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El e-commerce y su incesante
busqueda de plataformas XXL

El comercio electrénico supone unag revolucion continua para el sector logistico que se
traslada a los inmuebles que se han de adaptar o nuevas operativas logisticas, aungue
con unas caracteristicas que todavida no estdn totalmente definidas.

urante el segundo ‘Des-
ayuno Logistico 2018" or-
ganizado por G5Ey

Cadena de Suministro, un
grupo de expertos se ha centrado en ana-
lizar la relacion dele-commerce con el
sectorinmologistico en un encuentro que
ha levado por titulo El e-commerce con-
solida el sector inmologistico con nuevos
desarrolios’.

Los participantes han sido David Marti-
nez, director general de Proequity, John
Denwveduwe, director ejecutive de Mount-
parl, Carles Perramdn, director Comercial
de Incasol, Lauris Deslex, managing part-
nerde Top Management, Fabian Ferndn-
dez de Alaredn, Real Estate Manager de
Logista, Miguel Angel Gonzalez, director
general adjunto de Plataforma Central
Iberum, y Yictor Estrada, consejero dele-
gadode Estrda & Partners.

Desde hace ocho o diez afios se viene
produciendouna tendencia clara a la uti-
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lizacion de naves de grantamario JO)
porempresas relacionadas con el comer-
cio electrdnico, aungue adn quedan por
definir muchas de sus caracteristicas. En
la mayor parte de los casos, las superficies
destinadas a las actividades logisticas su-
peran los 30.000 m? de superficie.

En este cambio de concepto hay que
considerar una idea principal que consi-
dera a estos centros, no solo como un cen-
tro logistico sino también como un punto
deventa, en el sentido de que es el dltime
lugar en el que los productos permanecen
antes de su entrega al cliente final.

Esta situacion marca de maneraradical
la idea que puia el disefio y construccidn

de estos edificios que, como caracteristica
adicional, tienden a ganar espacio no solo
a través del almacenaje en altura, sino
también a través del uso deentreplantas
en las que ubicar los productos parafacili-
tar su rpida entrega al cliente final, casi
como 51 se tratase de la trastienda de
cualquier establecimiento de venta al pud-
blico.

Otra de las importantes caracteristicas
del desarrollo de suelo para actividades
logisticas asociadas ale-commerce tiene
que ver con los plazos de construccion de
estasinstalaciones y que las mas de las
veces choca con g lentitud de tramitacion

de muchos ayuntamientos, con un con-
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David Martinez, director general de Proequity, Miguel Angel Gonzilez, director general adjunto de Plataforma

Central Iberum, y Victor Estrada, consejero delegado de Estrada & Partners

cepto anticuado de logistica mas proxime
al de poligono industrial que al de los mo-
dernos centros de distribucion.

El tiempo es uno de los factores que
marca s necesidades de suelo para acti-
vidades logisticasen el smbito del comer-
rio electrdnico, en su sentido de
inmediatez que necesitan las empresas
para poder disponer de instalaciones en
el menor tiempo posible, marcado tanto
por la rapidez de sus operaciones como
por el crecimiento del mercado que en la
mayor parte de los casos ha superado las
enpectativas mds optimistas, lo que, por
su parte, genera una mayor necesidad de
suelo para atender la creciente demanda.

Ademas, los ciclos se han acortadolo
que dificulta una prevision fiable del
suelo necesario para nuevas instalaciones,
asi como de las funcionalidades de cada
instalacién, algo que choca frontalmente
con lavelocidad que caracteriza a estas
actividades.

Entomao cambiante

De igual mode, el entorne de trabajo
que marea el comercio electiénico estan
cambiante que la evolucidn que se estd
produciendo enlos modelos de distribu-

De izquierda a derecha: Carles
Perramén, director comercial de
Incasol, John Derweduwe, director
gjecutivo de Mountparl,

Ricardo Ochoa de Aspuruy, director
de Cadena de Suministro, y Ramén
Lazaro, director de Desarrollo de
Negocio de GSE Iberia
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€€ £l e-commerce necesita naves XXL, aungue atin quedan por
definir otras caracteristicas de estas instalaciones, como el uso de
entreplantas o el ntimero de muelles.

cidn de dltima milla podrian conducira
nuevos modelos de edificios que se adap-
ten arestricciones en los accesos a las
grandes cludadesy que transformen los
actuales prandes centros de distribucién
en pequefios almacenes satélites desde
los que abastecera los ciudades.

Asi mismo, las huevas naves I para
usos logisticos tienen nuevas necesidades
como zonas de aparcamiento para mas
personal, ya que el e-commerce hace un
uso imensivo de mano de obra, o mas ne-
cesidades de energia para las cocinas de
un numerose personal o para los procesos
de automatizacidn y robotizacion.

Esta situacidn, ademas, gana en com-
plejidad con los plazos de los alquileres y
la relacion con el periodo de amortizacion
de los inmuebles, que hacen que lo defini-
cidn de los proyectos quede muchas veces

sincerrar, con los detalles que sevancon-

cretando durante la ejecucion de las obras
V. consecuentemente, sin definir clora-
mente.

Avueltas con las Administraciones

Otro de los Tactores que entran en
juegoala hora de disefiar un activo inmo-
biliaric par actividades logisticas esta re-
lacionado con el tiempo para la
tramitacion administrativa de licencias,
obtenerel ‘pidcet del ayuntamiento de
turno y comenzar las obras, lo que lleva
todo el rdmite hasta el horizonte de los
cinco aiiosen muchos casos, un tiempo
que puede poner enriesgo la inversion,
dada la premura de este tipo de proyec-
tos.

Ademas, la propia variabilidad de las
necesidades Logisticas de los operadores a
lo largo del tiempo, amén de que las peti-
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Lauris Deslex, managing partner de Topmanagement, a la izquierda, junto con Miguel Angel Gonzilez

ciones del cliente se suelen ir concre-
tando a medida que se avanzaen el des-
arrollo, de tal mode que incluso los
propios promotores acaban contactando
con los clientes de los operadores logisti-
cos para conocer el detalle de cada des-
arrollo.

Otro aspecto que esta tomando una im-
portancia creciente, es el relacionado con
los aspectes medicambientalesde las
instalaciones logisticas.

Tanto siexiste una conciencia me-
disambiental clara como si no se ve como
una ventaja competitiva, mayoritaria-
mente estd aceptado que uninmueble
con una certificacion medioambiental es
un valorintangible, que se demanda cada
vez mas, tanto por los propios clientes
como también por los inversores que lo
ven como unvalor afiadido.

Asi pues, en cierto modo, la adaptacion
de Ips inmuebles a algln tipo de certifica-
cidn tiene que ver con las peticiones de
los propios inversores para los que la cey-
tificacion medioambiental de los edificios
es un valor afiadide en la promocion.

En este sentido, los propios operadores
logisticos son plenamente conscientes de
que el verdadero ahorro medioombiental
estd en la propia gestion logisticay en el
modo en que se articula la operativa dia-
ria, mas que en lo que pueda aportar la

Victor Estrada, de Estrada &
Parthers, junto a Fabian
Fernandez de Alarcén, Real Estate
manager de Lopista, a la derecha.
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propia instalacién, que muchas veces se
contempla como una simple caja de zapa-
tos que sirve de contenedor.

Sin embargo, la propia evolucidn delos
necesidades tiene su reflejo en el disefio
delasinstolaciones para actividades lo-
pisticas que en los Oltimos tiempos han
llepado a incorporar; por ejemplo, el des-
arollo de platafonmas con instalaciones
para el aterrizaje y despepue de drones
desde las cubiertas de los edificios, como
el caso de un desanollo de Gazeley en
Londres.

Aln asi, a rdpida ycontradictoria evo-
lucidn del sector se traduce en dificulta-
des para entrever qué deparard el future
en eldesarollo de instalaciones inmolo-
gisticas, sobre todo por la répida (r)evolu-
cidn del comercio electrénico.

En este sentido, la distribucion urbana
esun reto muy importante de cara alfu-
ture inmediato que, entre otros aspectos,
repercutird en un mayor ratio de muelles

y aprovechamiento de entreplantas, sobre

todo para productos de poca rotacidn,
zonas mas amplias para la preparacion de
pedidos y zonas deIT o call centers, asi
€omo en Una mayor necesidad de conecti-
vidad para un persenal que va ena-
umento.

Sin embargo, también se vislumbran &-
mites al crecimiento desmesurado enel
tamahio de los centros logisticos, sobre
todo debidea las dificultades que entraiia
la gestidn de una plantills excesiva, asi
comg las problemas operativos que
puede ertraiar un almacén demasiado
grande anto para la propia operativa lo-
gistica como para la estrategia empresa-
rial, ya que ninguna empresa ve
conveniente tener un stoc demasiado
grande que luego no pueda colocaren el
mercado.

De igualmodo, si una instalocion es de-
masiado grandey se cuenta con poco
stock, habié mucho espacio de almace-
najevacio, con el sobrecoste que conlleva,
incluse sise trata de coste variable.




