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*> ENTORNO ECONGMICO

La mejora de la confianza tanto de los consumidores como de
las empresas ha dotado al mercado del suficiente dinamismo
para que el 2015 sea el afo con el mayor crecimiento del PIB
desde 2007 (3,8%). EL aumento de la demanda privada y la
mejora del consumo hicieron que el pasado ejercicio cerrara
con un incremento del Producto Interior Bruto de 3,2% (0,8% en
el Ultimo trimestre del afo, segin datos del Banco de Espafa).
El indice de produccién industrial crecid en diciembre un 3,4%
respecto del mismo mes de 2014. En cuanto al empleo,
durante el afio 2015 se ha producido el mayor descenso de la
tasa del paro, situdndose en su nivel mas bajo de los Ultimos 5
anos. Una vez desestacionalizados los datos, la ocupacion
crecié en torno a 150.000 personas. EL sector servicios liderd
este incremento con 54900 nuevos trabajadores. En
porcentajes, la tasa de paro se redujo 0,3 puntos en el Ultimo
trimestre, hasta 20,9%.

*> COMERCIO ELECTRONICO EN EXPANSION

EL comercio electrdnico estd creciendo a una tasa media del
20% anual. A medida que las compras por internet vayan en
aumento, también lo hard la demanda de espacios logisticos
destinados a dar soporte a este tipo de comercio. En 2015 se
contrataron unos 17.000 m? de superficie logistica dedicada al
e-commerce. Los retailers utilizan instalaciones distintas para
el negocio electrdnico. En Espafia, el comercio on-line supone
un 3% sobre el consumo. Todavia hay margen de crecimiento
sobre todo si se compara con paises como Alemania o Reino
Unido, dénde el comercio electrénico representa el 10% vy el
13,5% respectivamente.

»> RECORD DE CONTRATACION LOGISTICA

Durante 2015 se contrataron 400.000 m? de espacios
logisticos. Significa un incremento del 45% respecto de 2014 y
supone el comienzo de un nuevo ciclo de la logistica en
Madrid. Es importante observar que de la contratacion total de
2015, 140.000 m? han sido pre-alquileres. Es un sintoma claro
de la confianza que tienen las empresas sobre un escenario
positivo en los préximos anos. También es una consecuencia
de la falta de desarrollos desde 2008, que ha provocado que no
se haya modernizado el parque. Por zonas logisticas, la mayor
parte de la contratacién se ha producido en los ejes A-2 y A-4.
También han sido las zonas donde mas contratos se han
cerrado. De las 45 operaciones firmadas en 2015, 21 (un 47%)
se han firmado en el eje A-2 y 8 (18%) en el eje A-4. Por tipo de
actividad, 35% de la superficie ha sido ocupada por usuarios
finales y 60% por operadores logisticos.
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Evolucion de la tasa de disponibilidad
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*> TASA DE DISPONIBILIDAD EN CONTINUO DESCENSO

La tasa de naves logisticas vacias viene disminuyendo desde
2011, momento en el que alcanzd su maximo valor: 16,8%. A
finales de 2015 la superficie logistica disponible en Madrid era
de 643500 m? El descenso de la tasa de disponibilidad
respecto de 2014 fue de 3,4 puntos. Hay escasez de naves de
grandes superficies. Esto ha impulsado a los promotores a
empezar nuevos desarrollos. Actualmente hay 185.000 m? que
se estdn contruyendo. Otros 780.000 m? estdn en proyecto. De
la superficie que se estd construyendo, 140.000 m? son
desarrollos que ya tienen usuario (llave-en-mano) y 45.000 m?
son especulativos. EL precio del suelo todavia estd en niveles
muy bajos, pero 2015 fue el primer ano desde 2007, cuando se
observa un incremento de precios.

*> RENTAS EN AUMENTO

Después de estabilizarse en 2014, la renta prime de Madrid ha
pasado de 5 a 55 €/m?*mes a finales de 2015. Escasea el
producto de calidad disponible, lo que ha provocado que la
renta de este tipo de activos se haya incrementado un 10%. No
serfa de extrafar que los nuevos desarrollos se localicen en
los ejes logisticos A-2 y A-4, cerca de la zona prime. Las rentas
medias se han mantenido. Queda recorrido al alza de las
rentas medias y prime y se espera que a corto plazo se
observen incrementos.

En cuanto a las yields, aunque el mercado logfstico es el que
mds rentabilidad ofrece, ha habido una reduccién y a finales
del afo la yield prime de Madrid se situaba en 7%. Esta
compresion se debe a la competencia entre los compradores
por los activos de calidad del mercado. Debido a esta escasez
que se extiende a otros activos inmobiliarios, es probable que
las operaciones corporativas de activos logisticos sigan
teniendo protagonismo en el mercado de inversidn
inmobiliaria.

*> PERSPECTIVAS

Durante 2016 se espera que el consumo siga con la misma
inercia y que la contratacion de espacios logisticos siga
creciendo. Las rentas seguirdn aumentado. Llas yields
continuardn con su contraccion debido a la escasez de
producto prime. EL comercio electrdnico continuara creciendo
y con ello la demanda de naves cross-doking.

Las principales SOCIMIs y los fondos seguirdn teniendo interés
en ampliar sus carteras con activos logisticos. Se prevé que los
desarrollos logisticos también sigan con mucha actividad y se
espera que el valor del suelo se incremente. Se pronostica
ademds un incremento del PIB cerca del 3% en 2016 y seguird
de forma gradual la recuperacion del mercado laboral.
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LOGISTICA MADRID — PRIMER TRIMESTRE 2016

ENERGICA CONTRATACION Y ESCASEZ DE PRODUCTO

Después de que en 2015 se alcanzara un récord en cuanto a la contratacidn logistica (debido a los pre-alquileres), los primeros
tres meses del 2016 han mantenido el dinamismo de este mercado sumando 153.000 m? de superficie ocupada. Supone un
excelente comienzo de afo y consolida la idea de que el mercado de la logistica en Madrid ha comenzado una nueva etapa.
Comparado con el take-up anual de 2014 (277.000 m?) supone mas de la mitad de la contratacion de éste.

El eje logistico donde m4s actividad de contratacidn se ha registrado ha sido A-2 con un 77% del total de metros cuadrados
ocupados y 7 de las 12 operaciones totales realizadas durante el T1 2016. Junto con los ejes logisticos A-4 y A-42 concentran
casi la totalidad de la contratacion, acumulando el 99% del take-up. Desglosando las 12 operaciones, hay 3 que destacan por su
tamafno sumando 122.000 m2. De ellos, 57.000 m? estdn dedicados al comercio electrdénico. En cuanto al perfil de los inquilinos,
el 38% de la superficie ha sido ocupada por operadores logisticos y 62% por usuarios finales.

La enérgica contratacion en el primer trimestre del ano, sigue presionando a la baja la tasa de disponibilidad y la necesidad de
naves de buena calidad se estd volviendo cada vez mds aguda. Los promotores ven cada vez mas viable ofrecer al mercado
productos a riesgo, apoyados en la perspectiva de incremento de las rentas y la actividad empresarial.

Los precios de los alquileres, después de estabilizarse durante 2015, han comenzado un suave recorrido al alza. Se mantiene la
renta maxima en 5,5 €/m?/mes.

También continva el apetito de los inversores en el sector logistico. Si 2015 acabd con la cifra de inversion mds alta en la serie
histdrica (612 M€), en los cinco primeros meses de 2016 ya se habfan invertido alrededor de 320 M€ en toda Espafia. De éste
volumen, casi 150 millones de euros se transaccionaron en Madrid. La yield prime de Madrid sigue recibiendo presiones a la
baja aunque, de momento, se mantiene en el 7%.

Se espera que las principales SOCIMIs y fondos sigan con interés en ampliar sus carteras con activos logisticos. También se
prevé que continue la actividad de los desarrollos logisticos. Se pronostica ademds un crecimiento del PIB cerca del 2,6% en
2016 y una recuperacion gradual del mercado laboral.
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