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RESUMEN EJECUTIVO

= La pandemia ha puesto de manifiesto las
vulnerabilidades de las cadenas mundiales
de suministro y esta poniendo en tela
de juicio las practicas existentes.

» El deseo de contar con cadenas de
suministro mas resilientes y flexibles se ha
convertido en un legado duradero.

5,

= Las lecciones aprendidas de la pandemia ya
estan generando una nueva e importante
demanda de instalaciones logisticas.

» El crecimiento del comercio electronico
impulsara aon mas el mercado logistico.

= Se espera que la reevaluacion de los niveles
de inventario deseados y la diversificacion
de las cadenas de suministro generen una
demanda logistica adicional en Europa.

= La dependencia de un mercado laboral cada
vez mas ajustado, junto con la necesidad
de continuidad empresarial, acelerara la
automatizacion de los almacenes.
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INTRODUCCION

LA PANDEMIA HA PUESTO DE MANIFIESTO LOS PUNTOS DEBILES
Y LAFRAGILIDAD DE LAS CADENAS MUNDIALES DE SUMINISTRO.
SIN EMBARGO, HA SIDO SORPRENDENTE COMO SE HA LLEGADO A
CONFIAR EN EL SECTOR LOGISTICO COMO UN SERVICIO ESENCIAL.

Ya sea entregando bienes criticos en todo el mundo o apoyando a
las empresas en la adaptacién de sus operaciones, el sector logistico
ha contribuido a garantizar la continuidad del comercio y ha prestado
un servicio crucial para la sociedad durante esta época Unica.

A medida que las restricciones de confinamiento siguen afectando a
todo el mundo, merece la pena reflexionar sobre las futuras implicaciones
para las cadenas de suministro. Muchas empresas ya habian empezado
a reevaluar su enfoque de abastecimiento y distribucion mucho antes
de la pandemia, mientras que otras veran la necesidad de reevaluar

los modelos operativos. A raiz de la pandemia aun en curso, ya

vemos un deseo de alcanzar una mayor resiliencia y flexibilidad.

Prevemos que la pandemia generara una nueva e importante demanda

de instalaciones logisticas en toda Europa. Las nuevas fuentes de demanda
estan siendo impulsadas por i) la reestructuracién de las cadenas de
suministro para un incremento en la preparacién de pedidos online ii)

el aumento de los niveles de inventario para garantizar la resiliencia iii)

la promocidn de nuevas préacticas de abastecimiento y iv) la adopcion
mas generalizada de la tecnologia. En este articulo nos preguntamos
cdmo se plasmara este nuevo aspecto de la “nueva normalidad” y
reflexionamos sobre la creciente demanda de inmuebles logisticos.
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AUMENTO DEL COMERCIO ELECTRONICO

EL CIERRE DE TIENDAS MINORISTAS NO ESENCIALES DEBIDOA LA
PANDEMIA PROVOCO UN FUERTE AUMENTO DE LAS VENTAS ONLINE Y,
CONELLO, UNINCREMENTO EN LA DEMANDA DE ESPACIO LOGISTICO.

Después de la primera serie de medidas nacionales implementadas durante
el confinamiento en 2020, las ventas del comercio electrénico en toda la UE
aumentaron un 30 % en comparacion con el afio anterior, mientras que las
ventas totales del comercio minorista disminuyeron un 179 %." Aunque puede
que no todo este crecimiento perdure, es probable que se haya producido
un cambio permanente en la trayectoria del crecimiento del comercio
electrénico, ya que los nuevos usuarios del comercio electrénico estan ahora
familiarizados con él y con la comodidad que proporciona, y los que ya
estaban acostumbrados a comprar online lo hacen aiin més.

El Reino Unido, el mayor mercado de comercio electrénico de Europa, vio
cémo la proporcidn de ventas online alcanzaba un nuevo nivel récord en
febrero de 2021, llegando al 36,1 %, frente al 35,2 % de enero de 2021. Esta
cifra es muy superior al 20 % de febrero de 2020, lo que refleja el impacto que
la pandemia ha tenido en el comportamiento de los consumidores en cuanto
a la venta minorista online.?

La logistica es uno de los pocos sectores inmobiliarios que ha visto aumentar
la demanda de espacio a corto plazo. La contratacion en toda Europa en

el 2020 alcanzd un récord de 25,7 millones de metros cuadrados, con un
aumento del 9 % respecto al afio anterior.

Algunos mercados han demostrado ser especialmente sélidos. La actividad
de arrendamiento en el Reino Unido superd los 3,2 millones de metros
cuadrados, una cifra nunca antes vista. El comercio electrénico fue un
importante motor de la demanda, representando el 42 % de la contratacion
de Grado A en el Reino Unido el afo pasado®. Las previsiones de ventas del

Ventas de comercio electronico al por menor en
Europa Occidental, 2019-2023

€445

€508

€419

2019 2020 2021 2022 2023

B Ventas de comercio electronico al por menor (billones de délares)

% decambio M % del total de las ventas al por menor

Fuente: eMarketer, mayo de 2020. Tipo de cambio 1$ = 0,84€, marzo de 2021

comercio electrénico se han modificado para reflejar el aumento de la actividad online.
Las ventas de comercio electrénico en toda Europa Occidental fueron de
aproximadamente 360.000 millones de euros en el 2019 y se prevé que alcancen

més de 510.000 millones de euros en el 2023.°

El uso de un enfoque conservador estandar del sector de 100.000 metros cuadrados

de espacio logistico requerido por cada 845.000 millones de euros gastados online,
indica una necesidad de 16,5 millones de metros cuadrados adicionales de espacio en
Europa Occidental en los proximos tres anos. Esta cifra se compara con una media anual
de 10 afos de ocupacion de 14,1 millones de metros cuadrados en toda Europa
Occidental.® El crecimiento del comercio electrénico necesitard un desarrollo logistico
sustancial. Aunque con el tiempo la eficiencia mejore las tasas de uso del espacio,

es probable que la sélida previsiéon de la venta minorista online y la competencia,

en particular por los activos bien ubicados, impulsen el mercado logistico.

Fuentes: " OCDE 2 Oficina Nacional de Estadistica del Reino Unido 3CBRE, JLL incluye: Reino Unido, Francia, Alemania, Esparia, Italia y Paises Bajos.
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REEVA LUAC'ON D E LOS N |VEI_ES en toda la UE debido a la Covid-19 ascendieron a mas de 4 millones de vehiculos

en Europa durante el 2020. Esto equivale a casi una cuarta parte de la produccién

DE |NVENTAR|O total de la UE en 2019.

; La interrupcion de la produccién y los cuellos de botella en la cadena logistica
A CORTO PLAZO, MUCHAS EMPRESAS EST.AN INVIRTIENDO obstaculizaron la fabricacion de automdviles en Europa. Durante el primer
EN RESERVAS DE EXISTENCIAS MUCHO MAS ELEVADAS semestre del 2020, las compafiias navieras cancelaron cientos de viajes cuando los
PARA PROPORCIONARLES SEGURIDAD A LARGO PLAZO.EN confinamientos por el coronavirus provocaron una desaceleracion inesperada del
UNA ENCUESTA REALIZADA RECIENTEMENTE A LIDERES comercio mundial. Las réplicas aun se sienten, y el coste promedio del transporte
EMPRESARIALES. EL 47 % TENIA PREVISTO AUMENTAR EL de contenedo.res d,esde Shanghéij otras partes del mundo se dispard hasta
INVENTARIO DE PRODUCTOS ESENCIALES PARA AUMENTAR LA elcanzar una cifra récorcien enero

CAPACIDAD DE RESILIENCIA DE LA CADENA DE SUMINISTRO.? _ _ - _
Acciones previstas para aumentar la resiliencia de las
Uno de los impactos més inmediatos de la pandemia fue la rapida . - - .
reduccion de los niveles de inventario. Los consumidores entraron en Cadenas de suministro entre lOS ||dereS empresarlales
panico y compraron grandes cantidades de productos de primera
necesidad en prevision de las medidas de restriccion a la movilidad.
Inmediatamente antes de los primeros confinamientos, las ventas
de desinfectante de manos en los supermercados britanicos se
triplicaron, mientras que las ventas de jabdn liquido crecieron un
7%.2 En Alemania, el Ministerio de Salud llegé a publicar una lista de
supervivencia alimentaria en la que se sugeria a los consumidores que
tuvieran a mano una cantidad suficiente de suministros para 10 dias.

Doble fuente de abastecimiento
de materias primas

|

53%

Aumento del inventario
de productos esenciales

47%

Localizacion cercana y aumento
de la base de proveedores

40%
Mientras tanto, las fabricas de automéviles se vieron obligadas

a detener o reducir la produccién debido a la falta de piezas y
materiales intermedios. La preocupacién por la salud y el descenso
previsto de la demanda por parte de los consumidores también
forzaron los cierres de las fabricas. La Asociacién Europea de
Fabricantes de Automdviles informé que las pérdidas de produccién Fuente: Mckinsey, julio de 2020

Regionalizacion de las

0,
cadenas de suministro 38%

|

Fuentes: ” McKinsey, Resetting supply chains for the next normal (Restablecer las cadenas de suministro para la préxima normalidad)
8 Kantar ? European Automobile Manufacturers Association (Asociacién Europea de Fabricantes de Automdviles) ' Freightos Baltic Index, Financial Times
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Es probable que muchas empresas aumenten sus niveles de
inventario y mantengan las existencias mas cerca de los puntos
de consumo y de los lugares de servicio para garantizar la
resiliencia. Mantener un inventario adicional es relativamente
facil de implementar. Sin embargo, se espera que las empresas
sopesen los aspectos practicos y los costes. Los fabricantes

de automoviles, por ejemplo, pueden tener dificultades para
mantener mayores inventarios debido a la voluminosidad de
las piezas y a los costes que conlleva su transporte. Del mismo
modo, en el sector de la moda las prendas de vestir tienen una
vida util limitada, lo que significa que se gana poca resiliencia
manteniendo mayores inventarios.

Se espera que el mantenimiento de mayores niveles de
existencias en el pais genere una mayor demanda logjistica.
Sin embargo, es probable que ésta se concentre en los
sectores vinculados al consumo, especialmente los que se
dedican a la produccién de articulos de primera necesidad
que tenian existencias limitadas antes de la pandemia.
También se espera que aumente la demanda de instalaciones
de almacenamiento en frio, ahora que se esta llevando a

cabo la produccion y distribuciéon de vacunas. La empresa
inmobiliaria Knight Frank ha recibido peticiones de alquiler

de espacio de almacén a corto plazo debido a un exceso de
stock de méas de 557.000 metros cuadrados desde el inicio de
la pandemia. Aunque la mayoria de las necesidades han sido
absorbidas por las redes de los servicios logisticos de terceros,
esto ha representado que los servicios logisticos de terceros
hayan vuelto a entrar en el mercado con nuevas necesidades.”

Fuente: " Knight Frank, Covid-19, junio de 2020
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NUEVAS PRACTICAS DE ABASTECIMIENTO

LA PANDEMIA HA SACADO A LA LUZ EL RIESGO DE AGRUPAR A

LOS PROVEEDORES EN UN SOLO LUGAR. LAS EMPRESAS HAN
EXPERIMENTADO EL CONTRATIEMPO DE LOS CIERRES DE LAS FABRICAS
Y DE LAS INTERRUPCIONES CUANDO LA EXCESIVA DEPENDENCIA DE
0TROS PAISES PUSO DE MANIFIESTO SU VULNERABILIDAD.

Las lecciones aprendidas de la pandemia podrian alentar gradualmente una
mayor diversidad de ubicaciones de fabricacién, incluyendo la repatriacion
industrial, tanto al pais receptor como a los del entorno més directo. Ya se trate
de un regreso a Europa o de una diversificacién dentro de Asia, se espera que la
pandemia dé un impulso a los planes para diversificar las cadenas de suministro.

Los gobiernos de las principales economias europeas han reflexionado sobre
cémo reorganizar las cadenas de suministro después de la interrupcion.

El presidente francés, Emmanuel Macron, dijo que la pandemia del coronavirus
habia puesto de manifiesto los «defectos y la fragilidad» de la excesiva
dependencia de Francia, y en general de Europa, de las cadenas mundiales de
suministro. El presidente francés, Emmanuel Macron, fue mas alld durante una
visita al fabricante farmacéutico francés Sanofi en julio de 2020, comentando
que, durante esta crisis, todo el mundo vio que ciertos medicamentos ya no

se fabricaban en Francia o incluso en Europa. Debemos aprender de ello... y el
Estado esta dispuesto a invertir en esos proyectos de relocalizacion.”

Incluso antes de la pandemia, varios factores podian acelerar la creacién de
cadenas de suministro localizadas en Europa. Desde las tensiones comerciales
mundiales hasta el aumento de los costes salariales en algunas partes de

Asia, pasando por los cambios en las politicas publicas, la automatizacion o la
preocupacion por la sostenibilidad. Sin embargo, los ejemplos de una actividad

Fuente: ? Financial Times

Indice 2015

significativa de relocalizacion han sido escasos. Esto pone de manifiesto los costes y
las complicaciones que conlleva el cambio de abastecimiento o de produccién, sobre
todo en sectores tan complejos como el del automovil.

UE-27, uso de la produccion industrial, enero
2020 - enero 2021

=100

Total industria — Bienes intermedios

Energia
Bienes de capital Bienes de consumo duradero

Fuente: Eurostat (Oficina Europea de Estadistica)

{n}
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La apuesta por un proceso de relocalizacion ya existia antes de
la pandemia, pero el estallido de la crisis ha puesto de relieve
estas cuestiones. Las empresas estdn empezando a valorar el
hecho de estar méas cerca del mercado y de los consumidores
finales y de asegurarse que pueden confiar en sus redes

de distribucién. Las cadenas de suministro entre el Reino
Unido y la UE también estan siendo puestas a prueba por el
nuevo acuerdo comercial del Brexit. Algunas empresas han
suspendido los servicios alegando que afrontarian mayores
costes, mayor burocracia y retrasos en las exportaciones.

La necesidad de vacunas contra la Covid-19 es, al menos, la
responsable de los retrasos, pero se necesitara tiempo antes
de que surja una imagen mas clara del impacto del Brexit en

el comercio.

El reciente aumento de los costes de transporte de Asia

a Europa podria impulsar ain mas la repatriacion industrial.

El coste del transporte de mercancias de Asia a Europa

se cuadruplicd en enero, alcanzando maximos histéricos
debido a la escasez de contenedores vacios derivada de la
pandemia.” Aunque esto no conducira a una reindustrializacion
a gran escala de Europa, es probable que algunas empresas
intenten mitigar los riesgos futuros situando la produccion
més cerca de los consumidores y usuarios finales. A largo
plazo, esto podria impulsar una mayor demanda de espacio
logistico, especialmente en los centros de produccién de bajo
coste, como Europa Central y Europa del Este. Del mismo
modo puede haber una tendencia a colocar capacidad de
almacenamiento adicional cerca de los centros de demanda
para acortar el tiempo de llegada de las mercancias al mercado.

Fuente: ® Financial Times
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ADOPC|0N DE LA TECNOLOG]A Mercado mundial de la automatizacion de almacenes

(miles de millones de dolares) 530.2

LA PANDEMIA HA AUMENTADO LA PREOCUPACIQN DELOS
FABRICANTES Y DE LOS PROVEEDORES DE LOGISTICA POR EL
SUMINISTRO DE MANO DE OBRA.

+14% CACG

La posibilidad de que las personas que trabajan en las instalaciones
logisticas caigan enfermas o se den de baja por temor a una infeccién

ha aparecido como un nuevo riesgo. Esto puede significar que los
procesos que requieren mucha mano de obra se consideren un

area de vulnerabilidad potencial. Por ello, la aceleracién hacia una

mayor dependencia de la robdtica y la automatizacién puede ser una
consecuencia duradera. El mercado de la automatizacion de almacenes
se valord en 15.000 millones de délares en 2019y se espera que tenga un
valor de méas de 30.000 millones de ddlares en 2026, con un crecimiento
del 14 % (tasa de crecimiento anual compuesto) durante el periodo que Fuente: Statista
abarcan las previsiones. La automatizacion puede ayudar a las empresas

a mantener las operaciones en caso de una grave escasez de mano

de obray permite a las empresas adherirse con mayor facilidad a las
préacticas de distanciamiento e higiene social. También puede ayudar a
impulsar la eficiencia y aumentar las capacidades, lo que es especialmente
importante para las operaciones que necesitan mucha mano de obra,
como el comercio electrénico.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

El aumento de la automatizacién podria abrir nuevas ubicaciones para
la logistica. Si se reduce la dependencia de una gran bolsa de mano
de obra, las ubicaciones alternativas podrian resultar més atractivas.
La necesidad de seguir cerca de los consumidores impedira que las
ubicaciones remotas se beneficien de esta tendencia. Sin embargo, la
automatizacion podria ayudar a salvar la brecha en lugares donde el
coste o la disponibilidad de la mano de obra han sido prohibitivos.

Fuente: '* Statista
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CONCLUSION

LA PANDEMIA HA PUESTO DE MANIFIESTO LAS
VULNERABILIDADES DE LAS CADENAS MUNDIALES DE
SUMINISTRO Y ESTA PONIENDO EN TELA DE JUICIO LAS
PRACTICAS EXISTENTES. LAS LECCIONES APRENDIDAS

DE LA PANDEMIA GENERARAN UNA NUEVA E IMPORTANTE
DEMANDA DE INSTALACIONES LOGISTICAS EN TODA EUROPA.

Esperamos que las empresas revallen las redes de fabricacion,
transporte y almacenamiento a raiz de estos acontecimientos. A corto
e incluso a largo plazo parece inevitable pensar que las cadenas de
suministro seran diferentes.

El deseo de contar con cadenas de suministro mas resilientes y flexibles

se ha convertido en algo esencial. La pandemia ha puesto de manifiesto
los riesgos de depender excesivamente de un Unico mercado, al mismo
tiempo que ha puesto en tela de juicio la idea tradicional de mantener un
inventario reducido. La dependencia de un mercado laboral cada vez mas
restringido, junto con la necesidad de mantener los negocios operativos,
significa que es poco probable que las soluciones basadas Unicamente en
las personas sigan siendo viables a largo plazo. En definitiva, aln es pronto
para entender como se desarrollara esta situacion. Pero, si como se espera,
las empresas buscan reforzar las cadenas de suministro, esto deberia ser
un buen augurio para los mercados inmobiliarios industriales en Europa.
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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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