EL INMOBILIARIO LOGISTICO COMO

OPORTUNIDAD

Lo cierto es que vivimos en un mundo sin fronteras. La mayoria estamos tan
acostumbrados al proceso de internacionalizacion que lo damos por sentado. Esto se
traduce en que podemos adquirir, en cualquier lugar del mundo, los productos que
deseamos, independientemente de donde se hayan producido o fabricado. Las
tecnologias de lainformacion y la logistica se encargan de que los tengamos a nuestra

disposicion en cualquier parte del globo.

Las empresas buscan las ventajas comparativas
de fabricar o producir en uno u otro pais, para
vender en el mercado global. Una prueba
sencilla corrobora lo anterior. Basta mirar la
ropa que llevamos puesta y ver que procede de
distintos paises. Si se fijja en los aparatos
electronicos que usa a diario le ocurrira lo
mismo, y otro tanto le sucedera si al pasar por
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delante de una fruteria comprueba la
procedencia de los productos ofrecidos.

La reciente catastrofe nuclear de Japén
evidenci6 que determinados componentes de un
Unico producto final se fabrican en los lugares
més dispares y deben estar a tiempo para su
montaje. El hecho de que Jap6n no pudiera
fabricar sus componentes rompié la cadena de
suministro y las fabricas de coches de todo
el mundo lo padecieron.

Esto significa que millones de toneladas de
los mas variados productos se mueven
diariamente de unas partes a otras del
mundo, hasta el punto que uno de los signos
gue mostraron el inicio de la crisis actual fue
la caida del movimiento de contenedores en
los principales puertos de todo el mundo.
Ademas, el transporte de un gran
contenedor en la ruta maritima mas
transitada del mundo, que es la de Asia a
Europa, costaba 2.700 doélares en 2007, y en
la semana de octubre de 2008, cuando se
tambaled el sistema financiero mundial, su
precio era de 700 doélares.

El objetivo final de toda logistica es que los
productos y servicios estén disponibles para
quienes los deseen en el lugar indicado, en
las condiciones deseadas y a la hora
prevista, de tal manera que se minimicen los
costes incurridos.

Debido a que su principal componente es el
transporte, la logistica siempre se ha visto
muy afectada por factores fuera de su
alcance: por una parte, los planes de
infraestructuras de los gobiernos locales,
regionales y nacionales; por otra, el precio
del petroleo tiene un papel cada vez mas
importante.

En Espafa, en 2007, antes de la llegada de
la crisis financiera, la logistica tenia un
volumen de 26.000 millones de ddlares,
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empleo a 870.000 personas, de las cuales
390.000 se dedicaban al transporte.

AIG LINCOLN ESPANA FORTALECE SU POSICIONAMIENTO COMO GRUPO
PROMOTOR CON PUERTA DE MADRID BUSINESS PARK, UN MODERNO
PARQUE EMPRESARIAL Y LOGISTICO CUYA 12 FASE HA ALCANZADO
UNA OCUPACION DEL 95 POR CIENTO EN MENOS DE UN ANO

Desde que se iniciara su construccion a mediados del 2008, el Parque
Industrial-Logistico Puerta de Madrid va camino de convertirse en uno de los
principales Parques Empresariales de la peninsula. Con una situacion inmejorable Puerta de Madrid es,
en la actualidad, un referente para las empresas que buscan una perfecta combinacion entre servicios,
flexibilidad de espacios, accesos y ubicacién. Ramén Pont, Director General de AIG LINCOLN ESPANA,
nos explica en esta entrevista las principales caracteristicas y ventajas de este proyecto.

Pregunta.- ¢En qué fase se encuentra Puerta de Madrid Business Park con respecto a la totalidad
del proyecto?

Respuesta.- De los 365.000 metros cuadrados edificables que tendra el proyecto a su finalizacién, hemos
concluido la construcciéon de 100.000 metros cuadrados distribuidos entre la primera fase y Proyectos a
medida dedicados a uso industrial-logistico y oficinas. En los Ultimos meses hemos iniciado ya la
negociacion de.la siguiente implantacién, proyectos a medida que optimizan la actividad de nuestros
usuarios. En total prevemos desarrollar 285.000 metros cuadrados edificables mas, de los cuales el 37
por ciento correspondera a la zona industria-almacén, seguida de la zona industria- escaparate con un 30
por ciento y gran industria-logistica con un 21 por ciento.

La zona de oficinas ocupara el 9 por ciento del total del espacio y permitird asimismo multiples opciones
de alquiler. La amplia oferta de Puerta de Madrid se completara con espacios destinados a uso hotelero y
comercial.

Pregunta-Est o permitir8 situar al Parque entre | os
Respuesta.-Si, sin duda, ese es nuestro objetivo, el desarrollo y construccion de Puerta de Madrid
supone un salto definitivo de calidad en los servicios que ofrece el Parque que junto a su ubicacién
posibilitan que pueda convertirse en una de las mayores plataformas logisticas, industriales y
empresariales de la Peninsula Ibérica.

Pregunta.- El 95 por ciento de ocupacion en menos de un afio ¢A qué factores atribuye el éxito de
las cifras de ocupacion del parque?

Respuesta.- El principal factor es la privilegiada ubicacién de Puerta de Madrid en una zona estratégica
desde el punto de vista logistico. Adicionalmente la flexibilidad de espacios y la calidad de servicios del
Parque han sido otros aspectos clave en la toma de decision por parte de nuestros clientes. Antes de
iniciar el desarrollo de Puerta de Madrid valoramos especialmente, si en términos de ubicacion
representaba algun tipo de beneficio adicional y claramente contrastable para las empresas que quisieran
instalarse en el Parque. En la mayoria de las implantaciones realizadas hasta la fecha hemos podido
constatar, porque asi nos lo han transmitido nuestros clientes, que la rentabilidad obtenida gracias a la
localizacién del parque y la optimizacion de los procesos industriales y logisticos mediante naves que se
adaptan a las necesidades productivas de cada cliente ha supuesto ese beneficio adicional que siempre
buscamos en nuestros proyectos.

Pregunta.- ¢Hacia qué sectores esta dirigido el parque?¢Cual es el perfil principal de empresas
instaladas?

Respuesta.-La flexibilidad de espacios ha facilitado la posibilidad de que diferentes tipos de empresas
puedan instalarse en el parque por lo que hasta la fecha no existe un sector especifico. El perfil de las
empresas instaladas es variado, pero predominan empresas que realizan actividades relacionadas con
transporte y logistica, repuestos , talleres y automocion, entre otros.

Pregunta.- ;Qué empresas han confirmado hasta la fecha su presencia en el Parque?

Respuesta.- En esta primera fase del proyecto se encuentran instaladas empresas de ambito local,
nacional e internacional como Progistics, Flekage, Ghan Logistica, Maudel, Pintacar , Marti, Adr-98,
Civipartes, Recambios Eurotruck, Erhardt Transitarios, Filter Brand Spain, Bercon Air Group, Air Max o
Unipost entre otras. Recientemente hemos iniciado la negociacion de implantaciones para la FASE |I.
Pregunta.- ¢De qué forma esta afectando la crisis inmobiliaria a AIG LINCOLN ESPANA y a sus
perspectivas de crecimiento?

Respuesta.- La crisis ha afectado severamente a todo el mercado inmobiliario pero nuestro respaldo
financiero como parte de un grupo internacional y el hecho de haber sido en los ultimos afios muy
selectivos y conservadores con los proyectos a realizar, nos ha permitido continuar con el desarrollo de
Puerta de Madrid Business Park sin retrasar los plazos de entrega previstos ni la calidad final y servicios
que ofrece el parque.

Pregunta.- ;Qué futuro le espera al sector de Parques empresariales en los proximos afios?
Respuesta.- A pesar de la crisis 0 como consecuencia de ella, sigue existiendo una demanda de
ubicaciones que sean capaces de adaptarse a las necesidades de las empresas, en especial, en estos
momentos de cambio. Ahora las empresas buscan soluciones concretas y a la vez un producto final
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moderno, funcional y de calidad. Si se cumplen esos requisitos sigue habiendo una demanda pendiente
de satisfacer. Creemos que el modelo de éxito de un parque empresarial es aquel que se basa en una
ubicacion estratégica y en ofrecer soluciones diferentes para que en él puedan convivir empresas de
todos los tamafios y de todos los sectores y adicionalmente ofrecer una serie de valores afiadidos que

supongan ventajas adicionales para el cliente.

Pregunta.- Por ultimo, ¢Cuéles son los proximos proyectos de AIG LINCOLN ESPANA?

Respuesta.- En estos momentos estamos practicamente centrados en exclusiva en el desarrollo de las
proximas fases de Puerta de Madrid Business Park. No obstante y pesar de que estamos a la
expectativa de ver como evoluciona el sector inmobiliario, seguimos estudiando nuevas oportunidades
de negocio siempre siguiendo con nuestra filosofia de ser extremadamente selectivos a la hora de

escoger y plantear nuevos proyectos inmobiliarios.

ESPACIOS LOGISTICOS: LA SUSTITUCION
DE INVENTARIOS POR LA INFORMACION

En este reportaje nuestra atencion se centra en
los espacios logisticos, es decir en los centros
logisticos, naves de almacenamiento y
crossdocking, los espacios que precisa la
logistica para realizar la gestién de los flujos de
bienes entre las instalaciones de proveedores,
almacenes, fabricas, distribuidores y clientes,
pero sin entrar a analizar las infraestructuras de
transporte y sus terminales.

En tiempos de bajo crecimiento econdémico se
estan produciendo reestructuraciones de las
cadenas de suministro que conectan Europa
con China y, como el precio del petroleo esta
alto, mas de una empresa espafiola buscard
proveedores mas cercanos a Europa y se
necesitaran servicios logisticos mas all4d de un
buque que navegue de Shanghai a Barcelona.
Por otra parte, las tecnologias de la informacién
permiten disminuir inventarios, por lo que el
stock de productos almacenados disminuye y la
gestién del almacén requiere una gran rotacion.

LA DEMANDA OCUPACIONAL BUSCA
ALTERNATIVAS

La Gran Recesion llevo a los usuarios finales
de los espacios logisticos a analizar
cuidadosamente todos sus costes bésicos, entre
ellos los inmobiliarios, y a tratar de modificar los
términos de los contratos de alquiler en su
propio favor. Como las condiciones econdémicas
no han mejorado, esta forma de pensar perdura
y parece que continuara prevaleciendo en el
futuro préximo.

Existe una demanda creciente de espacio
moderno y flexible que contrasta con los altos
niveles de vacio existente en los espacios
menos adecuados.. Esta situacion se explica
porque el mayor coste que supone el mejor
espacio, se deberia ver compensado por los

beneficios reportados por una mayor eficiencia y
un volumen de negocio mayor.

Aunque persiste esa tendencia, algunos
usuarios finales, especialmente los fabricantes,
en particular, estdn empezando a modificar su
perspectiva. Cuando los margenes de la
logistica se reducen y los beneficios se
comprimen, puede resultar dificil justificar la
ocupacién de espacio de primera calidad en
las mejores zonas.

Aunqgue los operadores no estan en el negocio
inmobiliario de inversiéon ni de promocién, cierto
namero de ellos se sienten atraidos en tener en
propiedad los espacios que ocupan para
mantenerlos durante unos afos, hasta que los
valores se recuperen.

Algunos operadores han estado evaluando las
ventajas de acceder a la propiedad de sus
instalaciones y unos pocos han concluido que
era conveniente, reconociendo que no se
trataba de un cambio estratégico, sino
simplemente un movimiento oportunista a corto
plazo, dado que prevén mantener la propiedad
hasta que los valores se recuperen, para
proceder después a realizar una operacion de
sale & leaseback

No obstante, aunque se vea como una apuesta
segura, no todos estdn en condiciones
financieras para llevarla a cabo.

LA CONTRATACION AUMENTO UN 53,5 POR
CIENTO EN 2010

En 2010, la contratacion de espacios en los
centros logisticos espafioles experimentd un
incremento del 53,5 por ciento, respecto a 2009,
ascendiendo la superficie contratada a casi
800.000 metros cuadrados, cifra un 20 por
ciento inferior a las alcanzadas en 2007 y 2008,
cuando la contratacion se situaba en el
1.000.000 de metros cuadrados, por lo que no
se puede hablar de la recuperacién de este
segmento inmobiliario.







