La distribu
se despl

El desarrollo de nuevas instalaciones de almacenamiento

y la demanda de espacio de distribucidén en Europa han

cambiado significativamente desde que se amplié el nimero
de paises miembros de la Union Europea. Asi que éddénde
estan los puntos calientes actuales y futuros y como esta
evolucionando la demanda de ocupante?

a apertura de la Europa Oriental

en la Ultima década y la entrada posterior

en la Unién Europea de muchos de los
paises que anteriormente formaban el Bloque
Oriental ha cambiado totalmente el aspecto
de la distribucién en la UE, lo cual ha resultado
en un cambio de equilibrio en los mercados
de la propiedad y de la distribucion.

El mayor efecto, quiz4, ha sido la ubicacion
de los centros de distribucion internacionales
que sirven a toda la zona de la UE, ya que
aquellos que buscaban tales facilidades
han empezado de repente a considerar
la reubicacién en lugares donde el terreno,
el alquiler y la mano de obra cuestan menos
de lo que costaban antes. Pero aquellos que
buscaban centros de distribuciéon nacionales
e incluso regionales han sido afectados
también de algin modo, ya que el cambio
repentino de equilibrio a través de Europa,
ha afectado también a los mercados
nacionales de la propiedad en muchos paises
que estan situados cerca de los nuevos
estados miembros.

Segun el informe European Industrial
Property Markets, publicado recientemente
por la asesoria internacional de la propiedad
King Sturge, la demanda del espacio industrial
en general ha sido buena a través de la UE
durante el pasado ano, gracias principalmente
alos niveles saludables de gastos de consumo
y a la demanda cada vez mayor de espacio del
sector de fabricacion.

No es de extraharse, quizd, que la

Europa Central y Oriental {la CEE) haya
visto especialmente una expansion rapida
en términos de nuevas instalaciones, con
la Republica Checay Polonia a la cabeza. Como
enotroslugares, el comportamiento de algunos
de los mercados de desarrollo mas rapido de
la UE central, especialmente la Republica
Checa, Polonia y Hungria ha sido dirigido en su
mayor parte por el aumento de la fabricacion
y del poder adquisitivo del consumidor.

Los paises de la CEE estan ademas
invirtiendo mucho en infraestructura de
transporte, lo cual estd ayudando a hacerlos
més atractivos a las empresas que estan
tratando de reubicarse. Hasta ahora, la calidad
de la infraestructura de transporte alrededor
de la CEE ha sido relativamente mala y esto
ha disuadido a muchas empresas a ubicarse
en las zonas mas baratas, indica el informe,
ya que la inhabilidad a transportar las
mercancias de forma rapida y fiable desde
algunos lugares, podria de forma efectiva
reducir a la nada algunas de las ventajas
bésicas del coste que esos lugares pueden
de otra forma ofrecer.

Puntos calientes

de logistica

El informe de King Sturge analiza el mercado
logistico europeo de dos formas, clasificando
en primer lugar las zonas mas prometedoras
para el desarrollo de nuevos almacenes y del
crecimiento de la actividad logistica general,
y en segundo lugar, analizando la demanda

1. Tallin, Estonia

2. Riga, Latvia

3. Vilnius, Lituania

4. Wroclaw, Polonia

5. Katowice, Polonja

6. Praga, Representante Checo.
7. Gyor, Hungria

8. Sopron, Hungria

de ocupante en los Ultimos 12 meses.

En cuanto a cudles son las areas que
muestran mas promesa en el crecimiento
de las actividades logisticas, los mercados
balticos {Estonia, Latvia y Lituania) estan
a la cabeza de la clasificacién de King Sturge.
Gracias al alto crecimiento en el gasto

ad de fabricacidn
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m las zonas que
tienen mas promesa de crecimiento en las
actividades logisticas, los mercados
balticos (Estonia, Latvia y Lituania)
encabezan la clasificacion de King Sturge.”

Polonia es también muy atractiva, sin
embargo, especialmente en las fuertes areas de
fabricacion alrededor de Wroclaw y Katowice.
La Republica Checa también, estd situada
alta en la clasificacion de los puntos calientes
de logistica, con la excepcion notable
de la ciudad de Praga misma en la zona
Moravskoslezsko, cerca de la frontera con
Polonia. Hungria muestra una imagen més
mezclada, dice el informe de King Sturge,
con la regidon occidental de Hungria
prometiendo mejores perspectivas generales
de aumento de la actividad logistica que las =

Expansion oriental

En ninguna otra parte estd el
mercado  del espacio  industrial
— y de almacenamiento en particular
— desarrollandose tan rapido como
en los pafses de la CEE y de la CIS.

Seglin  un informe  publicado
en junio de este ano por la asesorfa de la
propiedad DTZ, el suministro de nuevos
espacios logisticos en estas zonas
ha crecido de forma muy significativa
en los Gltimos  cuatro  afos,
principalmente debido a la expansién
de la UE. El PIB per céapita en estas
zonas es mucho més fuerte que en
los paises mas ricos de la UE y esta
previsto que continte fuerte, dijo DTZ.
y la expansion del comercio extranjero
es muy dindmica, especialmente en
Polonia y Hungria.

En general, el espacio total
de logistica moderna se ha triplicado
en los Gltimos cuatro ahos a través de
los pafses de la CEE y CIS incluidos
en la encuesta de DTZ. A finales
de 2006, el espacio total consistia en
8,75m de metros cuadrados. Polonia
y Rusia son los contribuidores
individuales mas importantes
y representan a casi el 60% de las
existencias modernas.

Aproximadamente 2,.92m de
metros cuadrados de nuevo espacio
fue creado en estas zonas solo en el
2006 — alrededor del 33% del espacio
total existente.

Segtin los planes de los constructores,
el suministro de almacenamiento esta
previsto que crezca durante este afo
en un 20% adicional aproximado para
alcanzar 12,24m de metros cuadrados.
Se espera que permanezcan a la cabeza
Rusia, la Reptblica Checa y Polonia.

Al parecer, la demanda es tan fuerte
como el suministro. La demanda
de espacio logistico moderno era muy
saludable en 2006, dijo el informe
de DTZ, con mas de 2,55m de metros

cuadrados negociados en ese ano.
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Polonia esta resaltada por DTZ como
el lider con mas de 830.000 metros
cuadrados arrendados durante el afno
— ¢l 33% del total general — y Polonia,
la Repiblica Checa y Rusia cuentan
entre ellas con hasta el 85,3% del total
tomado en 2006.

Las ubicaciones individuales
de crecimiento mas rapido durante 2006
fueron (en orden descendente) Mosci,
San Petersburgo, la zona de Praga,
Silesia Superior (Polonia), Budapest,
gran Warsaw y Poznaq, dijo DTZ.

La demanda de ocupante es
especialmente fuerte para pequehias
naves de alrededor de 5.000 metros
cuadrados, pero también  existe
un nGmero cada vez mayor de
transacciones de mas de 20.000 metros
cuadrados, dijo el informe de DTZ.

Estd previsto que la demanda de
ocupante permanezca alta durante todo
el afio 2007.

Las tasas de vacantes a través de la
CEE y CIS fluctuaron de alguna forma
durante el afio pero se redujeron en solo
el 5,25% total para finales del 2006.
Las tasas de vacantes fueron mas altas
en Hungrfa, en algo mas del 10%. En el
extremo opuesto de la escala, las tasas
de vacantes en Ukrania fueron del 0%.

Los arrendamientos en las regiones
de la CEE y CIS fueron estables
durante todo el ano, ademas, y en
general todavia muy competitivos con
los estados miembros de la Europa
Occidental.  Los  arrendamientos
preferenciales  (arrendamientos  en
lugares importantes de la zona de la
capital en cada estado) oscilaron entre
€4,20 por metro cuadrado por mes en
Hungria a hasta €8,30 en Rusia. La
tarifa media a través de toda la region
es exactamente de €5,0.

Fueradelasubicaciones preferenciales,
las tarifas de arrendamiento fueron de
€3,20 en partes de Polonia y tan altas
como de €9,30 en partes de Rusia.
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1. Se estén construyendo
un montdn de nuevos
almacenes, pero

algunos emplazamientos
pierden popularidad

2. Los més buscados por
los operadores son los
almacenes modernos

de més de 10000 m’
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= regiones orientales y del sur del pais.
Ciudadestalescomo GyorySopronenlafrontera
entre Austria-Hungria son particularmente
atractivas, sugiere el informe, ya que ofrecen
acceso excelente a Austria sin los altos costes
del terreno normalmente asociados con
tales zonas.

Pero no es todo acerca de la CEE,
sin embargo. En cuanto a la Europa
Occidental, las partes costeras meridionales
de Suecia muestran un potencial excelente
de crecimiento, por ejemplo, enlazadas
al desarrollo de la zona de Oresund y del
Puerto de Gotemburgo como centro logistico
importante. Estocolmo también muestra
buen potencial de aumento de actividad, con
un crecimiento econémico sélido que sugiere
buena demanda de la propiedad industrial
durante los préoximos afos.

La parte costera meridional de Espafa esta
también resaltada como zona de potencial
especial de crecimiento. Los puntos logisticos
de primera existentes en Madrid y Barcelona
puede que se vean pronto suplementados por
zonas econdémicas recientemente desarrolladas
a lo largo de la costa de Espafna, como los
puertos de Valencia y Algeciras, ademas del
centro regional de Sevilla.

Las partes “rezagadas” de la Europa
Occidental en términos de crecimiento,
sugiere el informe de King Sturge, estan
principalmente concentradas en Alemania,
donde las viejas zonas de la Alemania
del Este de Dresden, Chemnitz, Leipzig
y Brandemburgo, ademas de la capital alemana
Berlin, estdn todas ellas resaltadas como
que tienen pocas perspectivas de desarrollo
de nuevas instalaciones logisticas en los

préximos anos.

A pesar de haber dicho esto, el informe
deKing Sturge sugiere que el fuerte crecimiento
econémico de los paises fronterizos, como
la Republica Checa, puede que fuerce pronto
a los ocupantes conscientes del coste a volver
a Alemania - con tal de que tales ocupantes
estén preparados a soportar la “rigidez
estructural” del mercado laboral aleman.

[talia estd también resaltada como zona
de poco potencial de crecimiento para
el nuevo espacio logistico. La mayoria de la
actividad logistica aqui, dice el informe, esta
naturalmente concentrada en el norte del
pais y las pobres perspectivas de crecimiento
econémico y el desarrollo limitado de la
infraestructura en el sur significan que
no es probable que haya ninglin cambio.

Demanda de ocupante

En general, la demanda de ocupante del
espacio de almacenamiento durante 2006 fue
mas alta que la del ano anterior, y los paises
de la CEE vy los estados independientes
de la Commonwealth (CIS) han mostrado los
mayores aumentos.

En la Europa Occidental, la demanda
ha sido muy variada en los Ultimos 12 meses
o asi, dependiendo del crecimiento econémico
regional y de los modelos de gasto de
consumo. El mercado aleman, por ejemplo,
ha mostrado un aumento en la demanda
de ocupante en este periodo, ocurrido
principalmente por un retorno de la confianza
comercial en este mercado. Este ha sido
incluso el caso en la Alemania del Este, que,
a pesar de estar generalmente rezagada en
la cuestidon econdmica, ha visto una subida
de la demanda de ocupante gracias a una
variedad de incentivos locales a la inversion.

“La demanda de ocupante del espacio
de almacenamiento durante el 2006 fue
superior a la del aino pasado, y los paises
de la CEE y de la CIS son los que muestran
los mayores aumentos.”

Francia ha visto también un impulso
en la actividad durante los Ultimos doce
meses o0 asi, con un fuerte gasto de consumo
manteniendo la demanda del comercio al por
menor fuerte a través del norte del pais, dice
el informe. La zona de la lle de France ha visto
alta demanda de instalaciones sofisticadas
de atraque de cruce y de otro tipo para
soportar la especialidad local creciente de las
actividades del tipo de venta por correo. Lyon
y Marsella contintan siendo centros fuertes
de logistica y distribucién, gracias a la actividad
cada vez mayor en otras partes del pais,
como Bordeaux y Toulouse, estdn también

empezando a registrarse en el mercado.

Bélgica y los Paises Bajos han sufrido
un bache econdémico durante algun tiempo
y la demanda de ocupante en estos paises
durante el pasado afo ha sido modesta
como resultado de ello, dice el informe.
A pesar de la actividad creciente en el puerto,
tanto Rotterdam como Antwerp han tenido
instalaciones receptoras no muy brillantes
en los Ultimos 12 meses, por ejemplo. Pero
en ambos mercados, la demanda de ocupante
para grandes espacios logisticos parece ser
que en los proximos 12 meses se exceda
la disponibilidad y que se afada algin
dinamismo, sugiere el informe.

Uno de los mercados mas dinamicos
en la Europa Occidental en los Ultimos afios
ha sido Espana, segun lainvestigacion realizada
por King Sturge. Aqui, la demanda de ocupante
ha permanecido consistentemente fuerte
y un numero cada vez mayor de proyectos

en construccién y un mercado rapidamente
cambiante han ayudado a mantener las rentas
bajo una presion considerable al alza. Valencia
esta viendo un crecimiento particularmente
fuerte y se estén construyendo nuevos centros
logisticos alrededor de la ciudad.

En la Republica Checay Polonia, la demanda
de espacio también estd continuando con
toda su furia en uno o dos afos pasados,
dijo King Sturge. De hecho, en los tres
mercados superiores de la CEE (la Republica
Checa, Polonia y Hungria), Hungria ha sido
la Unica perdedora en ese periodo con
la inversion extranjera disuadida debido
a su agitacion politica y econdmica, que
ha dado como resultado una demanda débil
de almacenamiento durante 2006.

Més al este, Romania, Serbia y Eslovakia
también han visto todas ellas mayor demanda
en los mercados generales industriales

y de almacenamiento. B

Indicadores clave para los paises de la UE seleccionados

Las siguientes cifras dan una idea de codmo varié el coste de construccién

y ocupacioén en los 10 estados miembros clave de la UE durante 2006.
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Espacio logistico total 7m> 1.1m 24m” 12.4m >1m 6m” 11m 1.9m 550k > 10m>
(m?):
Arrendamiento logistico 47 48 55 84 57 62 90 48 50 84
preferencial (€/m’/afio):
Precio del terreno 173 33 85 490 50 150 250 33 25 600
(€/m’):
Coste de la construccion 297.5 3215 250 500 400 340 413 414 300 360
(e/m’):
Mano de obra 29.96 5.85 28.2 26.22 5.54 21.39 27.44 4.74 41 14.75
(€/hora):
Tasa de desempleo: 8.40% 7.90% 9.50% 9.50% 7.20% 7.70% 4.70% 17.70% | 16.30% | 9.20%

Estado del mercado:

'La densidad de stock logistico es una de las méas
altas de Europa.

’Praga todavia domina en cuanto al stock logistico
checo con 700.000 m’.

°El aumento de la demanda ha hecho que bajen
las tasas de vacantes. Algunas zonas todavia no
estan bien servidas, se incluye aqui Lille,
Toulouse y Bordeaux.

‘Los arrendamientos han bajado en los Gltimos

diez anos, pero ahora son mas estables.

°El 75% del stock de almacenamiento nacional
esta ubicado en el gran Budapest

°El 85% del stock de almacenamiento nacional de
un tamafio superior a los 10.000 m” se encuentra
concentrado en el gran Milan

’La demanda se enfoca cada vez mas en
propiedades de méas de 10.000 m’.

®La ocupacién de los almacenes modernos ha
aumentado en casi el 40% al afo en los Ultimos
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cinco afos. Casi 4m de m” de nuevo espacio de
logistica anticipados para el 2010.
°Los niveles de vacantes son bajos, de alrededor
del 4-6% en los Ultimos tres afos.
"Las vacantes en las zonas de logistica principales
han disminuido a casi el 5%.
‘mas de 6m en edificios de mas de 10.000 m*
Fuente: Gerencia De la Inversion De Propiedades
Inmobiliarias Del Goodman






