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INTRODUCCION

LA COMPRA EN LINEA SE HA CONVERTIDO EN UN
NEGOCIO DE VALOR INCALCULABLE DURANTE LA
CRISIS DEL COVID-19. EL COMPORTAMIENTO DEL
CONSUMIDOR HA CAMBIADO SIGNIFICATIVAMENTE
DEBIDO A LA PANDEMIA, Y EL SECTOR DEL
COMERCIO MINORISTA EN LINEA HA CRECIDO CON
FUERZA. PERO, (HASTA QUE PUNTO SE TRATA DE
UN CAMBIO TEMPORAL 0 PERMANENTE?

El Reino Unido, el mercado més grande del comercio
electrénico en Europa, registré en mayo de 2020 un
fuerte incremento en el valor de las ventas realizadas en
linea. Segun los Ultimos datos, el valor mensual de las
ventas en linea aumentd un 19,7%. Las ventas minoristas
en linea, en proporcién al comercio minorista en su
totalidad, subieron en mayo un 33,4%, una cifra récord, a
medida que los consumidores se pasaron a la compra en
Iinea a consecuencia de la pandemia. Este crecimiento
superd el pico alcanzado el mes anterior (30,7%) y destaca
sobremanera en comparacion con el 19,3% del afio
anterior'. Dada la probable persistencia de algunas medidas
de distanciamiento social y la posibilidad de cambios
permanentes en el comportamiento de los consumidores,
creemos que la tendencia de las compras por internet se
mantendré de forma prolongada en el tiempo.

Fuente: ' Office for National Statistics, 2020
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AUGE DEL COMERCIO
ELECTRONICO EN TODA EUROPA

UN CRECIMIENTO AUN MAYOR DEL COMERCIO ELECTRONICO
ESTABA AMPLIAMENTE PREVISTO ANTES DE LA PANDEMIA.

Las previsiones del sector, hechas con anterioridad al brote de
CQOVID-19, indicaban que los indices de penetracion del comercio

en linea en el Reino Unido estarian por encima del 23% hacia 2023.

Fuente: 2 Centre for Retail Research

Fuente ® Nielsen. https://www.nielsen.com/eu/en/insights/article/2020/covid-19-tracking-the-impact-on-fmcg-and-retail/

La actual crisis claramente ha acelerado esta tendencia, situando los indices de
penetracién del comercio en linea hasta cinco afios por delante de las predicciones
previas al COVID. Incluso si el ritmo de adopcién del comercio electronico disminuye,
es probable que los indices de penetracion del comercio en linea se mantengan

muy por delante de las expectativas. La adopcién del comercio electrénico deberia
verse acelerada, en particular en sectores como el alimentario, en el que los indices
de penetracién han sido tradicionalmente mas bajos. Los segmentos de la atencién
sanitaria también estan preparados para una adopcién duradera del comercio
electrénico. Si bien es posible que no todo este crecimiento sea permanente, gran
parte de él podria serlo dado que los nuevos consumidores del comercio electronico
estan ahora familiarizados con la comodidad que proporciona este negocio.

Prevemos que estas tendencias se replicaran en el resto de Europa. No obstante,
este panorama evolucionara un poco diferente en funcién de los paises debido a

la rigidez y duracion de las medidas de confinamiento implementadas, ademas de

las diferencias en la madurez del comercio electrénico. El crecimiento del comercio
electrénico en Europa era evidente incluso antes del COVID-19. En 2012, la proporcion
del comercio minorista total vinculada al comercio en linea se situd en un 10,6% en el
Reino Unido. En comparacion, esta proporcién fue de un 5,9% en Alemania y un 5,4%
en Francia. Hacia 2018, estos tres mercados sumaban el 85% del comercio electrénico
en Europa Occidental, y la penetracion del comercio electrénico habia aumentado
aun 17,8% en el Reino Unido, un 15,1% en Alemania y un 10,1% en Francia.? El sur de
Europa ha estado tradicionalmente por detrés del resto de la regién en términos de
adopcién del comercio electrénico y, potencialmente, tiene un mayor margen de
crecimiento. Las medidas de confinamiento han forzado a los consumidores de la
region a aceptar el comercio electronico como método de compra. De hecho, segin
datos de Nielsen, el volumen de facturacién de las compras en linea crecié en Italia
un 178% en la tercera semana de abiril si lo comparamos con el mismo periodo del
afo anterior, mientras que el volumen de facturacién en Espana aumentd en mas de
un 77% en comparacion con el mismo periodo del afio anterior.®
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LA ACELERADA ADQPCION DEL
COMERCIO ELECTRONICO REQUIERE
INVERTIR EN LOGISTICA

EL CRECIMIENTO DEL COMERCIO ELECTRONICO ES UNA TENDENCIA
CONSOLIDADA.NO OBSTANTE, EL RECIENTE AUMENTO DE LAS
VENTAS EN LINEA PARECE DEBERSE A DOS FACTORES ESPECIFICOS.

En primer lugar, el crecimiento en nimero de nuevos consumidores netos dentro

de ciertos sectores, en particular Alimentacion, Articulos Domésticos, Maquinas de
Deporte/Teletrabajo y Bricolaje. En segundo lugar, hemos observado el cambio de
comportamiento de los consumidores actuales, que han pasado de comprar en
establecimientos fisicos a hacerlo en linea. Esta segunda tendencia se ha reflejado en
toda Europa, incluso entre minoristas con tiendas todavia abiertas (principalmente
supermercados). No obstante, la aceleracién del crecimiento parece deberse

en gran medida al cierre de locales a causa de las medidas de confinamiento. A
medida que los gobiernos continlen relajando las restricciones y las tiendas reabran,
haremos un seguimiento de cerca para ver si el crecimiento del comercio electrénico
regresa a niveles previos al confinamiento. Eso nos ayudara a comprender hasta qué
punto este aumento del consumo en linea tendra permanencia.

Creemos que es probable que muchos habitos de compra se mantengan a través
del comercio electrdnico, incluso después de que la pandemia haya finalizado. Antes
del Covid-19, se preveia que la penetracion del comercio en linea aumentara unos
cuatro puntos porcentuales en 2023. La pandemia ha provocado que, por necesidad,
mas personas compren en linea. Todas aquellas personas que no se planteaban
comprar por Internet con anterioridad, ahora se podrian haber acostumbrado
debido a lo cdmodo que es. Incluso si se mantuviera el crecimiento del 20%
registrado en los Ultimos meses, los indices de penetracién del comercio electrénico
en el Reino Unido podrian aumentar unos dos puntos porcentuales solo en 2020.

Fuente: * Asume que solo se conserva el 20% del crecimiento del comercio electrénico visto en abril de 2020
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Superficie adicional necesaria de uso logistico para
acomodar el crecimiento del comercio electronico
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Fuente: USAA Real Estate Research

La evolucion de los hédbitos de los consumidores, junto con la pandemia de COVID-19, esta
generando aumento de las ventas en lineay, con ello, de la demanda de las propiedades
inmologisticas. Las ventas del comercio electrénico en el Reino Unido practicamente
alcanzaron los 88.000 millones de libras (37.800 millones de euros) en 2019 y podrian superar

los 150.000 millones de libras (166.700 millones de euros) en 2023. Si usamos un enfoque
conservador estandar de 92900 metros cuadrados de espacio inmologistico, necesarios por
cada 1.000 millones de euros invertidos online, se requeririan unos 5.570.000 metros cuadrados
de espacio en el Reino Unido durante los proximos cuatro afos. Estéa claro que el crecimiento
del comercio electrénico requerird de un sustancial desarrollo de la logistica. Incluso antes de la
pandemia, las predicciones de referencia subrayaban la gran necesidad de suelo inmologistico.
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DESARROLLAR UNA
ESTRUCTURA LOGISTICA
RESISTENTE ES CRUCIAL

LA CRISIS DEL COVID-19 HA PUESTO DE RELIEVE
LA NECESIDAD DE OPERACIONES LOGISTICAS Y
CADENAS DE SUMINISTRO EFECTIVAS.

A pesar de la demanda constante, la disponibilidad de
espacio nuevo, en particular de grandes instalaciones
de més de 46.000 metros cuadrados, esté algo limitada.

Aungue en el Ultimo afio ha habido méas plataformas
construidas, el crecimiento ha sido muy moderado. A lo
largo de este periodo, la demanda de espacio logistico
en Europa ha seguido superando a la oferta de nueva
creacion. La relativamente baja cantidad de desarrollo
de inventarios se traduce en una tasa de desocupacion
de alrededor del 4,8%.° Sigue habiendo oportunidades
atractivas para las empresas que buscan espacio
destinado a la logistica. No obstante, es crucial poder
trabajar con socios capaces de proporcionar acceso a
espacios flexibles y disponibles para su desarrollo.

Fuente: 5 Savills https://en.savills.nl/research_articles/251487/300234-0
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Ocupacion y oferta de espacio logistico en el Reino Unido
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CONCLUSIONES

De cara al futuro sera imprescindible contar con la infraestructura
adecuada que cubra el creciente volumen de pedidos en linea.

A medida que el impacto inmediato de la pandemia disminuya,
prevemos que el cambio sustancial en los hébitos de compra
generara una mayor demanda de espacio inmologistico. Es esencial
asociarse con promotores que puedan proporcionar experiencia y
acceso a las mejores ubicaciones. El equipo de Mountpark cuenta
con un historial envidiable y consolidado de proyectos de desarrollo
logisticos complejos y exitosos en todo el Reino Unido y el resto de
Europa. La comparniia esté presente en siete paises y proporciona
acceso a una red de propiedades inmologisticas estratégicamente
ubicaday a un conjunto de superficies en los principales mercados

europeos de la cadena de suministro.
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Insight

ES UNA INICIATIVA PRODUCIDA POR
MOUNTPARK LOGISTICS EU SARL.

Combinamos datos consolidados de la industria con puntos de vista
de destacadas empresas logisticas para tener la seguridad de que
comprendemos los que nuestros clientes quieren realmente.

Mountpark Logistics EU Sarl es una joint venture entre Mountpark Finco,
y Affinius Capital Europe Holdco B.V. ubicada en Luxemburgo.

La empresa se ha establecido para desarrollar edificios logisticos en toda
Europa, con un enfoque particular en los mercados del Reino Unido,
Europa Occidental y Central.
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