la oportunidad que supone invertir
en este espacio que, como el resto de sus
instalaciones, suponen un valor seguro para
la generacion negocio. Concretamente, se
destina un espacio de un total de 60 Has

para el desarrollo de la ZAL. Actualmente
estan concesionados un espacio de 60.000
m? a la sociedad Huelva Area Logistica Inte-
gral, para el desarrollo de un estaciona-
miento seguro y protegido para camiones
y otros servicios al conductor, con el fin de
garantizar los periodos de descansoy el en-
friamiento del propio vehiculo.

Para el desarrollo de la primerafase de |la
ZAL, el Puerto de Huelva abre concurso pu-
blico para una superficie de 158.073 m? a
disposicion de los licitadores que incluye
dos parcelas de aproximadamente 65.043y
71.810 m? para usos logisticos. Se incluye
una zona en lafachadafrente a laria de
Huelvay su paraje natural de Marismas del
Odiel, destinada a configurarse como una
zona de mayor calidad arquitectoénica
orientada a la prestacién de servicios auxi-
liares a empresas y a las personas de
13.770 m?. Las tasas de ocupacion de espa-
cios a su vez resultan muy competitivas, y
las posibilidades de ampliacion presentan
una evidente ventaja.

La primera fase comprende dreas para actividades logisticas y servicios generales.

EI-' -HE‘E Los ph‘égos
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Impulso de la multimodalidad

= r del Concurso
Publico estan
" disponibles
y en este

. enlace.

Este proyecto supone impulsar la multimoda-
lidad en el puerto onubense, fundamental en
el desarrollo de los puertos, donde se esta-
blecen sinergias entre los diferentes modos
de transporte con las diferentes operaciones
y tipologia de mercancia, de formaintegrada
y colaborativa.

Aunque dentro de las competencias de los
puertos esta el fomento en la captacion de
nuevos traficos interoceanicos, mediante
ampliacion del hinterland y foreland y la po-
tenciacion del papel del puerto como centro
de distribucion y consolidacion para estos
tréficos, fomentando el transporte maritimo
de cortadistanciay las autopistas del mar, es
preciso afadir también la mejora de la conec-
tividad y la eficiencia del transporte terrestre
de las mercancias y las actividades logisticas.

La Zona de Actividades Logisticas del Puerto
de Huelva se configura asi como un elemento
importante para aportar valor a lamercan-
ciagracias a los servicios e infraestructuras
existentes y ala experienciacomo ladel

Se desarrollardn dreas para la implantacién de actividades logisticas en sectores especializados.

Puerto de Huelva con los diferentes opera-
doresy lacomunidad portuaria, para reducir
tiempos y costes, y servir de tractor a la acti-
vidad econémica del territorio.

El suelo como materia prima
adaptado a las necesidades

La disponibilidad de sueloy el coste de las
tasas de ocupacion son factores determinan-
tes para el desarrollo de cualquier nuevo
proyecto logistico. Los puertos en general, y
el Puerto de Huelva en particular, que es el
mas extenso del sistema portuario estatal,
permiten ofrecer espacios especializados
con capacidad de ampliacion, dotando de
una mayor viabilidad financiera y técnica al
plan de negocio de las diferentes areas inmo-
biliarias de cada operador logistico o em-
presa.

Lainvolucracion de los diferentes agentes
aporta solvencia a dicho plan de negocio,
tales como otras entidades publicas, ingenie-
rias, promotores, constructores, socimis, fon-
dos de inversion, hasta los propios usuarios o
inquilinos de cada nave logisticay las dife-
rentes empresas de servicios, destacando los
transportistas.

Los puertos, de acuerdo con la propia Ley
que los rige, otorgan los titulos bajo un es-
guema de concesién administrativa, cuyos
plazos varian en funcién de cada pliego, y

donde el maximo estd establecido en 50
anos. Las ventajas del modelo concesional
para el desarrollo de estos espacios es lain-
termediacion directa con la Autoridad Por-
tuaria, que a su vez es conocedora de los
tramites urbanisticos. También la seguridad
juridicay la cercania de todas las infraes-
tructuras intermodales que sedaencel
Puerto de Huelva que dan mayor flexibili-
dad, méas alla de laimplementacion de todo
proyecto tecnolégico, lo que permite ganar
en competitividad.

Nucleo Urbano de
Huelva

Espacio concesionado de
Estacionamiento
Seguro y Protegido para servicios al
transporte y conductor

Espacio concesionado a almacén
logistico, sector industrial

El modelo de colaboracion publico-privada
de desarrollo de la ZAL es el esquema que se
dard para el desarrollo de todo centro logis-
tico. Seguin esto, el modelo de explotacién va
dirigido principalmente a la creacion de una
sociedad gestora, la cual podra ser pura-
mente privada, o de capital mixto, con posi-
ble participacion de la Autoridad Portuaria
de Huelva. El pliego también va dirigido a in-
versores en activos, tanto en el modelo
“llave en mano” como en “promocion a
riesgo” en los espacios que propongan de
acuerdo con cada proyecto individual. La fle-
xibilidad en el modelo de gestién y las ven-
tajas que conllevan resulta una evidente
fortaleza.

El valor aitadido de la
especializacion

Los servicios generales aempresas y perso-
nasy los servicios al transporte constituyen
un pilar importante para el desarrollo cualita-
tivo de toda actividad en la ZAL. Si bien,en el
modelo de demanda que otorgue mayor via-
bilidad a cada plan de negocio es importante
el anlisis previo. El Puerto de Huelva hare-
alizado diferentes estudios y andlisis que van
desde el ambito territorial, andlisis urbanis-
tico, estudios de mercado y asi definir los pro-
ductos éptimos segtin la demanda,
concluyendo una viabilidad econémicay co-
mercial por encima de otros proyectos logis-
ticos en zonas “premium’, con el soporte de
las fortalezas del Puerto de Huelvayy las tasas
de ocupacion que se han definido en el pliego.

Se ha determinado la conveniencia de desa-
rrollar areas para la implantacién de activida-
des logisticas en sectores especializados, y
donde las sinergias entre ellas sirvan a su vez
de optimizacidn de recursos para ganar en
competitividad.

Zona Industrial Muelle Sur
Hub del Frio

3.000 m?

Plataforma Logistica
Sanitaria Provincial del
Servicio Andaluz de Salud,

Area del _Cbncurs:o I;ﬁblioo para naves Iogistiéas ¥
/e,djﬁc\o?comerciales de servicios a empresas de
158.073 m? de superficie concesionable
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Inversion prevista de 20M€ en el Plan de Empresa de la APH 2000-24.

Teniendo en cuenta el tejido productivo mas
relevantes en el entorno mas proximo ala ZAL
del Puerto de Huelva, gracias al Polo Quimico
de Huelvay sector productivo agro-alimenta-
rio de la provincia, se determina que la de-
manda enddgena asociada para la realizacion
de operaciones logisticas a los clientes de
estos sectores es relevante, y que se aporta
valor a las diferentes actividades de transfor-
macion como valor afadido a la mercancia.

Gracias al desarrolloy sinergias con la Plata-
forma Logistica Provincial del Servicio Anda-
luz de Salud en Huelva en la propia ZAL, se
identifica igualmente una demanda para al-
macenamientoy logistica de material far-
maco-sanitario, tanto a nivel nacional como
intray extracomunitario. Por todo ello, se
creara un area especifica para laimplantacién
de material sanitario y actividad logistica por
lademanda existente de suministro a través
de los corredores de transporte de este tipo
de mercancias.

En otra drea especializada dedicada para aco-
ger lademanda de actividades logisticas mas
generalista se podran desarrollar diferentes
productos, tales como almacenes centrales, al-
macenes de consolidaciény transito de am-

bito regional y enfocado a distribucion, y pla-
taformas regionales y locales de cross-doc-
king y distribucién urbana de mercancias a
Huelvay resto de ciudades en entornos proxi-
mos con un alto nimero de consumidores,
tanto estacionales como permanentes.

Por tanto, ya no sélo se identifica una de-
manda recurrente que hace viable cualquier
operacion de inversion, sino que también
aporta soluciones a las diferentes tendencias
logisticas que se estan implantando en los Ulti-
mos anos, con cadenas logisticas mas grandes
y complejas, adaptando la misma a flujos mas
0 menos tensos, con almacenes parauna altao
baja rotacion de mercancia, y donde la multi-
modalidad y aprovechamiento de la via mari-
tima resulta una evidente ventaja.
Digitalizacion y transicion
energética

La ZAL del Puerto de Huelva sigue la estra-
tegia de transicion energética sobre la
transformacion que esté llevando a cabo el
sector, desde el productivo e industrial del
entorno al logistico y de transporte como
consumidor, y asi adaptar sus infraestructu-
ras y modelos de negocio a los nuevos pro-
ductos energéticos que permitiran lograr los
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objetivos de la transicién energética segiin
los plazos previstos.

Huelva es el primer enclave industrial en An-
daluciay segundo en Espaiia, con un peso im-
portante en la produccion, almacenamiento y
distribucion de combustibles alternativos, que
van desde los biocombustibles, hidrégeno,
amoniaco, e-fuels, GNL, entre otras aplicacio-
nes, para aportar a los diferentes operadores
instalados en laZAL una oferta de uso de este
tipo de combustibles. Se gana asi en competiti-
vidad estableciendo un valor diferencial res-
pecto aotros centros de transporte y logistica,
mas alla de disponer de infraestructuras e in-
dustrias que permiten la producciéony almace-
namiento de combustibles convencionales
que garantizan la seguridad de suministro.

Enla ZAL del Puerto de Huelva se implemen-
taran politicas para reducir el impacto me-
dioambiental en la actividad logisticay
transporte, generando ahorros alo largo de
las diferentes fases de todo plan de negocio,
tanto a corto como a medioy largo plazo.

La estrategia de digitalizacion e implementa-
ciénen el Puerto de Huelva esta directamente
relacionada con las actividades de la ZAL, para
asi ganar competitividad y establecer modelos
de colaboracion, seguimiento de mercancias, y
uso del dato para lamejoray optimizacién de
lalogisticay transporte.

Asuvez, se cuenta con el Nodo de Innovacién
Tecnoldgica que es un espacio fisico y virtual
que permitird el lanzamiento al mercado de
productos e innovaciones que los diferentes
operadores de la ZAL del Puerto de Huelva
puedan requerir con el fin de ganar en compe-
titividad y mejorar margenes.

Concurso publico

La Autoridad Portuaria de Huelva ha abierto
el concurso publico para el otorgamiento de
concesiones administrativas con destinoala
construccion y explotacion de naves logisticas
y edificios de servicios generales en la Zonade
Actividades Logisticas del Puerto de Huelva
(ZAL), cuyafecha limite para presentar pro-
puestas estd estipulado el dia 30 de diciembre
de 2022,

TRAMITES BASICOS DEL CONCURSO

= ]

Aprobacion del Pliego
Por el Consejo de Administracion En el BOE
delaAPH (Julio 2022)

@ Acreditacion de la personalidad del solicitante

Publicacion

Plazo de presentacion

< Q

Apertura de ofertas

Seleccion de ofertas

de la oferta - Sobre 1 (Documentacion general) Propuesta de resolucion al
(30 de diciembre de 2022) - Sobre 2 (Oferta técnica) Consejo de
- Sobre 3 (Oferta econdmica) Administracion de la APH de
diciembre de 2022)

Documentos a presentar

@ Acreditacion de solvencia econémica, técnica y profesional

@ Proyecto basico adaptado al PE / DEUP @ Memoria econdmico financiera de la actividad a desarrollar

@ Garantia provisional (2% inversion > 3.000€)
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Hacia activos logisticos mas sostenibles

EL SOL, ALTERNATIVAEN ERGETICA
PRESENTE EN LA INMOLOGISTICA

Las cubiertas de las naves logisticas, de gran superficie y facilmente accesibles, son
emplazamientos ideales para la instalacion de paneles fotovoltaicos, que generan energia
eléctrica que contribuye a aminorar la factura del consumo energético.

alcista que estd suponiendo una losa

para muchas empresas, especialmente
para aquellas que hacen un uso intensivo de
electricidad o de otras fuentes de energia para
sus actividades principales.

En este contexto, empresas y proveedores
buscan alernativas para reducir facturas escan-
dalosas, cuando no directamente dramaticas.

En el sector inmologistico, los diferentes
actores han recogido el guante y apuestan por
desarrollos cada vez mas sostenibles, pero no
solo desde el punto de vista de la construc-
cion, de los materiales y de la generacion de
residuos, sino a través de activos mejor ges-
tionados desde un punto de vista de Ia efi-
ciencia energética en su operativa diaria y que
avanzan a pasos agigantados hacia el autoa-
bastecimiento.

En este sentido, son cada vez mas comu-
nes elementos de aprovechamiento de aguas,
aislamientos cada vez mas perfectos, ilumina-
ciones de gran calidad y, en el terreno energé-
tico, la instalacion de paneles fotovoltaicos
para aprovechar la luz solar para la produccion
de la energia eléctrica que se utilizara en las
instalaciones. e incluso en los equipos de ma-

I 0s costes energeéticos viven una espiral

nutencion e intralogistica, que también son
grandes consumidores de electricidad.

l' La instalacion de paneles solares ofrece
una nueva posibilidad para reducir una
factura eléctrica disparada con la crisis
energética”.

Las cubiertas
planas de las
grandes naves
facilita el
aprovechamiento
de la radiacion
solar.

Dentro de este ambito, tanto ocupantes,
como propietarios apuestan por incrementar el
uso de paneles solares, especialmente en un
pais en el que las horas de sol permiten hacer
un buen aprovechamiento de estas instalacio-
nes para la produccion de electricidad.

En esta misma linea, ademas, comunida-
des autonomas y ayuntamientos tienen diver-
sas subvenciones para estos proyectos que se
aplican a impuestos como el IBI.

Ademas, hay que tener en cuenta que los
paneles tienen una larga vida Util, de entre 25
y 40 afos, durante los cuales pueden producir
energia casi a plena capacidad, ya que el des-
gaste es minimo y el mantenimiento no es
caro, ni complejo.

De igual modo, se estima que el tiempo

para obtener un retorno de la inversion reali-
zada en estas instalaciones en un plazo que va
de los siete a los diez afios en funcion de la in-
version realizada, los costes de instalacion y
mantenimiento o el volumen de autoncusmo
que se genere.

A partir de estos datos, los usuarios de ins-
talaciones que colocan paneles buscan un
aprovechamiento inmediato que se traduce
en un menor coste de la electricidad.

Al mismo tiempo, los actores del sector in-
mologistico ven en las plantas fotovoltaicas un
valor afiadido que incorporar a los activos,
con un impacto directo sobre las facturas de
sus clientes.

En este mismo sentido, las grandes naves
logisticas ofrecen cubiertas planas, de gran
superficie y facilmente accesibles, por lo que
son emplazamientos ideales para instalar pa-
neles, tanto por comodidad, disponibilidad y

El retorno de la
inversion de las
instalaciones
fotovoltaicas
depende de
diversos factores,
pero oscila de
siete a diez afios.

por la gran cantidad de horas que reciben al
estar ubicadas en poligonos y plataformas en
los que los edificios tienen alturas similares, sin
que arrojen sombra unos sobre otros.

Todo ello impacta ademas sobre la respon-
sabilidad social de usuarios y constructores, al
tiempo que potencia la sostenibilidad de la
operativa logistica y permite reducir una de las
principales facturas en este sector, la que se
refiere a los consumos energéticos.

Proyectos de aprovechamiento solar

Gefco, por ejemplo, ha puesto en marcha el
pasado mes de junio un plan para la instalacion
de paneles en sus centros logisticos ibéricos,
con el objetivo alcanzar un porcentaje de auto-
consumo de, al menos, un 60%, como parte de
su ‘Green Action Plan’.

Con esta iniciativa, el operador logistico im-
pulsa su politica de sostenibilidad para minimi-
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zar el impacto medioambiental de sus opera-
ciones y aumentar la responsabilidad de todas
las actividades de su cadena de valor.

En este sentido, la compafiia ha anunciado
la instalacion de 390 paneles solares en dos de
sus centros logisticos de la peninsula ibérica, si-
tuados en la localidad portuguesa de Setubal y
en el municipio madrilefio de Pinto, con una in-
version de mas de 400.000 euros.

Concretamente, la plataforma lusa contara
con 140 paneles de dos configuraciones distin-
tas, una de 42 modulos y otra de 98, con una
potencia en cada panel de 380W en células
monocristalinas, lo que aporta una potencia
total de 53 KW.

A su vez, el centro de transporte terrestre
ubicado en Pinto contara con 300 paneles so-
lares con una potencia de 152KW, ademas de 5
puntos de recarga eléctrica para coches y fur-
gonetas.

Asi mismo, la compafiia tiene la intencion
sequir avanzando y extender la instalacion de
estas placas solares a todos sus centros pro-
pios de Espafia, Portugal y Marruecos. Los
centros que la compafiia tiene en Barcelona y
Miranda, asi como el portugués de Alberca
serdn los proximos en donde se instalaran pa-
neles solares.

Por otra parte, Covirdn est3d extendiendo de
forma progresiva este modelo de autoabasteci-
miento a la mayoria de sus centros logisticos de
Espafia y Portugal tras un minucioso estudio de
los consumos en cada uno.

Este mes de septiembre, la cooperativa ha
culminado la ampliacion de la planta fotovol-
taica de su plataforma logistica en Atarfe, Gra-
nada, un proyecto iniciado en 2021y que esta
extendiendo de forma escalonada al resto de
plataformas logisticas de Espafia y Portugal.

En el sector es
cada vez mas
comun la
incorporacion de
paneles solares en
los nuevos
proyectos
logisticos.

El objetivo es reducir el consumo energé-
tico y las emisiones de gases de efecto inver-
nadero que genera su actividad. Una de las
primeras medidas ha sido ampliar de manera
considerable la superficie destinada a generar
energia renovable y no contaminante mediante
la instalacion de mas paneles solares.

La actual ampliacion sumara una superficie
de mas de 3.700 m’y estara ubicada sobre la
nave de seco de la central, con un periodo de
recuperacion de Ia inversion de algo menos de
seis afios. Igualmente, reducird en mas de un
60% la energia a consumir de la red convencio-
nal en periodo diurno.

Al mismo tiempo, Aldi ha aprovechado las
obras de ampliacion de su plataforma logistica
del municipio barcelonés de Masquefa iniciadas
a mediados del pasado afio para instalar pane-
les fotovoltaicos que permitiran generar hasta
600 Kv de la electricidad consumida, mientras
que Dia, por su parte, ha instalado en la cu-
bierta de su plataforma logistica de la localidad
toledana de lllescas paneles solares fotovoltai-
cos para el autoconsumo, en una superficie de
30.000 m?* con una capacidad maxima insta-
lada de 1.600 Kw pico.

Estrategia del sector

Por lo que respecta a los actores del sector,
la inclusion de proyectos de energia fotovoltaica
es ya una inciativa comun por el importante
valor afiadido que aporta.

Por ejemplo, Green Logistics by Aquila Ca-
pital incluye la instalacion de paneles fotovoltai-
cos en las cubiertas de todos los edificios, como
es el caso de lllescas Green Logistics Park.

De otro lado, Merlin Properties ha puesto en
marcha un plan desde mediados del afio pasado
para instalar paneles fotovoltaicos en su cartera
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de activos de las 3reas de oficinas, logistica y
centros comerciales.

Con esta iniciativa, la socimi quiere posicio-
narse como el mayor productor de energia foto-
voltaica en instalaciones de autoconsumo de la
Peninsula dentro del sector inmobiliario.

Los usuarios de las plataformas ven en las
plantas fotovoltacias un valor adicional para
reducir el gasto energético y reducir su impacto
medioambiental”.

Tras una primera fase con tres pilotos en Ma-
drid, la compafiia continua instalando placas fo-
tovoltaicas sobre las cubiertas de 24 activos de
su cartera, con una inversion de 26,1 millones de
euros y una capacidad instalada de 37,1 MWp.

Entre estos 24 activos se encuentran
nueve plataformas logisticas distribuidas
entre Cabanillas del Campo, Pinto, Getafe, Se-
sefia, Valencia asi como el complejo logistico
de la ZAL de Sevilla.

Paralelamente, Goodman también ha apos-
tado por el aprovechamiento de la energia solar.

A diversos proyectos llevados a cabo fuera

de nuestras fronteras, en los Ultimos meses se
han sumado los sistemas solares fotovoltaicos
instalados en las cubiertas de los dos activos
multinivel que ha llevado a cabo en los muni-
cipios barceloneses de Molins de Rei y de
Castellbisbal. En estas instalaciones, estos pa-
neles juegan un papel crucial para generar
electricidad y aprovechar la luz

Desde luego, el aprovechamiento de la
energia solar ha dejado de ser una mera opcion,
casi un elemento de marketing relacionado con
la responsabilidad social en el mejor de los
casos, para ofrecer una alternativa solida, efi-
ciente y plenamente amortizable para poder
hacer frente a la escalada de los costes energé-
ticos que se vive especialmente desde el pasado
mes de febrero, cuando Rusia invadio Ucrania.

El sector camina hacia una mayor sostenibi-
lidad, tendencia que se manifiesta en diversos
a3mbitos y que afecta no solo a los equipos con
que se desarrolla la propia actividad logistica,
sino que también engloba a las instalaciones,
que, de este modo, ganan peso hasta el punto
de poder ser consideradas centrales producto-
ras de energia en un segmento de actividad
que es un consumidor intensivo de energia pro-
cedente de diferentes fuentes. @
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Desde el inicio de operaciones en 2014

ICC, el socio y gestor
especializado en el
desarrolio de
proyectos logisticos

ICC se ha especializado en la busqueda de oportunidades de
desarrollo e inversion en el mercado logistico espanol en los

ultimos ocho anos.

De la mano de sus socios, fondos de inver-
sion inmobiliaria internacionales con los que
co-invierte, ICC Investmen Managers ha
conseguido desarrollar e impulsar planes
parciales, ajustando la normativa urbanistica
alas necesidades actuales del mercadoy su
posterior urbanizacién.

Sobre esta base de suelo ICC gestionara la pro-
mocion hasta el afo 2023 de mas de 500.000
m? de superficie bruta alquilable (GLA).

Adicionalmente ICC ha adquirido 60.000 m?
de GLA en 40 naves en Madrid y Barcelona
que se pueden definir como last mile, estabili-
zadas y generando rentas. Estos activos in-
mobiliarios seran sometidos a procesos de
reforma una vez acabados sus contratos de
arrendamiento y posteriormente re-comer-
cializados.

En muchos de los proyectos dentro de su pi-
peline, ICC ha adquirido activos en desuso
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(brownfields), que tras un proceso de demo-
licion y meticulosa descontaminacion en su
caso, se han convertido en la base de sus fu-
turos desarrollos,

ICC gestiona 40 contratos
de arrendamiento, |2
proyectos y 10 sociedades
instrumentales ademas de
una Junta de compensacion
y una Entidad de
conservacion.

Actualmente ICC gestiona 40 contratos de

arrendamiento, 12 proyectos y 10 socieda-
des instrumentales que dan soporte a estos
Ultimos ademas de una Junta de compensa-
ciény una Entidad de conservacion.

Se puede afirmar que el equipo de ICC, con
mas de 25 aios de experiencia en compa-

e

fias multinacionales, y expertos en lainver-
sién y promocion inmobiliaria, trabaja con la
ayuda de los equipos mas especializados ex-
ternos de manera continuaday tiene la ca-
pacidad y experiencia, para intervenir en
toda la cadena de valor de los activos inmo-
logisticos.

Junto con el fondo AEW, ICC ha desarro-
llado el Plan Parcial Los Almendros de To-
rrejon, rebautizado como Madrid CityDox.
Se trata de un ejemplo de promocién de
suelo en perfecta simbiosis con la promo-
cién de las plataformas logisticas, en los que
criterios ESG estan muy presentes.

Todas las plataformas son certificadas LEED
en categorias Silver y Gold, el sector cuenta
con transporte publico para los trabajadores
de las empresas instaladas, asi como un ac-
ceso peatonal que conecta con la ciudad y
transporte ferroviario con Madrid. Ademas,
gobierna de manera sostenible la Junta de
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Tercera fase del proyecto Madrid City Dox en Torrejon de Ardoz.
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En Villaverde, ICC desarrollard una serie de proyectos en los que se promoverdn, entre otros, tres plataformas logisticas last mile.

compensacion y entidad de conservacion al
poseer una gran mayoria en la misma.

También con AEW, ICC ha adquirido una
parcela de 50.000 m? en Torrejon de Ardoz
(Madrid) en la que promocionara una plata-
forma logistica de mas de 26.000 m? de GLA
que complemente al desarrollo CityDox con
unidades de menor tamano (desde 1.500 m?
hasta 6.000 m?). Este desarrollo ha sido
nombrado como UrbanDox.

Nuevos proyectos

Al dia de hoy se encuentran en fase de co-
mercializacion una plataforma de 38.000
m? arrendable a entre unoy cinco inquili-
nos. Adicionalmente la siguiente, en cons-
truccidn, sera puesta a disposicion en el Q2
2023. Esta ultima contara con mas de
88.000 m?de GLA y podra ser arrendada
por entre unoy diez inquilinos.

En esta misma localizacion se dispone de
dos parcelas independientes de 14.000 m?
y 10.000 m? para el desarrollo de proyectos
amedida del cliente (Buil to suit).

ICC estd promoviendo y gestionando un
nuevo portfolio designado como Spanish
Industrial Portfolio (SIP) con el socio para
estos desarrollos, Angelo Gordon (AG), que
engloban varias plataformas logisticas tanto
en el poligono industrial del barrio madri-
lefio de Villaverde, denominadas como Vi-
llaverde I, 11, I como en Getafe I y Il,y
Sabadell. Estas areas industriales son una de
las principales zonas desde las que efectuar
el reparto de tltima milla en cada una de sus
poblaciones.

De igual manerajunto con AG, ICC también
lidera el desarrollo de un parque logistico
en lalocalidad madrileiia de Pinto en el que
sobre una parcela de 145.000 m?, se levanta
un proyecto de 90.045 m? con finalizacion

de los trabajos prevista para el préximo Q4
de 2023.

Ademas de los anteriores activos en desa-
rrollo, en Villaverde (Madrid) ICC ha adqui-
rido, demolido, descontaminado y agrupado
una serie de parcelas en las que se promo-
veran tres plataformas logisticas last mile
de 22.550 m?,21.1520 m?y de 12.239 m?,
que junto con otros promotores consegui-
ran el efecto de gran regeneracion urbana
del poligono de Villaverde, como parte de su
estrategia ESG.

ICC

INVESTMENT
MANAGERS

En lalocalidad barcelonesa de Sabadell, ICC
promueve 21.792 m? de GLA que estaran
disponibles en Q4 2023

Todos estos proyectos marcan el camino de
ICC como socio especializado y de confianza
en el desarrollo de proyectos logisticos
como socio local de nuestros fondos multi-
nacionales. A pesar de la agitacion del mer-
cado de inversion, con costes al alza del
precio de la energiay de los costes de cons-
truccién, ICC sigue apostando por el sector
inmologistico de inversion inmobiliaria.

La demanda de activos de Gltima generacion
se mantiene fuerte y el ritmo de desarrollo
de nuevas plataformas estara lastrado por la
lentitud de las tramitaciones y la habitual
escasez de suelo.

Actualmente y después de estos aiios, se
puede afirmar que ICC se ha convertido en
un referente entre los desarrolladores de
espacios logisticos en Espafa por lainmejo-
rable localizacién, accesibilidad, disefio y
calidad de sus plataformas logisticas.

Parque logistico en la localidad madilefia de Pinto, sobre una parcela de 145.000 m?.
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Sostenibilidad, compromiso social y buen gobierno

LOS CRITERIOS ESG DAN FORMA
A LANUEVA INMOLOGISTICA

Los usuarios estan implementando ya politicas de sostenibilidad y nuevos criterios para
favorecer el bienestar de los empleados, y es necesario que desde constructoras y promotoras
se acompane adecuadamente esta nueva apuesta.

a construccion y desarrollo de inmue-
L bles logisticos ha evolucionado a pasos

agigantados en los Ultimos afios. La
sostenibilidad ya es algo imprescindible tanto
para los fondos inversores como para los in-
quilinos. Ahora, esta exigencia ha dado un
nuevo giro, con la aparicion de otras necesi-
dades relacionadas con el compromiso social
y de buen gobierno.

Los tres factores se agrupan bajo la deno-
minacion de criterios ESG y definiran el futuro
del sector inmologistico. Ahora, los usuarios
estan implementando estas politicas en sus
empresas y es necesario que desde las cons-
tructoras y promotoras se acompafie adecua-
damente esta apuesta.

Es fundamental por tanto, que los criterios
de sostenibilidad, compromiso social y buen
gobierno impregnen la politica empresarial y se
transmitan adecuadamente a cada proyecto.

Adicionalmente, la evolucion del mercado
también implica un incremento de los proyectos
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de servicios y disponer de buenas comunica- El sector avanza
ciones al centro de trabajo. hacia la
construccion de

Sostenibilidad ambiental activos flexibles

Empezando por la sostenibilidad ambien- que puedan
tal, que es el aspecto que el sector inmologis- adaptarse
tico ha integrado antes entre sus valores por después a las
su incidencia en los costes y en la valoracion demandas
del producto por parte de los posibles clien- concretas.

tes, cabe apuntar algunos datos relacionados

con el ‘Indice de confianza del sector logistico
espariol 2022', elaborado por Logicor y CBRE.

Segun la encuesta realizada, el 88% de los

operadores logisticos anticipa que su empresa
invertira en un proyecto sostenible en el pro-
ximo afio, una opinién compartida por el 76%

de los retailers.

a riesgo, dada la escasez de suelo disponible.
Las empresas se centran en construir activos
flexibles que puedan adaptarse despueés a las
demandas concretas de los inquilinos que aca-
ben ocupando los inmuebles.

De igual modo, en la reconversion de espa- T .

cios logisticos antiguos también hay que solucio- ll La sostenibilidad ambiental es el aspecto que

nar muchas de Ias ineficiencias que generan. antes se ha integrado en el inmologl'stico ha
integrado, por du incidencia en los costes y en

de los operadores y retailers considera - :
la valoracion del producto por los clientes.

importante o muy importante contar
con certificados de sostenibilidad.

%
(o)
La reduccion de las emisiones de dioxido
de carbono en los proximos cinco afios (18%),
las iniciativas de reciclaje (13%) o las solucio-
nes de ahorro de energia para almacenes
(12%) son las principales iniciativas a desarro-
llar, a las que se suman la introduccion o ex-

Actualmente, se calcula que mas del 80%
de los desarrollos que se realizan en Espafia tie-
nen certificaciones de sostenibilidad, y es evi-
dente que est3 habiendo una evolucién en lo
que se refiere al disefio de las naves, mucho

mas centrado en la comodidad del empleado.
Asi,se abren paso nuevos criterios para cui-
dar a los trabajadores, con acceso a todo tipo

pansion del numero de vehiculos de energia
alternativa (12%) o el uso de tecnologia para
impulsar los objetivos medioambientales (9%).

Un 92% de los entrevistados considera
muy importante o importante la obtencion de
certificaciones de sostenibilidad para sus ac-
tivos logisticos, frente a un 84% en 2021.

De hecho, un 76% de las empresas estaria
dispuesta a aumentar la renta de alquiler de
su propiedad para obtener certificaciones
ambientales para sus activos logisticos.

El objetivo, segun JLL, es sequir avan-
zando hacia lo que ya se conoce como edifi-
cios de emision cero o ‘near zero net
buildings’, que consumen practicamente lo
mismo que lo que generan convirtiéndose asi
en autosuficientes. Edificios verdes, que redu-
cen la huella de carbono, que utilizan solo los
recursos necesarios en cada momento, evi-
tando desperdiciar cualquier otro tipo de ener-
gia. Todo ello beneficia al cliente y también al
propietario, que puede contar con propiedades
ma3s atractivas para sus futuros inquilinos.

Compromiso social y buen gobierno

Debido a los problemas existentes en mu-
chas zonas para atraer mano, los promotores
dan cada vez mas importancia a la construc-
cion de edificios con un disefio orientado al
bienestar de quienes van a pasar mas tiempo
en ellos:los trabajadores.

El concepto ‘wellness’ ha llegado al sector
inmologistico para quedarse y empieza a ser
relativamente habitual proporcionar ciertos
servicios de valor afiadido para el empleado,
como guarderia, gimnasio, dreas recreativas,
restaurantes y zonas verdes.

Se trata de ofrecer comodidades en sus
actividades cotidianas, instalando por ejemplo
cargadores para vehiculos eléctricos o mas
zonas de aparcamiento, ademas de buscar
ubicaciones con buenas comunicaciones.

Todo ello cobra mayor relevancia en un
momento en el que estan disefidndose nuevas
estrategias para atraer mano de obra al sector
logistico y de transporte, pues entre dos alma-
cenes de la misma zona que ofrezcan un sala-
rio similar, el empleado priorizard aquel donde
pueda tener una mejor experiencia laboral y
encontrar mayores ventajas.

En este contexto, conviene destacar el
concepto Parklife implementado por Prologis
en sus instalaciones, con experiencias y acti-
vidades Unicas para los empleados y un
equipo totalmente dedicado que responderad a
todas sus necesidades.

El objetivo, dicen, es crear espacios y luga-
res donde los negocios de sus clientes puedan
prosperar y en los que los empleados disfruten
de ir a trabajar.

La promotora, dicho sea de paso, también
se ha comprometido a alcanzar las cero emi-
siones de carbono para el afio 2040 en toda
su cadena de valor.
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Mds alld de las comodidades, implementar
un disefio centrado en el ser humano en las
instalaciones logisticas tambien significa consi-
derar como los avances tecnoldgicos pueden
mejorar el bienestar de los empleados al redu-
cir las tareas fisicamente exigentes con el uso
de robots, AGVs, exoesqueletos, sensores,
RFID o tecnologias ‘pick to light’, entre otros.

Este enfoque mejora la productividad de
los operarios, facilitando su trabajo diario y
permitiéndoles abordar tareas de mayor valor.

Por utlimo, el criterio de buen gobierno se
refiere principalmente a la ética, la transparen-
cia y todos aquellos elementos relacionados
con la manera de dirigir Ia empresa y con los
beneficios que puede esta aportar a la socie-
dad y el entorno.

Las organizaciones actuales estan protago-
nizando una gran transformacion en lo que se
refiere a la cultura corporativa, y para ello
debe ponerse el foco en las nuevas formas de
trabajo y las nuevas estrategias de negocio,
de modo que los equipos se conviertan en una
parte fundamental y contribuyan también a al-
canzar los objetivos empresariales.

Dificultades para su aplicacion

Durante la Ultima edicion de los Desayu-
nos Logisticos de GSE, organizados en junio
de 2022 junto a Cadena de Suministro, sur-
gio un importante debate respecto a la apli-
cacion de los criterios ESG en el
inmologistico espafiol.
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Y es que para cumplir con las actuales exi-
gencias a nivel medioambiental, asi como con
los nuevos servicios que demanda el em-
pleado, es preciso realizar una fuerte inver-
sion, que hasta el momento viene de parte del
inversor o promotor, pero que en algun mo-
mento debera repercutirse al cliente.

La fuerte inversion necesaria para cumplir con
las exigencias a nivel medioambiental, asi como
con los nuevos servicios para los empleados, se
ha de repercutir en algun momento”.

Los elevados
costes estan
perjudicando la
puesta en marcha
de muchos
proyectos.

-

Al mismo tiempo, debe apuntarse el papel
que juegan la fiscalidad y la normativa actual,
que estan impidiendo al sector alcanzar la com-
petitividad deseada, lo que incluye la correcta y
adecuada aplicacion de los criterios ESG.

El tema cobra especial relevancia en un mo-
mento en el que los elevados costes de cons-
truccion estan perjudicando la puesta en marcha
o el avance normal de muchos proyectos.

Determinados aspectos, como la consecu-
cion de certificaciones Leed o Breeam practi-
camente se dan por hechos, pero el que
desarrolla esa instalacion no recibe ninguna
contraprestacion o ayuda, ni encuentra com-
pensacion por ello mas alld de un mayor reco-
nocimiento o de diferenciarse con ciertas
caracteristicas de otros competidores.

El camino es el mismo que estdn siguiendo
otros paises europeos, con la salvedad de que
las rentas en Espafia siguen estando mas bajas.

En el pais, se estan realizando grandes es-
fuerzos por parte de los involucrados en el
sector para poder ofrecer activos de gran cali-
dad a pesar de los costes, pero se estd lle-
gando a un punto en que empieza a ser
inviable competir con aquellos que no cumplen
ciertos criterios minimos y por tanto, deben
asumir unos costes muy inferiores.

Los criterios ESG deberian ser considera-
dos como un imperativo globa, si bien es
cierto que los tramites medioambientales que
exigen en la actualidad los proyectos inmolo-
gisticos generan en ocasiones retrasos e im-
piden ofrecer al mercado mas producto y con
mayor agilidad.

Reconversion de naves

Otro tema de debate que se planted du-
rante la jornada fue la posibilidad de adaptar
ciertos espacios ya obsoletos a los requeri-
mientos actuales en lugar de levantar instala-
ciones completamente nuevas.

Aunque la actividad de reconversion resulta
mas facil de encontrar hasta ahora en otros

paises, en Espafia ya se han llevado a cabo al-
gunos proyectos destacados en la zona de Ca-
talufia, con menor disponibilidad de suelo, si
bien lo m3as habitual es la reconversion de
suelo industrial en logistico, especialmente por
el peso que va adquiriendo el sector.

Es importante orientar el disefio de los nuevos
centros logisticos al bienestar de quienes van a
pasar mas tiempo en ellos,los trabajadores”.

En cualquier caso, durante la jornada
quedo claro que en muchas ocasiones, |3 re-
habilitacion o reconversion no resulta opera-
tiva porque hay demasiados elementos que
se han quedado desfasados, ya no solamente
de las naves en si, sino también del entorno o
del subsuelo, y es complicada la adaptacion
total a la normativa actual.

En este sentido, al contrario de lo que
quiza ha sucedido en otros paises como Ale-
mania o Francia, muchas naves construidas
en Esparia hace afios ya han dejado de ser
funcionales y se levantaron sin tener en
cuenta ningun criterio medioambiental .@
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Cambios normativos

EN BUSCA DE UNA NUEVA
NORMATIVA CONTRA INCENDIOS

Finalizado el periodo de informacion publica del proyecto de reglamento de
seguridad contra incendio en establecimientos industriales, el sector logistico
reclama una norma adaptada a sus necesidades y realmente centrada en la

seguridad de las instalaciones.

| 22 de octubre ha finalizado el plazo
E para presentar alegaciones al nuevo
Reglamento de Sequridad Contra In-
cendios en Establecimientos Industriales
(RSCIEI) que esta desarrollando el Ministerio
de Industria.
Superado este tramite, la norma se acerca
a su aprobacion definitiva, una vez que Indus-

tria decida si incopora las alegaciones recibidas.

El cumplimiento de la normativa contra in-
cendios es uno de los principales quebraderos
de cabeza a Ia hora de poner en marcha cual-
quier desarrollo inmologistico.

Segun la Administracion, este proyecto
tiene por objeto revisar el marco normativo re-
lativo a Ia proteccion contra incendios.

Industria considera que el actual Regla-
mento de sequridad contra incendios en los
establecimientos industriales del afio 2004
tenia por objeto conseguir un grado suficiente
de seguridad en caso de incendio en los esta-
blecimientos e instalaciones de uso industrial.

'l Con la norma, Industria quiere establecer un
nivel adecuado de seguridad en caso de
incendio de aplicacion en cualquier sector de
la actividad industrial ”.

Para ello, el reglamento establece los re-
quisitos que deben cumplir estos estableci-
mientos, de forma que se prevenga la
aparicion de incendios, o si esto no fuera po-
sible, se limite su propagacion y se posibilite
su extincion, minimizando los dafios que el in-
cendio pueda producir a personas, bienes y
medio ambiente.
Sin embargo, dada la evolucién habida
tanto en la técnica como en el marco norma-
tivo nacional y europeo, la Administracion es-
stima conveniente revisar y actualizar los Industria
requisitos establecidos en el reglamento para considera
adaptarlo a las necesidades y a las soluciones pertinente revisar
constructivas actuales, y al mismo tiempo, y actualizar los
alinearlo con el resto de normativa de pro- requerimientos de
ductos, instalaciones y edificacion. seguridad contra
En consecuencia, segun su criterio, se incendio de las
hace necesario aprobar un nuevo Reglamento naves industriales.
de sequridad contra incendios en los estable-
cimientos industriales que regule las condicio-
nes para establecer un nivel adecuado de
seguridad en caso de incendio en los estable-
cimientos industriales con caracter horizontal
y de aplicacion en cualquier sector de la acti-
vidad industrial.
Esta modificacion normativa también in-
troduce modificaciones en el Real Decreto
por el que se aprueba el Reglamento de ins-
talaciones de proteccion contra incendios, el
Documento Basico DB-SI «Seguridad en caso
de Incendio» del Codigo Técnico de la Edifica-
cion, la Orden de 27 de julio de 1999 por la
que se determinan las condiciones que deben
reunir los extintores de incendios instalados
en vehiculos de transporte de personas o de
mercancias, las Instrucciones Técnicas Com-
plementarias del Reglamento de sequridad
para instalaciones frigorificas y el Real De-
creto por el que se aprueba el Reglamento de
la Infraestructura para la Calidad y la Sequri-
dad Industrial.

El plazo para presentar
propuestas para la nueva
regulacion finalizé el 22 de
octubre.

El Real Decreto que propone Industria
consta de un predmbulo, un articulo Unico,
dos disposiciones adicionales, cuatro disposi-
ciones transitorias, una disposicion derogato-
ria y diez disposiciones finales.

Posteriormente se incluye el Reglamento
de sequridad contra incendios en los estable-
cimientos industriales, que se compone de
dieciocho articulos, agrupados en seis capitu-
los y finalmente, cinco anexos.

Principales novedades del proyecto

Entre las principales novedades, se ha
reescrito el objeto del reglamento y su dmbito
de aplicacion, actualizando y detallando
mejor su contenido. También se ha afiadido
un nuevo articulo de definiciones.

De igual modo, se han adaptado los re-
quisitos que deben satisfacer los estableci-
mientos industriales para adaptarlos a la
normativa actual y para que sea mas detalla-
dos, en especial en lo relativo a las exigencias
basicas que se deben cumplir, asi como a los
requisitos y documentacion que deben tener
los productos de construccion.

Por otra parte, se ha desarrollado mas a
fondo la posibilidad de usar “técnicas de se-
guridad equivalente”o “disefio prestacional”
para ciertos casos particulares que pudieran
existir donde sea necesaria una mayor flexibi-
lidad, al mismo tiempo que se debe mantener
la sequridad exigida en cada establecimiento,
con unas reglas mas detalladas.
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Asi mismo, se ha modificado la periodici-
dad de las inspecciones, reajustdndose su pe-
riodicidad y afiadiéndose en el reglamento en es el mas

El sector logistico

interesado en la
seguridad de unas

algunos casos una inspeccion inicial para la
puesta en servicio.

En lo que respecta a la caracterizacion de instalaciones
los establecimientos industriales, se ha rees- pensadas para
crito y reordenado el texto para que, si- actividades
guiendo una sistematica similar a la que ya se intensivas.
contemplaba en el reglamento anterior, el
nuevo texto sea mas detallado y facil aplicar,
mas preciso, y al mismo tiempo, se eviten po-
sibles ambigUedades. También se han reelabo-
rado las tablas con los valores de referencia.

Los requisitos constructivos que deben
cumplir los establecimientos industriales se
han adaptado a los cambios en la técnica y al

reordenado los apartados para dotarlos de
mayor claridad, a juicio de Industria.

La opinion del sector inmologistico

Sin embargo, el sector estima que el pro-
yecto del nuevo Reglamento de Seguridad
Contra Incendios en Establecimientos Indus-
triales (RSCIEI) que elabora el Ministerio de In-
dustria, Comercio y Turismo, no ofrece
solucion a los problemas actuales de los acti-
VoS que se construyen en el presente, y agrava
los problemas de los edificios existentes.

En este sentido, la Asociacion de Promoto-
res, Propietarios y Usuarios de Naves Logisti-
cas de Espafia, Appunle, estima que el
proyecto normativo no define claramente la
prioridad, ni los objetivos que persigue el re-
gulador, y por el contrario deja fuera de la le-
galidad la mayoria del parque inmobiliario con
mas de 18 afios y muchos de los existentes.

De igual manera, propietarios, promotores
y usuarios de naves industriales critican que no
estd del todo claro si el objetivo de la nueva
norma es salvar vidas o preservar bienes, toda
vez que el sistema de categorizacion de los es-
tablecimientos elegido data de los afios 70 y
no da respuesta a las modernas plataformas
logisticas que se construyen en Espafia y en el
resto de Europa.

En este contexto, el sector afirma ser el
mas interesado en la sequridad de los trabaja-
dores y de sus edificios, por lo que reclaman al
Ministerio de Industria, Comercio y Turismo
que tenga en cuenta sus aportaciones.

También proteccion medioambiental

Asi pues, el sector ha comprobado que el
nuevo reglamento mantiene el objetivo de pre-
venir el riesgo de dafios a personas y bienes, al
tiempo que incorpora como objetivo adicional
la proteccion del medioambiente, aunque, de
igual modo, han advertido de que algunas de
las medidas propuestas por el documento van
en contra de este objetivo.

Asi mismo, en el plano econdmico han
puesto de ejemplo la exigencia de que todo
establecimiento industrial de mas de 10.000
m’ tenga sistemas de alarma por voz, inde-
pendientemente de |a densidad de ocupacion,
que en edificios logisticos es bajisima.

Por lo que respecta a Ia caracterizacion de
los establecimientos y su nivel de riesgo, el
principal cambio normativo tiene que ver con
la carga de fuego, puesto que ahora incluye
nuevas tablas con cargas de fuego de materia-
les, areas de produccion y volumenes de alma-
cenamiento.

En esta linea, se ha mantenido el con-
cepto de Nivel de Riesgo Intrinseco, lo que
llevar3d a tipificar todas las naves de almace-

que se evaluan no se modifican, algo que el
sector critica, mientras que, por otro lado, se
pide que se concreten mejor los materiales de
construccion para evitar picaresca.

' Para Appunle el proyecto no ofrece solucion a
los problemas de los activos que se estan
construyendo y agrava ademas los de los
inmuebles existentes”.

Aprovechar la experiencia de otros paises

En lo relativo a la sectorizacion, evacuacion
e intervencion en caso de incendio, el sector
pide que se tome como modelo a otros paises
europeos en los que hay una reglamentacién
que salvaguarda la vida de las personas y, a
partir de ahi, que sean los propietarios los que
toman medidas de seguridad adicionales para
salvaguardar sus bienes, con la exigencia por
parte de la Administracion de la existencia de
un seguro que cubra los riesgos a terceros, al
menos, asi como que se de prioridad el
tiempo por delante de la distancia en los pro-
cesos de evacuacion.

Por lo que respecta a la resistencia al fuego
de las estructuras y el sistema de control de
temperatura y evacuacion de humos, se estima
pertinente incidir en la necesidad de que I3 le-
gislacion espafiola obligue a construir estructu-
ras que funcionen bien en caso de incendio,
modificando en su caso la norma de construc-
cion CTE DB AE para que incluya los efectos del
fuego como una carga mas del edificio.

En este aspecto, se percibe que, aunque
se mantienen los requisitos generales de la
estabilidad al fuego de la estructura en fun-
cion de la tipologia, en la practica se endure-
cen los requisitos de los edificios
multiinquilino que comparten medianera.

Ademas, se veran afectados los estableci-
mientos que incrementen su riesgo tras los
cambios en el calculo de nivel de riesgo in-
trinseco, mientras que, a la par, el reglamento
no indica el objetivo del sistema de control
de humo, con lo cual no es evaluable I3 efica-
cia de los disefios que se realicen.

El sector estima que la norma debe guar-
dar un equilibrio entre Ias exigencias de se-
guridad y las necesidades operativas que
tiene un sector en el que los plazos juegan un
papel destacado. @

SOLUCIONES Y SISTEMAS PARA LA
CONSTRUCCION Y REHABILITACION
DE NAVES INDUSTRIALES

[Anclajes]
Pavimentos]
Impermeabilizacion]

aracion del hormigdn]

naje como de 'Riesgo Alto 8’ si los parametros Yo e T R e L £ o DLk Ty

56 < cadenassuministro rocus  Committedtoa & i
) Commitedtoa (M) | 1% | PROPAMSA |

Comentos Malins supports the Sustainable Development Goals

resto del marco normativo actual, y se han



https://www.propamsa.es/

Generando valor para los clientes

El ano de la verdad

GSE es una empresa multinacional especializada en el
desarrollo y construccion de edificios industriales, plataformas y
naves logisticas bajo el modelo “llave en mano”. Presente en la
peninsula ibérica desde hace 25 afios, cubre la prdctica
totalidad de Europa. Con 47 afios de experiencia y una cifra de
negocio de 743 millones de euros en 2021, ha desarrollado mads
de 19 millones de metros cuadrados y desde 2019, GSE
pertenece al grupo industrial alemdan Goldbeck.

Ramén Lazaro, director comercial de GSE Espafia y Portugal,
reflexiona sobre lo que nos depara el afio 2023 en relacion al
sector logistico, ano de incertidumbre pero también de

oportunidades.

Elafio 2022 toca asu fin,y unavez mas lare-
alidad nos ha sorprendido a todos. A pesar
de los acontecimientos, el crecimiento del
sector logistico e inmologistico ha sido in-
cluso mayor de lo esperado en todos sus as-
pectos. A la vista de los datos que nos
ofrecen los expertos acerca del tercer tri-
mestre, todo indica que se superaran casi
todas las cifras de 2021, y en casi todos los
territorios.

Cuando nos hablan de la contratacion de
espacios, ya estamos por encima del mismo
trimestre de 2021, sobre todo en la zona
Centro. Solamente Catalunay Valencia pa-
rece que se van a quedar ligeramente por
debajo, pero quizas debido a otros motivos
de los que también se habla mucho, como
la escasez. Si buscamos la inversion en in-
dustrial y logistico, ya casi se alcanza el
total del afo pasado, la tasa de desocupa-
cioén, bajando...

Las rentas tienen tendencia al crecimiento,
y no puede ser de otra manera ya que, por
el momento, es la Unica via de compensar
todo aquello que no esta siendo tan posi-
tivo para nuestro sector. Me refiero al en-
carecimiento de los costes del suelo y los
de construccion, los tipos de interés al alza,
la caida del consumo, el posible cambio del
interés inversor en nuestro pais o en el sec-
tor, etcétera.

Volvemos a estar (otra vez) ante un afio de
incertidumbre, de variabilidad, de faltade

estabilidad. Aquella estabilidad a la que es-
tabamos tan acostumbrados durante los

afnos anteriores ya no aplica, pero no pode-
mos quejarnos, ya que todo ello ha venido
acompanado de un gran crecimiento. Incluso
se constata que el interés inversor por lain-
mologistica sigue siendo muy fuerte, por
encima de otros sectores tradicionalmente
mas atractivos.

No nos queda otra que
seguir trabajando en
construir todos esos
proyectos que vendradn, de
la forma mas profesional
posible, generando valor
para nuestros clientes
desde las fases iniciales del
diseho.

Pero todo esto son datos y parametros am-
pliamente conocidos por la mayoria de los
que tengais la paciencia de leer estas lineas;
el reto sera decidir qué hacemos con ellos
desde nuestras respectivas posiciones, a
nuestros diferentes niveles. ;Qué pasara el
afo que viene? ;Va a haber inversion (o de-
bemos invertir)? ; Cémo enfocamos la activi-
dad de nuestras empresas?

Accion y reaccion

Por mi formacién tiendo a ver las cosas
desde un punto de vista “técnico’, y la ter-
cera ley de Newton ya postulaba que toda
accion provoca una reaccion. En fisica, es re-
lativamente fécil calcular cudl va a ser esa
reaccion, pero en nuestro caso nos encon-
tramos con algunas diferencias:

- hay muchas “acciones” al mismo tiempo
(algunas dificiles de cuantificar);

- estamos ante un sistema / mecanismo
complejo, con multiples interconexiones;
- esas interconexiones, y los mismos ele-
mentos, no son eldsticas, sino plasticas.

Todo esto es para decir que sélo la experien-
cia (es decir, dejando que pase el tiempo) nos
dird cudles han sido las reacciones de todos
los elementos, pero ademas que esa “plasti-
cidad” y esa “inercia” (primera ley de New-
ton), hace que se necesite un tiempo de
adaptacion, un tiempo hasta que todos los
engranajes se vuelvan a ajustar.

Volviendo al plano técnico, también es cierto
que, para analizar matematicamente siste-
mas de ecuaciones complejos, hay que asu-
mir ciertas hipétesis y fijar algunas de las
variables. Por ejemplo, parece cierto que la
demanda de espacio logistico sigue al alza;
su grado de crecimiento dependera de la
evolucién del consumo, pero la tendencia es
positiva, se seguiran necesitando nuevos es-
pacios de distribucion, modernos, eficientes,
sostenibles, ...

También es un hecho que los tipos de interés
estan subiendo, por lo que se le pedira
mayor rentabilidad a las transacciones. No
se puede predecir lo que pasara con el coste
de los materiales basicos, pero parece que
las subidas incontroladas se estan limitando.

Con éstas y otras palancas encimade la
mesa, hay ciertas variables que tendran que
ajustarse automaticamente, y que depende-
ran de cada uno de los actores. Las rentas
(los tnicos ingresos en la ecuacién) tendran
que subir en mayor o menor medida, con re-
percusion o no en los precios a los consumi-
dores. Los promotores tendran que ajustar
sus expectativas de beneficio. El precio del
suelo tendra que verse reducido, ya que su
valor depende de la diferencia entre el resto
de costes (mas rigidos) y los ingresos, y ello
dependera de cada caso particular, y del in-
terés o la capacidad de los propietarios de
suelo en vender o no vender. Y poco mas.

Desde nuestra posicion en GSE, no nos
gueda otra que seguir trabajando en aquello
que sabemos, en construir todos esos pro-
yectos que vendran, de la forma mas profe-
sional posible, generando valor para
nuestros clientes desde las fases iniciales

Ramdn Ldzaro, Director Comercial de GSE
Espafia y Portugal

del disefo, y teniendo en cuenta aquello
que ya hoy en dia es prioritario en cualquier
proyecto, que es: la sostenibilidad, la aten-
ciénalosocial, y la responsabilidad corpo-
rativa (Environmental, Social and
Governance); ESG, que curiosamente son las
siglas de GSE al revés.
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Activos en evolucion

ASI SON LAS NAVES ADAPTADAS
A LAS NUEVAS NECESIDADES
LOGISTICAS

Los activos logisticos evolucionan para adaptarse a un sector logistico en
constante evolucion, centrado en la digitalizacion, la robotizaciony la
automatizacion, la sostenibilidad y la omnicanalidad. -

Calidad para los trabajadores

a mano de obra es un bien escaso en el sector

logistico. Las empresas del sector se esfuerzan
por retener talento y para ello necesitan de instala-
ciones que dignifiquen el trabajo y permitan el es-
parcimiento de los trabajadores. Del mismo modo,
cada vez es mas imprescindible que las naves cuen-
ten con accesos en transporte publico.

Sostenibilidad

L a sostenibilidad se ha convertido en
un ‘must’ de las naves logisticas.
M3s alla de las certificaciones de los in-
muebles, los inquilinos también buscan
proyectos que les permitan optimizar sus
consumos energeéticos y reducir su hue-
lla de carbono, que es uno de los aspec-
tos que cada vez tienen mas
importancia a la hora de negociar nue-
vos contratos y tenders. En este sentido,
la sostenibilidad ha dejado de ser simple
marketing para ser un factor esencial de
estrategia empresarial.

Robotizacion y automatizacion
La actividad logistica vive en una re-

volucion constante. Cada vez es mas
comun ver en almacenes e instalaciones
logisticas a personas trabajando junto a
robots en entornos complejos. Las nue-
vas naves logisticas deben estar adapta-
das para facilitar esta labor de
cooperacion en condiciones de sequri-
dad y manteniendo el rendimiento de las
operaciones.

Electrificacion

a transformacion energética es otro

de los grandes retos del sector logis-
tico. Especialmente en el ambito de la
distribucion urbana y regional, las flotas
de transporte y reparto estan pasando a
utilizar electricidad. Este cambio de mo-
delo energético tiene implicaciones
desde el punto de vista del suministro y
del abastecimiento de energia eléctrica.
Las instalaciones deben contar con pun-
tos de recarga adaptados para diferen-
tes tipos de vehiculos, incluyendo
equipos de intralogistica.
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Patios de maniobras
L a competitividad del trans-

porte 3 escala europea pasa por
el uso de camiones mas grandes y efi-
cientes en algunos tipos de servicios concre-
tos. Ello conduce a la necesidad de contar
con patios de maniobras mas espaciosos,
que permitan la circulacion de estos mega-
camiones. De igual manera, el pavimento,
los acccesos a los parques logisticos y los
viales deberan estar preparados para permi-
tir la circulacion y la carga y descarga de
estas unidades con la mayor eficiencia y en
el menor tiempo posible, con el fin de facili-
tar el funcionamiento fluido de toda la ca-
dena de suministro.

Ahorro energético

| control de los costes de la energia es

un elemento critico para las activida-
des logisticas. Instalaciones fotovoltaicas,
sistemas de recuperacion de agua, aislan-
tes y sistemas de iluminacion son algunos
de los aspectos que permiten optimizar
los consumos energéticos, reduciendo
costes y haciendo una gestién mas res-
ponsable del impacto ambiental de la acti-
vidad logistica.

Conectividad Ubicacion Diversificacion
La conectividad de las instalaciones logis- L a naturaleza de cada actividad logistica condiciona la ubi- as actividades logisticas son diversas y
ticas es elemento critico para muchos cacion de las instalaciones logisticas mas adecuadas para heterogéneas. Cada una de ellas ne-

operadores logisticos. Estar al pie de gran-
des vias de comunicacion marca la diferen-
cia en eficiencia y rapidez, dos factores
cruciales en el sector logistico. De igual ma-
nera, la intermodalidad es un elemento
cada vez mas importante en las cadenas de
suministro, que buscan fomentar el ferroca-
rril para reducir su impacto medioambiental.

cada una de ellas. La diversificacion de la logistica impulsa el
interés por zonas ubicadas fuera de los principales focos lo-
gisticos del pais. De igual manera, la necesidad de ubicacio-
nes en entornos urbanos impulsa actividades como la
rehabilitacion de naves obsoletas, que permite disfrutar de
ubicaciones muy apetecibles para la distribucion urbana, por
ejemplo, aprovechando instalaciones que se adaptan asi a las
necesidades de los modernos requerimientos logisticos.

cesita de instalaciones adecuadas para un
tipo concreto de labor. Esto implica adap-
tacion en cuanto a tamafios, numero y
tipos de muelles o alturas, entre otros as-
pectos. La especializacion del sector inmo-
logistico y el contacto con el cliente
permite adaptar los activos a practica-
mente cualquier necesidad.
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Nuevos avances en la futura Ciudad Aeroportuaria

AENAELIGE A P3 COMO SOCIO
PARA SU PROYECTO LOGISTICO
EN MADRID-BARAJAS

P3 Group invertira casi 170 millones de euros en el nuevo polo logistico de la ciudad
aeroportuaria de Barajas, un area que contara con 152.914 m? edificables junto a la primera
linea de carga aérea de Barajas y en pleno Corredor del Henares.

aprobado la adjudicacion del primer

3rea de desarrollo logistico de la futura
Ciudad Aeroportuaria Adolfo Sudrez Madrid-
Barajas a P3 Group, cuya propuesta alcanza
un compromiso en torno a los 168,7 millones
de euros. La propuesta incluye una oferta de
inversion de 116.155.306 euros y un compro-
miso de aportacion inicial de 52.597.235 euros.

La decision llega tras la renuncia por parte
de Segro, que se habia posicionado ya como el
candidato mas firme, dias antes de hacerse
publica la adjudicacion del proyecto.

El cambio del contexto macroeconémico,
la subida de los tipos de interés y el endureci-
miento de las condiciones de financiacion han
provocado que la compafiia britanica reculara
en sus planes, estimando que la oferta presen-
tada junto al fondo de pensiones canadiense
PSP no se ajusta a las actuales condiciones.

E | Consejo de Administracion de Aena ha
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De las diez
empresas que se
interesaron por la

licitacion de Aena,
ocho superaron la
fase de
calificacion.

Su propuesta economica incluia 101 millo-
nes de euros por el derecho de superficie por
75 afios y contemplaba una inversion de 146
millones de euros.

La siguiente oferta mejor posicionada era
la de Logicor, controlada por China Investment
Corporation y por Blackstone, pero el gestor
aeroportuario no logré cerrar un acuerdo con
la compafiia, por lo que finalmente selecciond
la realizada por P3 Group.

ll Segro abandond la carrera por el desarrollo
logistico de Barajas pese a ser el candidato
mas firme, al considerar que su oferta no se
ajustaba a las condiciones actuales”.

De las diez empresas que se interesaron
inicialmente por la licitacion de Aena, ocho su-

peraron la fase de calificacion: P3 Logistic
Parks, Merlin Properties, VGP, Goodman, Prolo-
gis, Segro, Logicor y Panattoni. Todas ellas
acreditaron reunir los requisitos exigidos en
cuanto a capacidad e idoneidad, solvencia
técnica y solvencia economico-financiera.

l’ La aportacion de Aena para el area de
desarrollo logistico sera en especie, con el
derecho de superficie, mientras que la del

inversor sera dineraria”.

Posteriormente, la lista se redujo a cinco.
P3 Group, Merlin Properties, Goodman, Segro y
Logicor fueron las empresas que continuaron en
el proceso, mientras VGP, Prologis y Panattoni
no presentaron finalmente una oferta en el
plazo fijado.

Propuesta de P3 Group

Desde Aena, recuerdan que el proyecto de
P3 fue el que obtuvo la mejor valoracion de las
ofertas presentadas en la fase técnica, con una
puntuacion de 92 sobre 100, superando am-
pliamente los umbrales exigidos por Aena, gra-
cias a su disefio innovador y su compromiso con
la sostenibilidad, el entorno y el territorio.

Tras esta adjudicacion, se conformard una
sociedad conjunta, en la que Aena tendrd una
participacion del 35%. Dicha sociedad ser3 titu-
lar del derecho de superficie que Aena consti-
tuird sobre los terrenos de este 3rea, por un
plazo de 75 afios.

La aportacion de Aena serd en especie, con
el derecho de superficie, mientras que la apor-
tacion del inversor sera dineraria, para finan-

35%

El proyecto de P3
obtuvo una
valoracion de 92
sobre 100 en la
fase técnica.

e

ciar todos los costes previstos durante el pe-
riodo de desarrollo, y una aportacion dineraria
adicional para equilibrar Ia distribucion de la so-
ciedad.

El drea adjudicada, enmarcada dentro de las
superficies dedicadas a desarrollo logistico y ac-
tividades asociadas aeroportuarias, comprende
28 hectareas de suelo para desarrollar, con
152.914 m? edificables y cuatro hectdreas desti-
nadas a zonas verdes.

El 3rea, considerada por la adjudicataria
como la "mas prime”, se encuentra situada
junto a la primera linea de carga aerea del aero-
puerto y en pleno Corredor del Henares, uno de
los mayores polos logisticos de Europa, con ex-
celentes comunicaciones, tanto aéreas como
terrestres.

La intencion de la promotora, propiedad al
100% de GIC, el fondo soberano del Gobierno
de Singapur, es desarrollar un parque logistico
de ultima generacion compuesto con ocho par-
celas principales.

participacion de Aena en la sociedad
conjunta que constituira junto a P3
para el proyecto logistico.

Alli, se levantaran plataformas logisticas de
diferentes tipologias y una elevada flexibilidad,
que pueden adaptarse a las necesidades de los
diferentes operadores: Bigbox, cross-dock,
multi-inquilino y mono-inquilino.

Estas instalaciones contardn con oficinas de
apoyo, asi como dotacion para actividades co-
merciales y de restauracion, zona verde y de-
portiva, y otros servicios auxiliares, ademas de
carril bici y varias zonas ajardinadas.
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Apuesta por la sostenibilidad

El proyecto apuesta por la innovacion, la
sostenibilidad, la excelencia en la edificabilidad
y la conectividad.

Su propuesta cumple ampliamente con las
medidas de obligado cumplimiento del Libro
Blanco establecido por Aena, y realizado con el
apoyo de consultoras como IDOM y el Estudio
Ezquiaga Arquitectura.

Las dimensiones de la futura ciudad aeroportuaria
hacen necesario su desarrollo por fases, para
asegurar la puesta en valor de cada una de ellas”.

Este documento marca las directrices basi-
cas de ordenacion en el nuevo plan de desarro-
llo, con el objetivo de contar con unos criterios
de disefio, sostenibilidad e innovacion basados
en la excelencia.

Asi, fija unos estandares en materia de ur-
banizacion, paisaje y edificacion, conectividad,
gestion de proyectos y sostenibilidad, alineados
con las ultimas tendencias globales y que debe-
ran cumplirse en los diferentes desarrollos y
zonas de la ciudad aeroportuaria.

En el caso de P3, para el desarrollo del area
logistica pondra especial foco en un cuidadoso
tratamiento de las aguas para su reutilizacion y

A
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El proyecto global
de la ciudad
aeroportuaria
cuenta con una
edificabilidad de
2.100.000 m2.

en el uso de la energia fotovoltaica en cubiertas,
lo que permitird reducir el impacto medioam-
biental y reducir la huella de carbono, tanto de la
actividad como de su proceso constructivo.

En este sentido, el proyecto se alinea con el
Plan de Descarbonizacion europeo para 2030
y las directrices del Plan de Accion Climatica
de Aena.

Ademas, la propuesta de P3 busca mejorar
la calidad del urbanismo y las edificaciones me-
diante la obtencion de la certificacion de soste-
nibilidad Breeam Excellent.

De este modo, la propuesta recoge las nece-
sidades de la exigente actualidad logistica, ofre-
ciendo inmuebles versatiles con diversidad de
tamafios, una capacidad de almacenamiento
optimizada y una proporcion de muelles de
carga estratégicamente elegida.

hectareas de suelo en total se
destinaran al primer area de desarrollo
logistico de la ciudad aeroportuaria.

A ello se suma la apuesta por potenciar y
cuidar la comodidad del usuario y las compaiiias
que se instalaran, velando por el bienestar de las
personas, incluidos los visitantes que acudan.

Préximos pasos de la ciudad aeroportuaria

El proyecto global de la Airport City del ad-
ministrador aeroportuario engloba, con una edi-
ficabilidad total de 2.100.000 m? asociados,
varias actividades diferenciadas de desarrollo.

Tales dimensiones del proyecto hacen nece-
sario su desarrollo por fases, para asegurar la
puesta en valor de cada una de ellas.

Por ello, tras esta primera adjudicacion, Aena
sequird lanzando de forma progresiva el resto de
areas que componen la ciudas aeroportuaria
hasta completar la totalidad de superficie desti-
nada a actividades aeroportuarias complemen-
tarias con un horizonte temporal a largo plazo.

Asi, en primer lugar se abordar3 el citado
nodo logistico, con diferentes tipos de activos
como naves de almacenaje, cross-docking, ex-
ternalizacion de procesos de negocio o empre-
sas proveedoras de servicios a la aviacion.

A ello se afiadirds mas adelante las oficinas,
hoteles y servicios asociados destinados a pa-
sajeros y usuarios, y por Ultimo, la zona de acti-
vidades aeronauticas y de carga.

El nuevo desarrollo destaca, ademas de por
su ubicacion y conexiones estratégicas, por
todas las sinergias que pueden llegar a esta-
blecerse, y por su capacidad para la atraccion
de diferentes actividades, teniendo siempre el
aeropuerto como nexo y las oportunidades de
desarrollo que ofrece, con la sostenibilidad
medioambiental, social y econémica y como
premisas. @

Inversion de 100 millones

SCANNELL PROPERTIES
SUMA VARIOS PROYECTOS
EN EL MERCADO ESPANOL

La promotora de origen estadounidense acaba de
inaugurar su primer centro logistico en Barcelona, al que
se suman otros proyectos en Cataluiia y en otros puntos
de la peninsula ibérica.

cannell Properties ha inaugurado en oc-

tubre su primera plataforma logistica en

Esparia, ubicada en Santa Perpetua de
Mogoda, Barcelona. Se trata de una instalacion
de 20.600 m* que se ha levantado sobre una
parcela de 41.500 m?, y que ya ha sido alquilado
a la compafiia francesa Daher, fabricante de
aviones y proveedor de equipos industriales y
servicios de logistica.

Se trata de una plataforma logistica de Ul-
tima generacion que cumple con todos los prin-
cipios sostenibles desde el punto de vista de la
construccion y de criterios ESG, por lo que ser3
certificada en la categoria very Good Breeam.

Ademas, Scannell Properties tiene otros pro-
yectos en marcha en Catalufia, sequn confirma
el propio Javier Inchauspe, director de la promo-
tora en Espafia. Uno de ellos se situa en Mon-
tornés del Vallés, en Barcelona, a pocos
kilometros de Montmelo. Alli existia un activo
que ha sido demolido para poder levantar en
ese suelo un centro logistico de 14.000 m?. Este
proyecto representa una actuacion ejemplar en
cuanto a regeneracion de suelo.

El proyecto de
Santa Perpetua
de Mogoda se ha
levantado sobre
una parcela de
41.500 m2.

Por otro lado, la firma esta pendiente de ce-
rrar la compra de suelo en otras ubicaciones de
la Peninsula Ibérica, en localizaciones prime con
buenos accesos para desarrollar activos de gran
calidad. Estan analizando la compra de nuevos
suelos en la zona centro y en Levante, en los
proximos meses se dar3 el pistoletazo de salida
para la construccion de varios proyectos.

A nivel de inversion, Scannell Properties ha
comprometido ya en Espafia unos 100 millo-
nes, todo ello en proyectos iniciados a riesgo

Estrategia de desarrollo

El objetivo de esta estrategia es precisa-
mente darse a conocer en el mercado, antes de
empezar 3 negociar proyectos “llave en mano”.
De hecho, en Estados Unidos se han especiali-
zado en este tipo de proyectos.

Una de sus sefias de identidad es cuidar al
maximo al cliente para su fidelizacion y gene-
rar asi nuevos proyectos. Por ejemplo, empeza-
ron construyendo una nave para FedEx en 1991
y a dia de hoy, han construido un total de 152
entre EEUU y Canada. En total, desde que
arrancaron su actividad a principios de los afios
noventa han desarrollado mas de 12 millones
de metros cuadrados de suelo en mas de 470
proyectos.

La promotora inici¢ sus operaciones en Eu-
ropa hace cuatro afios, donde ha promovido
centros logisticos para Amazon, Fedex, etc.
Luego se sumaron Francia y Espafia, mercado
en el que llevan centrando esfuerzos desde
hace un afio y medio.

Actualmente, el equipo en Espafia lo inte-
gran dos responsables de proyecto, un abo-
gado, un responsable financiero y un director de
Expansion. Su filosofia es la de desarrollar nue-
Vos proyectos para posteriormente venderlos,
sin 3nimo patrimonialista, si bien se diferencian
de otras compafiias en que utilizan siempre ca-
pital propio para la compra de suelo.

Scannell Properties es una compania in-
dependiente y familiar, perteneciente a Ro-
bert Scannell, que mantiene alrededor del
95% de las acciones. ®



El comercio factores que construyen las ciudades: el me-
electronico es un dioambiental, social, politico y urbanistico.
segmento de Para ello, el estudio ha analizado tres teji-
actividad que se dos urbanos diferenciados y caracteristicos,
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narios para cada una de esas zonas. Estas si-
mulaciones combinan el tipo de urbanismo y

entre la estructura urbana y el tipo de sistema
logistico mediante el concepto de Area de In-
tensidad Logistica, gracias a un sistema de

" En 2021 se realizaron en Espana 1.188
millones de envios de paqueteria,

El comercio electronico supone que la logistica Al e, | . i el 52’7509,’26;“;?2;9(’7’2 (:r),n;ggz? electronico,
se juegue cada vez mas en las calles de las | 2 > = £ ' — 'd | ! )

ciudades. El sector logistico responde a esta
demanda creciente acercando los stocks a los
entornos urbanos. Sin embargo, el auge de estas
instalaciones genera nuevas situaciones.

anillos que se superpone a la ciudad y que sin-
croniza la estructura urbana con el tipo de sis-
tema logistico mas eficiente y sostenible.

El crecimiento exponencial en la adopcion
del comercio electronico tras la pandemia ha

I A

| comercio electronico avanza en Es-
E pafia a pasos agigantados, aprove-

chando que la penetracion de intenet
en el pais es abrumadora y una vez que se
han superado .

Seqgun los datos de la Comisién Nacional
de los Mercados y la Competencia, la cifra de
negocio del e-commerce ha superado en Es-
pafia los 57.700 millones de euros en 2021,
un 11,7% mas que un afio antes.

De igual manera, ese mismo afio se han
producido casi 1.188 millones de transacciones
de comercio electrénico, con un crecimiento
anual de un 14,5% con relacion a 2020.

Gran parte de estas transacciones corres-
ponde de manera mayoritaria a envios de
mercancias.

En concreto, segun los registros del propio
organismo regulador, el segmento de paque-
teria ha facturado el pasado 2021 un total de
6.463,3 millones de euros, un 39,8% mas
que en 2020.

Asi mismo, el afio pasado se han sumado
1.087,3 millones de envios de paqueteria, un
59,4% anual mas, fundamentalmente en servi-
cios de comercio electronico, sequn la CNMC.

En este contexto al alza, acelerado por la
pandemia, aunque también parece que ha
perdido fuelle este 2022, son muchos los
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retos que plantea esta evolucion para la ges-
tion logistica y el uso de estos servicios princi-
palmente en zonas urbanas, que es donde se
desarrolla de manera fundamental.

En este contextos, IE University ha elabo-
rado, en colaboracién con Prologis, un estudio
que aborda los retos de la gestion urbana y
que por primera vez, gracias al ‘indice del Im-
pacto Logistico de Ultima Milla’ (LM-LII por
sus siglas en inglés), permite optimizar el im-
pacto de la logistica como motor de innova-
cion de las ciudades a traves de soluciones
sostenibles.

Con ello se pretende mejorar el impacto en
el crecimiento de las ciudades, merced a un
indice que pretende establecer Ia relacion
entre los diferentes actores que confluyen en
la distribucion urbana, tanto en el 3mbito pri-
vado como en el publico, dos escenarios que
conviven y estdn destinados a entenderse.

Madrid y Barcelona como ejemplos

En una primera fase, este indice se ha apli-
cado a las ciudades de Madrid y Barcelona,
aunque la idea es que se pueda aplicar a cual-
quier ciudad del mundo, para desarrollar pro-
puestas logisticas para cada ecosistema urbano.

Segun sus promotores, el aumento de
densidad de las ciudades, junto con el incre-

mento del e-commerce, especialmente des-
pués de la pandemia, supone un reto global.

En este sentido, de acuerdo con el IE Cen-
ter for Sustainable Cities,hasta 2020 no exis-
tian sistemas de evaluacion del impacto de la
logistica en las ciudades.

Por eso se considera necesario proponer
soluciones que tuvieran en cuenta todos los

La imbricacién de
las instalaciones
logisticas urbanas
en el tejido de las
ciudades facilita
la actividad.

propiciado cambios en los habitos de vida y
consumo que junto con la sostenibilidad han
demostrado ser palancas de transformacion y
adaptacion de las ciudades, motivo por el que
la logistica urbana, en toda su dimension, ad-
quiere entidad de eje vertebrador.

Para simular los distintos escenarios y
medir su rendimiento, se han utilizado progra-
macion y formulacion matematica para incluir
todos los parédmetros y calcular el rendimiento
de cada escenario.

Todo ello, junto con los datos proporciona-
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dos por la administracion local han permitido
crear modelos para visualizar el caracter y el
comportamiento de la ciudad, con el fin de
explorar diferentes escenarios logisticos y
adaptarlos a la operativa real concreta.

Para abordar el reto del incremento de la
actividad logistica en nuestras ciudades, es
imprescindible conocer su impacto y proponer
estrategias, acciones y politicas de planifica-
cion concretas para lograr que este impacto
sea positivo manteniendo la eficiencia y fun-
cionalidad de la red logistica, en un ecosis-
tema en el que los agentes naturales, fisicos,
sociales, digitales, economicos y politicos
estan interconectados.

El futuro del sector logistico crecerd impul-
sado por el incremento del comercio electro-
nico y la dotacion de mds espacios de
almacenamiento por parte de los operadores
para asegurar sus cadenas de suministro.

Segun datos de Prologis, se prevé que las
ventas de e-commerce crezcan un 85% en un
periodo de apenas cinco afios sumando los
doce paises europeos en los que opera la
compafiia.

En este contexto, las instalaciones logis-
ticas urbanas deberan considerar su im-

pacto sobre la movilidad en el drea de in-
fluencia y en la vida urbana en la zona para
garantizar su correcto funcionamiento.

El caso de Madrid.

De hecho, las normativas municipales
tienden cada vez mas a contemplar esta im-
bricacion de las instalaciones de logistica ur-
bana en la trama de las ciudades.

Es el caso, por ejemplo de Madrid, cuyo
Plan de Movilidad Sostenible Madrid 360
concede una especial importancia a las actua-
ciones destinadas a optimizar la distribucion
urbana de mercancias mediante la habilitacion
de microplataformas en las zonas urbanas
mas densas y plataformas logisticas en las
zonas mas externas de la ciudad.

Con estas instalaciones se pretende facili-
tar la desconsolidacion de la carga tanto para
los distribuidores como para los receptores.

En esta misma linea, Ia habilitacion de
estos puntos de transferencia se comple-
menta con un sistema de monitorizacion y
control de las zonas de carga y descarga que
permita la optimizacion de las rutas de los dis-
tribuidores, con el fin de ahondar en una ges-
tion integral de la logistica urbana. ®
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Este 2022 va finalizando con grandes nu-
meros tanto de absorcion como de capital
invertido en el inmologistico. Ha sido un
buen afo, aunque se han planteado una
serie de dudas por parte de los inversores.
El alza de los datos macros referentes a
costes de construccion (originados por la
escasez de material) asi como subida de
tipos, sumados a la inflacion y por ende a la
contraccion del consumo... hacen que se
hayan replanteado operaciones existentes
a la espera de un incremento de los retor-
nos de capital futuro esperado, que en la
mayoria de los casos se esta consiguiendo.

Lo comentado anteriormente tiene una lec-
tura Unica... ajuste del mercado y nuevas
oportunidades de negocio, con lo cual se
preve un 2023 muy interesante debido al
volumen de capital que todavia se debe in-
vertir por el compromiso adquirido por las
gestoras con sus respectivos fondos de in-
version. Las primeras operaciones que se
ajustaran seran las fallidas compradas en el
pico, adelantando la rotacion y deshaciendo
posiciones. La segunda posible es el ajuste
en la materia prima (suelo) que actual-
mente se esta haciendo efectiva

En la zona centro de Espafia por volumen
de activos en gjecucion, asi como suelo fu-
turo en gestion sera donde el ajuste se
haga mas evidente. La competencia entre
proyectos existentes y futuros, hara efec-
tivo un ajuste ligero en rentas que propor-
cionara a los usuarios la posibilidad de
acometer proyectos que estaban paraliza-
dos debido a que los niveles de rentas ha-
cian inviables la firma de los contratos de
arrendamientos.

En mercados como Barcelona y Valencia
hay una escasez de producto preocupante,
con lo cual ante el continuo interés por
parte de todos los actores, incluidos clien-
tes finales (usuarios) de afianzar posicio-
nes futuras en estas localizaciones, se
puede anticipar que los ajustes seran los

jA por el 2023!

ROBERTO
AGREDA
Socio-director de
Inmoking Madrid

minimos en todos los ambitos de genera-
cion de producto, asi como el manteni-
miento de los niveles de rentas en producto
terminado

En Inmoking ya se estan gestionando ope-
raciones que cumplen con los patrones
anunciados anteriormente y dia a dia las
peticiones de clientes van aumentando con
lo cual se atisba un horizonte repleto de éxi-
tos para el 2023.

Desde Inmoking proporcionamos a nues-
tros clientes, propietarios, usuarios, inverso-
res y promotores de naves y suelo logistico,
un equipo de expertos, con una experiencia
contrastada, con la participacion en opera-
ciones muy relevantes de los ultimos 20
afios, ofreciendo una cobertura a nivel na-
cional y dada nuestra visién global de mer-
cado, poder ofrecer un asesoramiento de
maxima calidad en cualquier tipo de opera-
cion inmobiliaria a nivel comercial, técnico,
estratégico tanto en adquisiciones, desin-
versiones, comercializacion, arrendamien-
tos, sale & leaseback, procesos ordenados
de venta y operaciones off market.

" Se esta produciendo un ajuste del
mercado que trae nuevas oportunidades
de negocio, con lo que se prevé un 2023
muy interesante, por el volumen de capital
que todavia se debe invertir.”

Hemos ganado la confianza de los principa-
les inversores y promotores, internaciona-
les y nacionales, asi como operadores
logisticos y usuarios finales que operan en
el mercado espafiol, porque podemos inter-
venir en cualquier etapa y negociacion de
cualquier proyecto desde la generacion del
suelo, disefio producto, comercializacion,
ingenieria, construccion y venta en rentabili-
dad, lo que conlleva ofrecerles un servicio
integral de alto valor afiadido para su toma
de sus decisiones.
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Supondran la inyeccion de 1,5 millones de metros cuadrados de inmuebles XXL

Dunas Capital desarrolla los parques

logisticos Aima-Meco y PTL Noblejas

Dunas Capital continua su apuesta por el sector inmobiliario, especialmente en el sector logistico, con
Basilio Gonzdlez, director de Logistica de Dunas Capital Real Estate, al frente.

El grupo financiero, de origen espaiiol e in-
dependiente, Dunas Capital, aspira a con-
vertirse en la entidad de referencia para el
mercado ibérico en el sector de la gestion de
activos, tanto mobiliarios como inmobilia-
riosy activos reales, a través de unagama
concentrada de productos de gran calidad y
alto valor afadido.

Dunas Capital tiene en la actualidad cerca
de 2 billones de euros en activos bajo ges-
tiény harealizado transacciones en activos
por un valor de 18.000 millones. Lacompa-
fia, que esta bajo la supervision de laCNMYV,
Banco de Espana, DGS, Banco de Portugal y
CMVM, realiza su actividad a través de cinco
lineas de negocio: Asset Management, Pensio-
nes, Real Assets, Inverseguros y Real Estate.

La gestora estéd desarrollando dos parques
logisticos de Ultima generacion en las locali-
dades de Meco (Madrid) y Noblejas (Toledo)
que implicaran la inyeccién de 1,5 millones
de metros cuadrados de inmuebles XXL para
actividades industriales y logisticas de alto
valor afladido con los mas exigentes estan-
dares técnicos, de sostenibilidad y eficiencia
energética en los préximos cinco afios.

Los parques logisticos Alma Mecoy PTL
Noblejas estan ubicados en los dos polos

principales de la distribucién logistica en la
peninsula Ibérica. Las inmejorables comuni-
caciones a las autovias A-4y A-3 através de
laautovia A-40 en Noblejas,yalaA-2y R-2
en Meco, dentro de los ejes Lishoa-Valencia
y Madrid-Barcelona, hacen de estos proyec-
tos unos enclaves privilegiados para la dis-
tribucion logistica.

La gestora desarrolla los
parques logisticos Alma-
Meco y PTL Noblejas que
inyectaran 1,5 millones de
metros cuadrados de
inmuebles XXL.

Meco goza de una excelente conexién con
Madrid mediante transporte publico, con
“linea de cercanias a la puerta” (Cercanias C-
2y C-8)y linea de autobus 222 (Meco-Avda.
América), mientras que Noblejas esta conec-
tada através de lalinea de autobuses VAC-
231 Ruta 9 (Estacién Sur de Madrid) y tren
desde Ocana.

El parque logistico Alma-Meco dispondra de
parcelas para la construccion de inmuebles
desde 20.000 hasta 150.000 m? de GLA. Por
su parte, el parque logistico PTL Noblejas

constituye una opcién Unica para empresas
que no han podido encontrar en el mercado
parcelas con superficie suficiente para
macro-hubs de 200.000, 400.000 o
500.000 m2de GLA.

La proximidad a los puertos de Barcelona,
Valenciay Algeciras hacen de estos proyec-
tos una interesante alternativa para empre-
sas relacionadas con la actividad portuaria.
Ademas, el Parque Logistico Alma-Meco se
ubicard a escasos 5 km del Puerto Seco de
Azuqueca de Henares.

Para la urbanizacién de los proyectos, Dunas
Capital ya se ha asociado con empresas
como Urban Castilla la Mancha que han de-
sarrollado y urbanizado todo el area logis-
tica de lllescas.

A pesar de la coyuntura actual, desde Dunas
Capital ven con optimismo la evoluciéon de
ambos proyectos al tener ya cerrado un
acuerdo para una parcela de 400.000 m2en
Meco con un retailer de primer nivel y haber
cerrado la primera operacion en Noblejas
para unsuelo de 100.000 m2.

Segun Basilio Gonzalez, “llevamos viviendo
un afio 2022 muy turbulento debido a la gue-
rra de Ucrania, abrupta subida de tipos de inte-

Dunas Capital desarrollard en Madrid
el parque logistico ‘Alma Meco’

Ya estd cerrado un acuerdo para desarrollar una parcela de 400.000 m? en Meco con un retailer de primer nivel.

DUNAS CAPITAL

rés, tras 10 arios de dinero gratis’, y una crisis
energética que han llevado a Europa y Estados
unidos a un proceso inflacionario no visto en 40
anos”. No obstante, no es menos cierto que,
apesar de |la desaceleracion econdmica, los
fundamentales del sector en Espaiia, a dia
de hoy, son espectaculares habiendo casi
batido ya en octubre los registros de 2021
en términos de absorcion y volumen de in-
version, con casi 900.000 y 600.000 m? con-
tratados en Madrid y Barcelona,
respectivamente, y por encima de los 2.000
millones de euros transaccionados en acti-
vos logisticos.

2022 volverd a ser, una vez mas, afo record
para lainmologistica en Espafiay aunque ya
hay actores que prevén una de caida de acti-
vidad en la inversién inmobiliaria de un 10-
20% para 2023, creemos que dicho proceso
serd mas tenue para el sector logistico de-
bido al margen de crecimiento que todavia
tiene el e-commerce en Espaia respecto a
la media europea o paises como Reino
Unido y Alemania, y el atractivo paralos in-
versores dada la madurez del sector y sure-
siliencia demostrada durante la pandemia'y
situacién actual de guerra en Ucrania, crisis
energética, inflaciony tipos de interés altos.

Todo esto, unido al proceso conocido como
nearshoring, para traer de vuelta parte de la
fabricacion de productos a Europa tras los
problemas de suministro producidos por la
pandemia, hara necesario mas espacio de al-
macenes dando estabilidad al sector”

La gestora considera que dada la rapida evo-
lucion del sector logistico es inevitable la
creacion de parques logisticos con buenas
comunicaciones y adaptados a las nuevas
necesidades y cambios que vendranenel
futuro inmediato. Se hace necesario la crea-
cién de parcelas con capacidad para naves
de 150.000, 200.000y 300.000 m?, que
cada vez van a ser mas habituales, asi como
amplios viales e infraestructuras preparados
para camiones mas grandes e incluso auté-
nomos.

Asimismo, se precisa la construccion no sélo
de inmuebles sostenibles sino que posibili-
ten laimplantacion de estrategias ‘we-
libeing’ por parte de las empresas con
instalaciones que ayuden a mejorar el bie-

Basilio Gonzdlez, director de Logistica de
Dunas Capital Real Estate.

nestar general de los empleados inclu-
yendo la salud, la felicidad y |la prosperidad
(calidad del agua'y aire, gimnasio, guarderia,
etc) y que ayuden a captar y retener una
mano de obra cada vez mas cualificada.

Dunas Capital esta creando el concepto de
parque logistico del siglo XXI con amplias
zonas verdes con mobiliario reciclado y ar-
bolado autéctono, carril bici, puntos de
carga de vehiculos y servicios comerciales
de forma que queden integrados dentro de
la comunidad a la que perteneceny donde
los vecinos pueden disfrutar de sus instala-
ciones.

Los parques logisticos Alma-Meco y
PTL Noblejas son una respuesta a esa de-

manda del mercado.
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Nuevos desarrollos y avances

LOS PUERTOS ESPANOLES NUEVO FOCO
DE INTERES PARAEL SECTOR LOGISTICO

Los nuevas Zonas de Actividades Logisticas de Cartagena, Tarragona y Huelva siguen quemando
etapas, mientras se consolidan con nuevos proyectos las de Barcelona, Motril, Algeciras y Sevilla,

y la de Valencia permanece a la espera.

esde hace afios, las Autoridades Por-
D tuarias son cada vez mas conscientes

del papel de los puertos como infraes-
tructuras logisticas, capaces de albergar dife-
rentes tipos de actividades necesarias para las
empresas del ‘hinterland’ que se complementan
entre si. Es por ello que las llamadas Zonas de
Actividades Logisticas se presentan practica-
mente como una extension natural de los recin-
tos portuarios, con las ventajas que supone
para las empresas instalarse alli, tanto si estan
interesadas en la importacion o exportacion de
sus productos, como si ofrecen servicios para
las empresas del entorno portuario.

El ultimo puerto en sumarse a esta estrate-
gia ha sido el de Cartagena. Sepes ha formali-
zado en septiembre |a venta de 276.143 m’ en
la zona de Los Camachos Norte-Este a la Auto-
ridad Portuaria para el desarrollo de la futura

ZAL. La operacion se ha cerrado a un precio de
10 €/m?, respetando lo acordado en diciembre
de 2018.

Sepes ha formalizado la venta al puerto de
Cartagena de 276.143 m? en la zona de Los
Camachos para el desarrollo de la futura Zona

de Actividades Logisticas”.

La actuacion industrial de Los Camachos
cuenta con una superficie de 618 hectareas, di-
vidida en dos sectores: Los Camachos Sur y Los
Camachos Norte-Este.

Los Camachos Sur, con una superficie de
2.609.000 m?, est3d dividido en tres etapas. Las
dos primeras ya estan urbanizadas y cuentan
con 74 parcelas en venta sobre una superficie

Las Zales se
presentan
practicamente
como una
extension natural
de los puertos.
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de 296.000 m?, mientras que la tercera, con
110 hectareas, se encuentra pendiente de desa-
rrollo. A su vez, el sector Los Camachos Norte-
Este se extiende sobre 3.492.000 m?, de los
que 276.143 m?, que son los que se han sido
vendidos a la Autoridad Portuaria.

Con esta venta, la empresa publica de suelo
facilita la ejecucion de la primera fase de la
ZAL de Cartagena, lo que permitird la instala-
cion del Centro Integral de Transporte y el De-
posito Franco.

De igual manera, la iniciativa permitira pro-
mover suelo logistico para mejorar la eficiencia
y calidad de los servicios que se ofrecen desde
el puerto de Cartagena, que espera que la ac-
tuacion permita generar riqueza y empleo,
dando respuesta a la demanda de suelo de las
empresas del entorno.

Estas podran disponer de espacios logisticos
necesarios para incrementar su competitividad
y sus previsiones de crecimiento, maxime
cuando en Escombreras el nivel de ocupacion
estd ya casi al maximo.

Mencion especial merece también la ZAL del
puerto de Tarragona, pues en septiembre Puer-
tos del Estado ha dado luz verde al plan director
de infraestructuras planteado por la Autoridad
Portuaria para el periodo 2015-203, que recoge
algunas infraestructuras clave para el futuro del
recinto, como es el caso de la ZAL.
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En la primera fase
de la ZAL de
Cartagena, se
habilitaran el
Centro Integral de
Transporte y el
Depésito Franco.

El puerto de Huelva confia en atraer a la ZAL a
empresas de los sectores agroalimentario,
sanitario, industrial y de logistica general,
ademas de favorecer la generacion de empleo.

El puerto inicio las obras en el mes de marzo
sobre una superficie de 915.000 m?, lo que su-
pondra un incremento del 20% del espacio para
las actividades logisticas asociadas a la activi-
dad portuaria. Ademas, puede llegar a tener un
impacto econémico positivo para la economia
regional estimado en 154 millones de euros.

Antes del verano, el puerto licit¢ la cons-
truccion del paso inferior de acceso a la ZAL
bajo la carretera Salou-Tarragona C-31B., que
da continuidad al vial de acceso que ya estaba
en ejecucion.

En cuanto a la ZAL del puerto de Barcelona,
continua ganando peso. En este sentido, FM Lo-
gistic ha puesto en marcha el nuevo centro lo-
gistico B2B Logistics Busan Barcelona Hub,
que gestionara junto a la coreana Taewoong
Logistics.

El objetivo de esta instalacion, de 9.129 m?,
es facilitar los intercambios comerciales entre
Asia, principalmente Corea, con el sur de Eu-
ropa y el norte de Africa. Inicialmente el alma-

cén serd de deposito temporal, con la prevision
de una futura ampliacion, sequn las necesida-
des de mercado, a Depdsito Aduanero Publico.

Alli, se gestionaran los servicios de despa-
cho de aduanas, recepcion y emision de transi-
tos, DVD, retirada de contenedores del puerto
para entregarlos en la ZAL, servicios de almace-
namiento, cross-docking o manipulacion de
preparacion de pedidos y transporte nacional,
de ultima milla e internacional.

Desarrollos en Andalucia

Por su parte, la Autoridad Portuaria de
Huelva abrié en julio la convocatoria del con-
curso publico para el otorgamiento de concesio-
nes administrativas para la construccion y
explotacion de naves logisticas y edificios de
servicios generales en la Zona de Actividades
Logisticas.

El objetivo es seleccionar una o varias ofer-
tas, y posteriormente tramitar los correspon-
dientes expedientes administrativos para el
otorgamiento de una o varias concesiones ad-
ministrativas para naves en la ZAL.

Los criterios de adjudicacion se centrardn en
seleccionar la oferta técnica y econémicamente
mas ventajosa que se presente hasta el proximo
30 de diciembre, fecha limite. La apertura de
ofertas tendra lugar el 20 de enero de 2023,
por lo que respecta a los sobres que contengan
la documentacion general.

Posteriormente, los sobres que contengan la
documentacion técnica se abriran el 22 de fe-
brero, mientras que los que contengan las pro-
posiciones econémicas se abrirdn en otro acto
publico que se comunicara oportunamente.

Los responsables del puerto de Huelva con-
sideran que el proyecto es esencial para el fu-
turo del recinto y de toda su drea de influencia.
El espacio contara con una superficie de 60
hectareas, con posibilidades de ampliacién, y
estara situada en la Punta del Sebo, con dispo-
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nibilidad de suelo y servicios y buena accesibili-
dad viaria y ferroviaria.

El puerto espera atraer |a implantacion de
empresas de los sectores agroalimentario, sani-
tario, industrial y logistica general, aportando
valor afiadido a las cadenas de transporte, ade-
mas de favorecer la generacion de empleo, la
fidelizacion de los traficos actuales y la promo-
cion de otros nuevos.

También en Andalucia, la Autoridad Portua-
ria de Motril otorgd en primavera una concesion
a la UTE que integran Ventuceli Servicios y Mi-
narex Excavaciones para la construccion de
un 3rea de servicios en la ZAL.

El proyecto cuenta con una superficie de
1.400 m* sobre una parcela de 4.472 m*y su-
pondrad una inversion de 2,9 millones.

Las instalaciones ofreceran servicios como
gasolinera, electrolinera, cafeteria, comedor,
lavadero de camiones y ruedas, aseos, sala
multiuso, vestuarios, lavanderia, oficina,
tienda, alquiler de maquinaria, y transporte de
mercancias.

A través de terceros, se podran ofertar ser-
vicios logisticos, de taller, agencia de aduanas,
manipulacion y transporte de mercancias y ofi-
cina para navieras, transporte frigorifico inter-
nacional, transporte horizontal portuario,
transporte internacional por carretera y alqui-
ler de vehiculos.

Ademas, el puerto ha otorgado una conce-
sion @ Algescom para construir un centro logis-
tico de transporte multimodal de mercancias
sobre una superficie de 8.200 m* de la ZAL. Las
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Han comenzado
las obras de
urbanizacion de la
segunda fase del
sector San Roque
en el Area
Logistica de
Algeciras.

instalaciones requerirdn una inversion cercana
al millén de euros, a lo que habrd que afadir el
presupuesto para el equipamiento.

Se utilizard para el almacenamiento, gru-
paje y distribucion de todo tipo de productos,
tanto en seco como de perecederos que re-
quieran refrigeracion. Ademas, prestara servi-
cios de acoplamiento, recogida, almacenaje,
transporte, servicios auxiliares logisticos, servi-
cios para transportistas y gestion aduanera.

Las instalaciones también funcionaran como
Almacén de Deposito Temporal, lo que supone
el reconocimiento como local autorizado para
mercancias de exportacion, LAME, y Operador
Economico Autorizado, OEA.

Igualmente, Terminal Portuaria Logistica de
Motril ha presentado solicitud para la ocupacion
de una superficie descubierta de 28.400 m* en
la ZAL del puerto de Motril. La compafiia tiene
previsto destinar este espacio a la construccion
de una planta para almacenamiento de produc-
tos quimicos y aceites.

Mientras, el puerto de Sevilla ha recibido dos
propuestas para llevar a cabo las labores de
asistencia técnica para la redaccion del estudio
de alternativas y proyecto basico de su nuevo
puesto de control fronterizo, que se desarrollard
en una nave existente en la ZAL.

No obstante, el proyecto debe contemplar la
urbanizacion y reordenacion del 3mbito para
que dicha nave quede fuera del recinto de la

ZAL y se circunscriba al recinto fiscal adyacente.

Respecto a Algeciras, en febrero comenza-
ron las obras de urbanizacion de la sequnda

fase del sector San Roque en el Area Logistica
Bahia de Algeciras. Los trabajos tienen un pre-
supuesto de 13.744.090 euros y un plazo de
ejecucion de 10 meses, para dotar a la zona de
las instalaciones necesarias para el cambio
modal en el trafico carretera-ferrocarril.

Ademas, se han cerrado acuerdos con cua-
tro empresas para que ocupen el 60% de espa-
cio disponible para naves logisticas, lo que deja
una oferta de cerca de 100.000 m’.

La ZAL de Valencia, paralizada

En lo que respecta al proyecto de la ZAL del
puerto de Valencia, que habia generado una
gran expectacion, permanece paralizado de-
pués de que en abril el Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad Valenciana estimara
el recurso presentado por la asociacicn de veci-
nos La Punta La Unificadora y anulase la resolu-
cion de la Consejeria de Vertebracion del
Territorio del 17 de diciembre de 2018 que dis-
ponia aprobar definitivamente el Plan Especial
de la ZAL.

La ZAL de Motril
contara con un
area de servicios.

del espacio para naves logisticas en el
0 sector San Roque de Algeci tara
o) que de Algeciras estara
ocupado por cuatro empresas.

Posteriormente, estimo parcialmente el re-
curso del colectivo Per L'Horta, declarando
nulo de pleno derecho el plan. En ambos casos,
se ha sefialado la invalidez del plan especial liti-

gioso por no haberse tramitado por parte de la
administracion autonémica una evaluacion am-
biental estratégica ordinaria, sino simplificada.

Tanto el Puerto como la Abogacia de la Ge-
neralitat han recurrido la resolucion sobre Ia
ZAL del puerto, cuyas obras de urbanizacion ya
han sido completadas.

Otros proyectos

En otro orden de cosas, el Gobierno de Can-
tabria ha dado el visto bueno definitivo al Pro-
yecto Singular de Interés Regional del Llano de
la Pasiega, que contempla la creacion de un po-
ligono logistico que dar3 salida al puerto de
Santander y que se combina con una estacion
intermodal ferroviaria.

En este contexto, Adif ha adjudicado a Teir-
log Ingenieria el contrato para la redaccion del
estudio de demanda, viabilidad, disefio funcio-
nal y plan de negocio de la posible implantacion
dela terminal intermodal ferroviaria y su cone-
xion a la Red Ferroviaria de Interés General.

El contrato, con un importe de 75.640
euros, tendra un plazo de ejecucion de 12
meses. El estudio debe definir las conexiones
viarias y ferroviarias y la capacidad de las insta-
laciones, asi como plantear un plan de negocio
y posibles formulas de promocion y gestion.

La implantacion articularia la red interior de
mercancias entre |a Bahia de Santander y el
area de Torrelavega, dando servicio a trenes de
hasta 750 metros, como complemento de las
terminales de Tanos y Muriedas.@
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e Gréficos interactivos para no perder detalle
mas importantes
Las matriculaciones de semirremolques se recuperan

durante el primer semestre

Las unidades matriculadas durante todo el primer semestre, arrojan un acumulado de 7.184 unidades, con 2.294 unidades
més que en 2020, que equivale a un crecimiento del 46,91%.

Noticas actualizadas diariamente
MATRICULACIONES SEMIRREMOLQUES MENSUAL POR TIPOS
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LAAMBICION = Nuevo programa para desarrollo de Centros de Datos

MERLIN PROPERTIES SE PREPARA
PARA UN MERCADO QUE EVOLUCIONA

El mercado logistico espafiol parece plenamente consolidado. Los vientos de incertidumbre que
azotan la economia global también se dejan sentir en el sector. Merlin apuesta en este contexto
por seguir impulsando su plan de expansion en el segmento prestando especial atencion a las
oportunidades que se abren, aunque sin perder de vista los costes y a los calculos de los
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retornos de la inversion.

| aumento de la ocupacion, la inflacion
E y el potencial de reversion de sus ren-

tas en relacion con mercado han im-
pulsado el negocio inmologistico de Merlin
Properties en la primera mitad de 2022.

En consecuencia, la somici registra un
buen incremento de su tasa de ocupacion,
que roza el pleno con un porcentaje de un
99,9%, un release spread de un 6,7% y una
actividad comercial firme.

En este contexto, dentro de sus Planes
Best Il & Ill, se ha terminado y alquilado la
nave de Cabanillas Park | H a DSV por lo que
unicamente quedan pendientes de entregar a
sus inquilinos los dos proyectos llave en
mano, DSV en Cabanillas Park | J y Logista en
Cabanillas Park II.

Merlin Properties presta especial atencion
a las oportunidades que se abren para em-
presas industriales en este entorno, a la vista
de que los costes de financiacion podrian re-
ducir las opciones para los fondos.

Por su parte, el programa de centros de
datos ha alcanzado su velocidad de crucero
tras haber comenzado las obras en Bilbao-
Arasur y haber obtenido las licencias en Ma-
drid-Getafe y Barcelona-PLZF, donde las
obras comenzaran proximamente.

En este segmento, la socimi ha conse-
guido sortear la importante barrera tecnold-
gica de acceso existente y superar el cuello
de botella que implica el suministro de equi-
pamiento para unas instalaciones con exigen-
tes requisitos constructivos, de
abastecimiento eléctrico, refrigeracion, e in-
cluso en materia sismica, lo que les permitirad
cumplir plazos fijados en sus proyectos en
este campo.

Asi pues, la socimi se adapta para hacer
frente a un contexto de exceso de oferta a
medio plazo en el mercado inmobiliario logis-
tico espafiol, en el que también existe una
demanda sana para la generacion de inmue-
bles modernos para logistica mediante inver-
sion directa.®
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La incidencia de la falta de peersonal

LAS ZONAS DE CARGA Y DESCARGA

COBRAN IMPORTANCIA

Las ultimas reformas legales en el ambito del transporte ponen el énfasis en las labores de
carga y descarga, que cambian radicalmente y que afecta a las instalaciones para estibar
vehiculos que se adaptan a nuevas necesidades y requerimientos normativos.

a logistica y el transporte tienen en Ia es-
L casez de personal uno de sus retos mas
importantes de cara a los proximos afios.
Por un lado, el envejecimiento de la po-
blacion y, por otro, la falta de atractivo del
sector hacen muy dificil encontrar relevo en
un segmento de actividad que es crucial para
el funcionamiento de la economia. En este
contexto, se multiplican las iniciativas para
intentar atraer y retener talento, casi a la de-
sesperada.
Entre el personal mas escaso se encuen-

Parece que la tendencia va a mas y que la
falta de conductores de camion se agravara
un 40% este 2022 en toda Europa.

En Esparia, el afio pasado se quedaron sin
cubrir, sequn la patronal europea de trans-
porte, entre 18.000 y 20.000 contratos de
trabajo para chéferes de camion.

Asi pues, la Administracion, las empresas
y los sindicatos se han lanzado a disefiar me-
didas que permitan mejorar las condiciones

de trabajo para intentar cubrir los puestos.
Una de ellas esta relacionada con la reali-
zacion de las labores de carga y descarga,
algo que tradicionalmente vienen rechazando
los choferes y que, desde primeros de sep-
tiembre estd prohibido con cardcter general,

La gestion de los
tiempos en los
muelles es un
elemento critico
en muchas
actividades
logisticas

salvo en algunas excepciones tasadas.

Junto con esta medida, también se vienen
desplegando otras relacionadas con el bie-
nestar de este colectivo en las areas de
carga y descarga, asi como en las platafor-
mas logisticas.

De igual modo, también son cada vez m3s
comunes los proyectos que se ocupan de
estos profesionales para que las operacion se
hagan con la mayor eficiencia y en el menor
tiempo posible con el fin de acelerar la vuelta
de los camiones a a la carretera y, en para-
lelo, evitar unas penalizaciones econdmicas
por paralizacién cada vez mas gravosas.

l Las zonas de carga y descarga tienden a
incorporar espacios con servicios para que los
conductores esperen mientras se cargan o
descargan sus camiones”.

Unas dimensiones
adecuadas en los
patios de
maniobra son
fundamentales
para agilizar la
carga y descarga.

Todas estas iniciativas convergen en un
unico punto, las zonas de carga y descarga,
espacios tradicionalmente hostiles para los
conductores profesionales y que ahora tien-
den a convertirse en zonas que tienen cada
vez m3s en cuenta a estos profesionales.

Como consceuencia, cada vez mas insta-
laciones logisticas tienden a incorporar zonas
de descanso para los chéferes, con algunos
servicios bdsicos.

De igual modo, los patios de maniobra y

tran los conductores profesionales para el ll Los patios de maniobra y los viales de

transporte de mercancias. Segun la patronal I, . t I . I , t d t
europea, en este segmento se queda sin cu- poligonos € Instalaciones logisticas se adaptan
brir una de cada diez vacantes laborales que para asumir las necesidades de maniobra de
camiones cada vez mas grandes”.

existen para choferes profesionales de ca-
mion en el continente europeo.
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los viales de las principales zonas logisticas se
adaptan a vehiculos mas largos y pesados,
que, ademas, se combinan sin soluciéon de con-
tinuidad con flotas de vehiculos ligeros encar-
gadas de hacer el reparto final de los bienes
que han sido traidos a los almacenes en gran-
des camiones pesados.

Adema3s, la tecnologia también aporta su
granito de arena, con aplicaciones y platafor-
mas destinadas a gestionar el uso de los mue-
lles de la manera mas eficiente posible,
consiguiendo con ello reducir los tiempos de
espera, algo de especial utilidad tanto para los
transportistas, como para los cargadores.

Todo ello lleva a disefiar operativas mas
eficientes, en las que se busca optimizar al
maximo el tiempo de estancia de los camio-
nes, en un marco de escasez de oferta de
transporte y de falta de conductores.

De esta agilidad depende no solo la propia
actividad logistica y de transporte, sino tam-
bién algunos aspectos contractuales como las
penalizaciones por paralizacion o las esperas.

La ultima reforma legal contempla que
cuando el vehiculo tenga que esperar un plazo
superior 38 una hora hasta que se concluya su
carga o descarga, el transportista podra exigir
al cargador una indemnizacion en concepto de
paralizacion.

Las Desde el ministerio de Transportes se ha
instalaciones anunciado que se va a iniciar en breve un estu-
buscan una dio analitico, monitorizando en tiempo real, a
funcionalidad traves de una aplicacion de la Agencia de la
cada vez Union Europea para el Programa Espacial, en
mayor. qué situacion se encuentran en la actualidad

los tiempos de espera en las plataformas y
centros de carga y descarga en Espania.

Una gestion eficiente de las areas de carga y
descarga y el disefio funcional de estas
instalaciones aporta beneficios tanto a
transportistas, como a cargadores”.

Esta aplicacion informatica ya ha sido utili-
zada con anterioridad para medir, entre otros,
los tiempos de espera en los pasos fronterizos
y ahora se usarad en emplazamientos que
serdn propuestos por las asociaciones de
transportistas.

De esta forma se pretende conocer la situa-
cion de las esperas de los transportistas en Es-
pafa para poder cuantificar el coste de las
ineficiencias en este dmbito y definir cudles
son las medidas regulatorias que podrian ser
necesarias. @
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Optimizacion de recursos

MAXIMIZAR EL

UN ALMACEN

-NTREPLANTAS PARA

-SPACIO DENTRO DE

Estas estructuras se han convertido en una opcién
rentable para ampliar el espacio logistico, pudiendo
adaptarse a las necesidades de cada proyecto concreto

en una gran variedad de sectores.

n el afio 2021, el mercado inmologis-
E tico espafiol se cerr6 con cifras supe-

riores a los 2.716.000 m* contratados
y cerca de 2.200 millones en inversion,
seqgun datos de CBRE.

El auge del comercio electrénico y Ia falta
de producto inmologistico de calidad han ge-
nerado un aumento del interés inversor, ha-
ciendo que la demanda supere a la oferta
disponible, segun refieren desde Moinsa.

En este contexto, la necesidad de dar una
respuesta rapida a la elevada demanda de en-
vios procedentes del e-commerce ha provo-
cado un fuerte ascenso de los precios.

Por ejemplo, en la zona sur de Madrid, se
ha llegado a3 maximos de 325 euros/m?, mien-
tras que en Barcelona ha llegado a alcanzar los
700 euros/m>.

Existen decenas de grandes empresas ca-
paces de asumir estos costes, muchas veces
animadas por las previsiones del mercado a
medio y largo plazo.

La situacion, sin embargo, es diferente para
las pymes, que se ven empujadas a ser mas
competitivas y buscar alternativas asequibles
para poder maximizar sus espacios logisticos,
como puede ser la implantacion estratégica de
entreplantas.

¢Por qué utilizar entreplantas?

Las entreplantas pueden definirse como es-
tructuras de acero elevadas que son instaladas
tanto en pequefias naves como en grandes su-
perficies logisticas con el fin de multiplicar el
espacio disponible.

Entre los motivos principales para su utiliza-
cion se encuentran el incremento del precio de
las superficies de almacenaje, o la imposibili-
dad de realizar obras o ampliaciones cuando
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Las entreplantas
permiten
aprovechar el
espacio en altura
como superficie
util para el
almacenamiento.

surgen este tipo de necesidades por el incre-
mento de la produccion.

Estos sistemas, totalmente desmontables y
reutilizables, se pueden incorporar en diferen-
tes sectores de actividad, siempre que la altura
de la nave lo permita.

Gracias a ellos, se puede aprovechar el es-
pacio en altura como una superficie horizontal
util para el almacenamiento, siempre con la
ma3axima seqguridad.

Ademas de la optimizacion del espacio Util,
aportan gran versatilidad y no interfieren en la
actividad habitual del centro logistico.

Las entreplantas, disefiadas segun los re-
querimientos de uso y de cargas estipuladas,
constituyen la mejor opcion para aumentar la
superficie disponible, reducir costes y optimi-
zar los recursos.

En este sentido, permiten aumentar la ca-
pacidad de almacenamiento en un periodo de

tiempo relativamente corto, ademas de
poder o bien desmontarse o bien ampliarse,
segun las necesidades concretas de cada pro-
yecto, con mucha facilidad.

En el caso de Moinsa, como clientes para
este tipo de instalaciones, cuentan con em-
presas del sector textil, productores hortofru-
ticola, distribuidores de bebidas, operadores
logisticos, productores de ceramica, promoto-
res inmologisticos, retailers, fabricantes de
automoviles, petroquimicas o integradores,
entre otros.

Entre sus Ultimos proyectos destacan los
que ha realizado para el uso de robots movi-
les autonomos, lo que supone unas exigen-
cias especiales en cuanto a las caracteristicas
y acabados finales que debe tener la superfi-
cie de deslizamiento, asi como unas toleran-
cias de montaje muy exigentes.

Cabe apuntar que en el afio 2021 han tra-
bajado con Permoda en Colombia en un pro-
yecto de 29.000 m? a dos alturas de
entreplanta, con una sobrecarga de uso de
250 kg/m’.

En Espafia, destaca por ejemplo el pro-
yecto desarrollado para el Corte de Inglés de
Valdemoro, donde se ha habilitado una en-
treplanta metalica de 40.000 m?, que admite
una sobrecarga maxima de 350 kg/m?.

En concreto, consiste en una estructura
soportada sobre pilares, con dos niveles de
11.830 m? cada uno y una entreplanta de pa-
sillos elevados, tipo rack de estanteria.

Asimismo, ha desarrollado un proyecto de
entreplantas para el centro logistico de Indi-
tex en la ciudad de Leon.

El objetivo era aumentar la superficie dis-
ponible y conseguir un mejor aprovecha-
miento del almacén mediante la fabricacion e

Las entreplantas
son estructuras
de acero que
permiten
multiplicar el
espacio
disponible.

instalacion de estructuras metalicas y plan-
chas melaminicas para el suelo.

El disefo del proyecto

Los materiales de los pisos de las entreplan-
tas deben adaptarse a las diferentes necesida-
des para las que se disefia la estructura.

Asi, debe tenerse en cuenta el uso al que
estd destinada, el peso que soportara, el tipo
de carga que se utilizard, el sistema de ventila-
cién y evacuacion de humos, y el sistema de
reaccion y resistencia al fuego.

En funcion de todos estos factores, se op-
tard por un suelo de tablero o por uno metalico.

Las entreplantas permiten aprovechar el espacio
en altura y aumentar la capacidad de
almacenamiento en un periodo de tiempo
relativamente corto”.

Los materiales
deben adaptarse
a la necesidades

para las que se

disefa la
estructura.

Para los pilares y vigas de las entreplantas,
se pueden utiizar bien perfiles laminados en ca-
liente o bien perfiles conformados en frio, de-
pendiendo también de la carga que deba
soportar la estructura y los requerimientos con-
cretos de la instalacion.

Ademas, la entreplanta puede incorporar
barandillas para evitar posibles caidas de los
operarios, escaleras para conectar superficies
que se encuentran a distinto nivel, cerramien-
tos, vallados de seguridad, puertas de descarga
o puertas de seqguridad.

Por ultimo, no hay que olvidar que el sis-
tema instalado debe cumplir en todo caso con
la normativa vigente para estructuras de
acero, garantizandose asi la sequridad de las
instalaciones. ®
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