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 Taller de trabajo es una metodología 

de trabajo en la que se integran la 

teoría y la práctica.  

 Se caracteriza por la investigación, el 

aprendizaje por descubrimiento y el 

trabajo en equipo que, en su aspecto 

externo, se distingue por el acopio 

(en forma sistematizada) de material 

especializado acorde con el tema 

tratado teniendo como fin la 

elaboración de un producto tangible.  

 Un taller es también una sesión de 

entrenamiento. Se enfatiza en la 

solución de problemas, capacitación, 

y requiere la participación de los 

asistentes. 

 

14 de noviembre de 2019 

 

Polígonos industriales, parques empresariales y logísticos 

 
Colliers ha llevado a cabo un estudio del mercado inmobiliario logístico. En  los 

meses transcurridos en  2019, se sigue observando un buen comportamiento del 

mercado logístico, tanto en inversión como en contratación, y se espera que esta 

tendencia continúe en el corto y medio plazo, en gran medida por el impulso que 

proporciona el e-commerce. 
  

La disponibilidad, aunque de manera más contenida que en 2018, sigue 

reduciéndose a través de la absorción de las naves situadas fundamentalmente 

en las primeras coronas. Las rentas permanecen en un estado de contención, 

manteniéndose los niveles de 2018, salvo en los proyectos a futuro en zonas 
prime que registran un pequeño aumento. A corto plazo se espera una 

estabilidad en los niveles de rentas y una ligera compresión de yields en zonas 

prime. Aunque Madrid y Barcelona siguen siendo los principales destinos elegidos 

por los inversores, el mercado nacional se ha abierto, y plazas como Valencia, 

Málaga, Bilbao, Zaragoza y Sevilla son cada vez más demandadas por los 

inversores logísticos. 2019 registrará unos niveles de inversión superiores a los 
del año pasado ya que las operaciones que han firmado Colonial, Lar y Neinver 

ya representan más del 50% del total de volumen de inversión logística de 2018.  

 

Dado el escaso producto de inversión se incentivará la inversión en grandes 

parcelas o desarrollos de suelo, especialmente para proyectos de naves XXL 
situados en las terceras coronas. También se espera un gran desarrollo del 

modelo last-mile para satisfacer las necesidades del consumidor como último 

eslabón de la cadena de suministro. 

 

https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/POLIGONO-INDUSTRIAL-SUELO.html
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El mercado logístico ha registrado un buen comportamiento durante el primer 

semestre de 2019, tanto en inversión como en contratación, y se espera que su 

evolución sea positiva en el corto y medio plazo, según el nuevo informe sobre el 

sector logístico publicado por Colliers International, que identifica las 5 
tendencias claves del sector. 

 

Según la consultora, la búsqueda de suelo para el desarrollo de plataformas 

logísticas o naves XL y las alianzas entre promotores y fondos para desarrollar 

suelo industrial, son tendencias en auge en el mercado, que ha registrado ya un 
volumen cercano a los 100 M€ en lo que va de año 2019, en este tipo de 

operaciones. 

 

En este sentido, Jorge Zayas, Director de Industrial & Logistics en Colliers 

International señala, – “en los últimos 8 meses, nuestra división de Industrial y 
logística ha transaccionado 215.000 m2 de suelo, sólo en la Comunidad de 

Madrid, de los casi 700.000 m2 transaccionados a nivel nacional. Estas 

operaciones, involucran normalmente a fondos de inversión y promotores, que se 

alían para el desarrollo del suelo o del suelo y el producto final. La escasez de 

parcelas finalistas de tamaño adecuado a las nuevas necesidades del sector, así 
como la demanda de producto de nueva generación, son los factores que 

determinan este tipo de transacciones de gran rentabilidad para ambas partes.” 

 

Colliers identifica en su informe otras 3 tendencias relacionadas con el e-

commerce que impulsan el sector hacia el futuro: las naves XXL, el last mile y la 

logística en altura. En los últimos meses, se ha incrementado la demanda de 
naves de gran superficie, es decir, aquellas de más de 50.000 m2 -- conocidas 

como naves XXL-- especialmente en las terceras coronas de los principales 

mercados logísticos. Por otro lado, hay un claro crecimiento de la logística 

urbana, conocida como Last mile, y que responde al interés por parte de las 

empresas, de localizarse en zonas integradas en los núcleos urbanos para reducir 
los plazos de entrega y recogida de mercancía agilizando el servicio al 

consumidor. 

 

Por último, conectada al modelo Last mile, se encuentra la logística en altura, 

una tendencia aún sin consolidar, según Colliers, en la que los espacios logísticos 
de dos o más alturas se ubican en suelos con un alto índice de edificabilidad y 

normalmente cercanos o integrados en los núcleos urbanos. 
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Las principales magnitudes económicas 
de España se muestran positivas, con 
cierta desaceleración, traduciéndose 
en un incremento del ahorro, renta 
disponible y consumo.

La economía española superó 
claramente a la de la Unión Europea en 
2018. Tras esta fase de crecimiento, los 
principales indicadores muestran que 
el crecimiento económico sigue siendo 
sólido y mantiene un impulso en 2019, 
a pesar de la debilidad observada en 
varios países europeos. 

Las perspectivas para España muestran 
una tasa de crecimiento del PIB del 
2,2% en 2019 y una desaceleración 
hasta el 1,9% en 2020. Estas tasas de 
crecimiento se encontrarían muy por 
encima del crecimiento previsto para 
la eurozona (1,2% en 2019 y 1,4% en 
2020).

A medio plazo, se espera que siga la 
tendencia ya iniciada hace varios años 
de contención del déficit y reducción del 
desempleo estructural de España.

Incertidumbre política en España: Se 
han celebrado elecciones generales 
en España en abril como resultado del 
fracaso del gobierno para aprobar el 
presupuesto de 2019. Sin embargo, la 
incapacidad para configurar alianzas y 
formar un gobierno estable han llevado 
a la convocatoria de nuevas elecciones 
generales para el mes de noviembre.

En el panorama internacional, las 
turbulencias provocadas por las tasas 
arancelarias y las incertidumbres dentro 
de Europa (Reino Unido con el Brexit 
y Alemania con su estancamiento 
económico y riesgo de recesión) están 
empeorando los ratios de la industria 
nacional, no tanto los de consumo 
interno. Habrá que estar atentos a la 
evolución a corto plazo, aunque no 
prevemos que puedan tener un impacto 
significativo sobre el comportamiento 
de los activos inmobiliarios dentro 
del sector logístico, que se espera 
siga siendo positivo dado el fuerte 
crecimiento del e-commerce.

CONTEXTO MACRO-ECONÓMICO
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España Eurozona EEUU
FIGURA 1: EVOLUCIÓN DEL PIB
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FIGURA 2: BONOS 10 AÑOS PRIMA DE RIESGO

Fuente Figura 1: INE, Eurostat - Previsiones: Funcas, CE
Fuente Figura 2: BCE, BE, Bloomberg 
Fuente Figura 3: CIS

España sigue creciendo por encima de la media europea, 

tendencia que se espera que se mantenga en los próximos años.

Durante el primer trimestre del año el PIB en España creció 

un 0,7% y durante el segundo trimestre el crecimiento fue del 

0,5%, una décima menos de los esperado. No obstante a pesar 

de esta ligera desaceleración se espera que cierre el año con 

un crecimiento muy superior al 1,2% esperado en la Eurozona. 

La previsión de crecimiento para el año 2019 según Funcas se 

sitúa en el 2,2%, mientras que recientemente el Banco de España 

acaba de rebajar su previsión dejándola en el 2,0%.

La rentabilidad de los bonos a 10 años de los principales países de 

la zona euro siguen con la  tendencia descendiente que comenzó en 

el año 2012. Al final del segundo trimestre de 2019 los bonos a 10 

años de países como Francia, Holanda y Alemania han comenzado 

a tener rentabilidades negativas y el bono español se ha situado en 

0,5% (0,36% en el mes de julio) alcanzando su mínimo histórico. Se 

espera que esta tendencia se mantenga estable acorto plazo.

La prima de riesgo de España respecto a Alemania se ha reducido 

significativamente desde 400 pb en el año 2012 a tan sólo 80 pb en 

el 2019. Esta tendencia muestra como la confianza de los inversores 

internacionales en España es cada vez mayor, a pesar de las 

incertidumbres políticas existentes.
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FIGURA 3: CONFIANZA DEL CONSUMIDOR

Durante el primer semestre del 2019 la confianza del 

consumidor se mantuvo estable. Sin embargo durante 

los mes de julio y agosto cayó de manera significativa 

con decrecimientos interanuales del -8,6% y -16% 

respectivamente. 
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España Eurozona FIGURA 4: EVOLUCIÓN DE LA PRODUCCIÓN 
INDUSTRIAL

La producción industrial en España durante el primer semestre de 2019 

se ha estancado con un crecimiento nulo respecto al mismo periodo 

del 2018. Su comportamiento ha sido mejor que la zona euro donde la 

producción industrial excluida construcción ha tenido una caída del 1%. 

Hay que destacar el mal comportamiento del sector automovilístico.
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Exportaciones ImportacionesFIGURA 5: COMERCIO EXTERIOR

Las exportaciones españolas de mercancías aumentaron en 

el primer semestre de 2019  respecto al mismo periodo del  

año anterior y alcanzaron los 147.408 millones de euros, 

máximo histórico para el acumulado en este periodo. Las 

importaciones también crecieron hasta los 162.120 millones 

de euros, alcanzando también su máximo histórico.

Se observa una ligera desaceleración del crecimiento 

respecto al año anterior.
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FIGURA 6: EVOLUCIÓN DEL DESEMPLEO

Desde el año 2013 la caída del desempleo en España ha sido constante, 

aunque el paro estructural registrado sigue siendo superior al de sus 

socios europeos, lo que hace que el gap entre la eurozona y España siga 

siendo alto.

El crecimiento del empleo ha sido uno de los motores más importantes 

de la economía española en los últimos años, y aunque se espera que siga 

creciendo en los próximos meses, será mas moderado.  Las malas cifras 

de afiliación a la seguridad social durante el mes de agosto son un signo 

de ralentización del mercado laboral.

Fuente Figura 4: INE,BCE 
Fuente Figura 5: ME, MHAP y BE 
Fuente Figura 6: INE, OCDE
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En  los meses transcurridos en  2019, 
se sigue observando un buen 
comportamiento del mercado logístico, 
tanto en inversión como en contratación, 
y se espera que esta tendencia continúe 
en el corto y medio plazo, en gran 
medida por el impulso que proporciona 
el e-commerce.

La disponibilidad, aunque de manera 
más contenida que en 2018, sigue 
reduciéndose a través de la absorción 
de las naves situadas fundamentalmente 
en las primeras coronas.

Las rentas permanecen en un estado de 
contención, manteniéndose los niveles 
de 2018, salvo en los proyectos a 
futuro en zonas prime que registran un 
pequeño aumento. 

A corto plazo se espera una estabilidad 
en los niveles de rentas y una ligera 
compresión de yields en zonas prime.

Aunque Madrid y Barcelona siguen 
siendo los principales destinos elegidos 
por los inversores, el mercado nacional 

se ha abierto, y plazas como Valencia, 
Málaga, Bilbao, Zaragoza y Sevilla son 
cada vez mas demandadas por los 
inversores logísticos.

2019 registrará unos niveles de 
inversión superiores a los del año 
pasado ya que las operaciones que 
han firmado Colonial, Lar y Neinver ya 
representan más del 50% del total de 
volumen de inversión logística de 2018.

Dado el escaso producto de inversión 
se incentivará la inversión en grandes 
parcelas o desarrollos de suelo, 
especialmente para proyectos  de naves 
XXL situados en las terceras coronas.

También se espera un gran desarrollo 
del modelo last-mile para satisfacer 
las necesidades del consumidor 
como último eslabón de la cadena de 
suministro.

NUESTRA OPINIÓN EN EL MERCADO

El sector logístico se presenta como buen refugio ante la actual 
situación de desaceleración

PRIME RENT PRIME YIELD

Madrid 5,25 €/m2 5,25%

Barcelona 7,00 €/m2 5,40%

Valencia 4,50 €/m2 6,00%

Jorge Laguna Coca 
Research & Transaction Consulting Director



Octubre 2019  |  España  
Logistic | Sem

estre 1 2019
7



Oc
tu

br
e 

20
19

  |
  E

sp
añ

a  
Lo

gi
st

ic
 | 

Se
m

es
tr

e 
1 

20
19

8

TENDENCIAS DEL SECTOR LOGÍSTICO
Europa 
La economía de la eurozona está 
mostrando una dicotomía en su 
comportamiento debido a:

• Fuerte demanda interna basada en la 
creación de empleo.

• Perspectiva industrial debilitada por 
los crecientes riesgos externos

El sector logístico está estrechamente 
vinculado al gasto del consumidor, 
por lo que el panorama económico 
actual supone un buen clima para el 
sector dada la fortaleza del empleo que 
respalda la demanda privada en toda la 
zona EMEA.

Uno de los principales problemas a los 
que se enfrenta el sector logístico en 
Europa es a un Brexit "sin acuerdo" que 

tendría negativas consecuencias para el 
sector logístico y manufacturero.

El mercado logístico está 
experimentando importantes cambios 
que continúan impulsando la demanda 
debido a la implementación de las 
nuevas tecnologías necesarias para 
aumentar la eficiencia y los márgenes.

Algunos países como los Países Bajos, 
Dinamarca, Finlandia, Islandia, Noruega, 
Suecia y Alemania  ya cuentan con 
sistemas logísticos automatizados, en 
mercados donde la mano de obra es 
cara y escasa. 

En estos mercados maduros la 
obsolescencia del stock industrial y 
la dificultad para adaptar las naves a 
nuevos sistemas de  automatización 
y  digitalización están creando nuevas 

oportunidades en el sector.

Las perspectivas económicas 
para Europa son favorables lo que 
teóricamente favorecería la marcha del 
mercado logístico en el corto y medio 
plazo pero el mercado se ha vuelto 
mas incierto debido a factores externos 
existentes (guerras comerciales) e 
internos (riesgos políticos).
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FIGURA 7: EVOLUCIÓN 
E-COMMERCE EN ESPAÑA

Fuente Figura 7: CNMC

España 
Durante el año 2018, España se ha 
situado como uno de los países que 
mayor crecimiento ha experimentado 
de la zona euro, contrastando así con 
la desaceleración económica que ha 
predominado en la mayoría de los países 
de la U.E.

DEMANDA

Durante este año, el sector logístico 
se ha consolidado como uno de los 
sectores más importantes del mercado 
inmobiliario español. En la zona centro 
(Madrid, Guadalajara y Toledo) se 
registró una contratación superior a 

los 900.000 m², lo que ha supuesto un 
récord histórico.

Destaca el notable aumento de la 
demanda de naves de gran superficie 
(XXL) debido, en mayor parte, al auge 
del e-commerce. 

La evolución de 2019 consolida la 
inercia expansiva aunque de una forma 
más moderada que en el año anterior.

El e-commerce supondrá unas de 
la principales fuentes de demanda, 
tanto de plataformas logísticas 
convencionales, como de instalaciones 
para distribución urbana ubicadas en la 
ciudad.

OFERTA

Como consecuencia de los máximos de 
contratación experimentados en 2018, 
se ha producido un descenso de la 
oferta disponible impulsando así la venta 
de suelo industrial en los principales 
ejes para el desarrollo de plataformas 
logísticas por parte de inversores, para 
proyectos tanto especulativos como para 
llave en mano.
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Naves XXL 
Gran aumento de la demanda de naves 
de gran superficie (naves XXL) debido 
al auge del e-commerce que ha llevado 
a muchas de las empresas a demandar 
localizaciones de gran tamaño en las 
terceras coronas.

Last mile
Esta tendencia también está 
estrechamente relacionada con el 
incremento del e-commerce, hay un 
claro crecimiento de la logística urbana 
que ha derivado en un gran interés por 
parte de las empresas en localizarse 
en zonas cercanas o integradas en el 
núcleo urbano, para conseguir unos 
plazos de entrega al consumidor, 
tiendas  y puntos de recogida de 
artículos más ajustados.

Logística en altura 
Esta tendencia está conectada 
directamente con el modelo “last mile”, 
son espacios logísticos de dos o más 
alturas en suelos con alto índice de 
edificabilidad normalmente localizados 
en ubicaciones cercanas o integradas 
en el núcleo urbano. Esta tendencia 
responde a la escasez de suelo y a su 
alto precio. Este tipo de naves son un 
mercado aún sin consolidar.

Suelo 
Búsqueda de suelo para el desarrollo 
de plataformas logísticas. La escasez 
de parcelas finalistas de tamaño 
adecuado para este tipo de parques 
o para naves mayores de 30.000 m² 
hace que los inversores y fondos se 
interesen por suelos en desarrollo en 

distintos estados urbanísticos. Existe 
una clara preferencia por aquellos 
suelos cuya gestión sea más sencilla y 
corta en el tiempo, por ejemplo a través 
de modificaciones puntuales de planes 
parciales o planes especiales.

Alianzas 
Asociación de fondos, inversores y 
promotores para gestionar la tramitación 
de suelo para después proceder  a 
la venta de suelo finalista o producto 
terminado.

El mercado español en 5 tendencias
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La segmentación del mercado logístico 
se hace habitualmente atendiendo a 
criterios de distancia/ubicación aunque 
también existe la posibilidad de analizar 
el mercado por ejes (principales 
autovías del estado a lo largo de las 
cuales podemos encontrar  áreas 
logísticas consolidadas). 

Los principales ejes logísticos son 
A-2 y A-4, ya que son los ubicados 
en las zonas más desarrollas para la 
distribución y almacenaje durante la 
última década.

En función de la distancia a la capital 
a la que se encuentre la zona de 
referencia, se realiza también análisis 
por coronas.

En este sentido encontramos claramente 
delimitadas las siguientes zonas:

ZONIFICACIÓN: MADRID

PRIMERA CORONA SEGUNDA CORONA TERCERA CORONA

Localización Entre M‐30 y M‐50 Desde el km 20 al km 35 A partir de 35 km 

Actividad Distribución local o capilar Distribución regional Distribución a nivel nacional.

Madrid

Aranjuez

Valdemoro

Pinto
Parla

Getafe

Leganés
Alcorcón

Móstoles

M-30

Alcalá de 
Henares

Guadalajara

San Sebastián 
de los Reyes

Collado 
Villalba

Torrejón de 
ArdozS. Fernando 

de Henares

M-50

M-40

A-2

A-5

A-4

A-3

A-1

A-6
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El emplazamiento de polígonos 
logísticos en el área de Barcelona se ha 
desarrollado a lo largo de los últimos 
años de dos maneras distintas.

Por un lado, los antiguos polígonos 
industriales muy próximos a Barcelona 
han ido transformándose en centros de 
distribución. 

Por otro lado, a lo largo del eje de la 
AP-7 también se han desarrollado 
polígonos logísticos por su conectividad 
con la península y el sur de Europa. 

En este sentido encontramos claramente 
delimitadas las siguientes zonas:

ZONIFICACIÓN: BARCELONA

PRIMERA CORONA SEGUNDA CORONA TERCERA CORONA

Localización Área metropolitana de Barcelona. Desde el km 23 al km 45 A partir del km 45 hasta el km 90 

Actividad  Distribución local o capilar. Distribución regional y local o 
capilar.

Distribución regional, nacional e 
internacional.

Barcelona

Vallés 
Occidental

AP-7

Baix 
Llobregat

Zona Norte
Zona

Centro

Zona Sur

E-15

C-16

A-2
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El área metropolitana de Valencia, se 
articula por ejes (principales autovías 
a lo largo de las cuales podemos 
encontrar áreas logísticas consolidadas), 
que son los Ejes Norte, Centro, Sur y 
Pista de Ademuz.

Principalmente, el Eje Sur y el Eje 
Centro aglutinan el 90% de la superficie 
(el Centro abarca el 60%).

Adicionalmente, el área también se 
puede estudiar por medio de coronas 
entorno al centro urbano, que se 
extenderían hasta unos 60 km de 
distancia.

ZONIFICACIÓN: VALENCIA

CENTRO SUR ADEMUZ NORTE

Localización
A-3 Madrid, Bypass 
A7/Quart de Poblet-

Ribarroja-Cheste

Pista de Silla, A-7 
/ Massanasa-

Almussafes-Massalaves 

Pista de Ademuz, CV-
35 / Paterna-L’Eliana-

Lliria

V21, A7 a Barcelona / 
Masalfasar - Sagunto

Actividad Distribución local y 
regional

Distribución nacional / 
portuaria y actividades 

de producción

Distribución local y 
regional

Distribución regional y 
producción

VALENCIA
Torrent

Paterna

Alcàsser

Moncada

Sagunto

ChesteCheste

Alzira

A-3

A-7

AP-7

E-15

E-15

V-21

CV-35

A-3

V-30V-

Ribarroja

Massalavés

Almussafes

AP-7
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Actualmente hay una amplia oferta de 
materiales de construcción a tener en 
cuenta a la hora de edificar un inmueble 
industrial.

Asimismo, en función de otros factores, 
como la edificabilidad del solar y su 
superficie, existen diferentes opciones a 
la hora de desarrollar un proyecto.

Teniendo en cuenta todos estos 
factores, es posible clasificar la oferta 
logística disponible actualmente y en 
proyecto en tres categorías diferentes, 
lo cual sirve a grandes rasgos para 
conocer la localización y funcionalidad 
del producto.

Activos / plataformas de última 
generación; plataformas de nueva / 
reciente construcción con las mejores 
calidades, respetando el medio ambiente 
y cumpliendo certificaciones energéticas 
tipo BREEAM o LEED.

Es posible además, diferenciar  
instalaciones logísticas y cross docking, 
naves con inversión tecnológica 
que permiten mejorar la eficiencia 
y productividad disminuyendo o, 
eliminando en algunos casos, el tiempo 
de almacenaje del producto.

TIPOLOGÍA DE PRODUCTO

Naves XL y XXL 
Plataformas logísticas ubicadas como 
norma general en la tercera corona con 
superficies a partir de 20.000 m² y 
elevado ratio de muelles de carga.

Están destinadas principalmente a 
almacenaje de baja rotación y ofrecen 
la posibilidad de introducir sistemas 
automatizados de gestión para 
maximizar capacidad de almacenaje. 

Naves "Last mile" 
Esta tipología de naves se caracteriza 
principalmente por ser de superficie 
menor a las naves logísticas 
tradicionales y estar localizadas en la 
primera corona o incluso dentro del 
propio núcleo urbano. 

Poseen accesos directos para entrada y 
salida de mercancía. 

Su principal finalidad mejorar el tiempo 
de entrega del producto.

Naves Cross Docking 
Esta tipología de naves se encuentran 
en su mayoría en la primera y segunda 
corona y tienen una superficie mediana 
(entre 10.000 y 15.000 m²). Su altura 
mínima es de 8 metros (aunque se 
tiende a aumentar su altura para un 
posible uso alternativo logístico) y su 
principal característica es que poseen 
muelles de carga a ambos lados de la 
plataforma, lo que permite mejorar la 
eficiencia y productividad disminuyendo 
o eliminando en algunos casos el tiempo 
de almacenaje del producto.
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ANÁLISIS DE MERCADO: MADRID
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FIGURA 8: 
PRIMERA CORONA
(€/M²/MES)

EVOLUCION RENTAS  A-2 - 
CORREDOR DEL HENARES 
Los precios de los alquileres en el Eje 
A-2 se mantienen estables respecto a 
2018.

En el Eje Corredor del Henares, nos 
situamos en una renta PRIME de hasta 
5,25 €/m²/mes en 2019.
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FIGURA 9: 
SEGUNDA CORONA
(€/M²/MES)
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FIGURA 10: 
TERCERA CORONA
(€/M²/MES)

Fuente Figuras 8, 9 y10: Colliers International
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FIGURA 11: 
PRIMERA CORONA
(€/M²/MES)

EVOLUCION RENTAS  A-4 
En el Eje A-4, las rentas siguen 
manteniéndose en línea al igual que en 
los últimos años.

La renta PRIME se ubica en torno a 
4,95 €/m²/mes en naves de última 
generación.
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FIGURA 12: 
SEGUNDA CORONA
(€/M²/MES)
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FIGURA 13: 
TERCERA CORONA
(€/M²/MES)

Fuente Figuras 11, 12 y 13: Colliers International
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1ª Corona 2ª Corona 3ª Corona 1ª Corona 2ª Corona 3ª Corona

A-2 A-4

2016 2017 2018 H1 2019

€ / m²FIGURA 14: 
COMPARABLE RENTAS
Los precios de los alquileres en los Ejes A-4 

y A-2 se han mantenido estables respecto a 

2018, y seguirán con esa tendencia a causa de 

la gran cantidad de oferta disponible actual.
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FIGURA 15: 
TASA DE DISPONIBILIDAD
La tendencia en los últimos años es un 

descenso de disponibilidad de activos logísticos 

como consecuencia del aumento de la 

demanda, que se centra en Primera y Segunda 

Corona.

Se prevé que la tasa de disponibilidad aumente 

durante 2019 a causa de la entrega de 

proyectos actualmente en construcción.
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FIGURA 16: 
CUOTA DE ABSORCIÓN
La cifra de contratación en el sector logístico en 

el mercado de Madrid y su área de influencia 

alcanzó en 2018 máximos niveles de absorción, 

con una cifra en torno a los 930.000 m².

La tendencia para los próximos años es la 

ralentización de la absorción ya que la mayoría 

de grandes operadores han realizado ya sus 

nuevas implantaciones. Esto se ve claramente 

reflejado en el H1 2019 con una contratación de 

aproximadamente 162.000 m².
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FIGURA 17: 
YIELD
Durante los últimos  años, se aprecia 

claramente un descenso por la escasez de 

oferta de activos en rentabilidad.

En el H1 de 2019, se mantiene en torno al 

5,25% 

Fuente Figuras 14, 15, 16 y 17: Colliers International
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FIGURA 18: OFERTA DISPONIBLE 
Y FUTURA
Existe una disponibilidad de metros cuadrados en 

alquiler que tiende a cubrirse a un ritmo estable pero 

más ralentizado que en 2018.

Esta amplia oferta disponible, está decreciendo a 

través de demandas de 10.000 a 15.000 m².

Las plataformas en proyecto estarán enfocadas a “llave 

en mano”.

m²
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Disponible En construcción En Proyecto

FIGURA 19: EJE A2
De la oferta reflejada en el gráfico, la superficie 

disponible va cubriéndose con cierta regularidad.

Los proyectos en construcción tienden a llevar 

el mismo ritmo que los anteriores. Estos irán 

desacelerándose en su mayoría según demanda (llave 

en mano).
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FIGURA 20: EJE A4
Actualmente existen varios proyectos en construcción, 

con plazo de entrega durante 2019 y futuros proyectos 

con disponibilidad entre 2020 y 2021.

El ritmo de absorción de metros cuadrados, se ha 

moderado respecto a 2018 y se prevé el mismo 

ritmo para los proyectos en construcción que irán 

desacelerándose en función de la demanda.

Fuente Figuras 18, 19 y 20: Colliers International
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ANÁLISIS DE MERCADO: BARCELONA
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FIGURA 21: 
PRIMERA CORONA
(€/M²/MES)

EVOLUCION RENTAS 
Los precios de los alquileres se han 
incrementado ligeramente respecto a 
2018.

En la primera corona, nos situamos en 
una renta PRIME de hasta 7,00 €/m²/
mes tanto en 2018 como en 2019.
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FIGURA 22: 
SEGUNDA CORONA
(€/M²/MES)
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FIGURA 23: 
TERCERA CORONA
(€/M²/MES)

Fuente Figuras 21, 22 y 23: Colliers International
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FIGURA 24: 
COMPARABLES RENTAS
Los precios de los alquileres en todas las 

coronas siguen marcando una tendencia 

alcista, aunque con  menor fuerza que durante 

los últimos años. Pese al aumento de la 

oferta, ésta sigue escasa lo que explica este 

incremento de rentas. 
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FIGURA 25: 
TASA DE DISPONIBILIDAD
En los últimos años se ha producido un 

fuerte descenso de disponibilidad de activos 

logísticos como consecuencia del aumento de 

la demanda. Podemos observar que desde el 

año 2017 la disponibilidad es muy escasa y se 

ha mantenido prácticamente constante.
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FIGURA 26: 
CUOTA DE ABSORCIÓN
La cifra de contratación en el sector logístico en 

el mercado barcelonés y su área de influencia 

alcanzó en 2018 máximos niveles de absorción, 

con una cifra en torno a los 630.000 m².

Para este año observamos una tendencia 

similar debido al crecimiento continuo del 

comercio electrónico. 
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FIGURA 27: 
YIELD
Durante los últimos años, se aprecia un claro 

descenso en la rentabilidad exigida por los 

inversores. Desde la salida de la crisis, las 

rentabilidades se han ido comprimiendo 

a medida que la economía española se 

recuperaba. En Barcelona las rentabilidades 

están llegando a niveles mínimos y por lo tanto 

las comprensiones adicionales de yield son 

prácticamente nulas. 

Fuente Figuras 24, 25, 26 y 27: Colliers International
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ANÁLISIS DE MERCADO: VALENCIA
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FIGURA 28: EJE CENTRO
(€/M²/MES)

EVOLUCION RENTAS 
Los precios de los alquileres en Valencia 
se mantienen estables respecto a 2018.

En el Eje Centro, se observan rentas 
prime de hasta 4,50 €/m²/mes en 2019, 
mientras que en el Eje Sur y Norte se 
sitúan en 4,25 €/m²/mes y 3,50 €/m²/
mes, respectivamente.
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FIGURA 29: EJE SUR
(€/M²/MES)
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FIGURA 30: PISTA ADEMUZ
(€/M²/MES)
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FIGURA 31: EJE NORTE
(€/M²/MES)

Fuente Figuras 28, 29, 30 y 31: Colliers International
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FIGURA 32: 
COMPARABLES RENTAS
Los precios de los alquileres en Valencia se 

mantienen estables respecto a 2018. Tendencia 

a la estabilización de rentas durante este 

año con posibilidad de ligero aumento de 

rentas para 2020 en función del ritmo de 

comercialización de los proyectos actuales.

0,00%

2,00%

4,00%

6,00%

8,00%

10,00%

12,00%

14,00%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 H1 2019

FIGURA 33: 
TASA DE DISPONIBILIDAD
La tendencia en los últimos años es un 

descenso de disponibilidad de activos 

logísticos como consecuencia del aumento de 

la demanda. Pese a la previsión de entrega 

de proyectos en construcción y de nuevos 

proyectos llave en mano, dada la alta demanda, 

se espera que la disponibilidad se mantenga a 

niveles bajos.
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FIGURA 34: 
CUOTA DE ABSORCIÓN
La cifra de contratación ha alcanzado niveles 

récord, superando en el primer semestre el 

volumen de contratación observado durante 

períodos de doce meses de años anteriores. 

Dicha cifra se sitúa en torno a los 234.984 m².
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FIGURA 35: 
YIELD
Durante los últimos años, se aprecia 

claramente un descenso de la yield por la 

escasez de oferta de activos en rentabilidad. 

En 2019, se mantiene la tendencia de 

compresión de yields, estando actualmente en 

torno al 6%, mientras que en 2018 se situaba 

en un 6,50%.

Fuente Figuras 32, 33, 34 y 35: Colliers International
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FIGURA 36: OFERTA DISPONIBLE 
Y FUTURA
Existe una disponibilidad de metros cuadrados en 

alquiler muy limitada en Valencia. Dicha disponibilidad 

tiende a cubrirse a un ritmo más rápido que en 2018.

A pesar de que hay proyectos en marcha, la mayor 

parte de la superficie ya está pre-alquilada.

Fuente Figura 36: Colliers International
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¿QUÉ APRENDERÁ? 
 

 
 

 

 
 

 Planificación, comercialización y marketing de áreas industriales. 

 
 Promoción inmobiliaria de suelo industrial. 

 

 Fases del proceso de actuación industrial sostenible. La 
transformación sostenible del suelo a uso industrial.  

 
 Parques empresariales, viveros de empresas, centros 

empresariales, parques tecnológicos y parques científicos.  

 
 El parque empresarial como conjunto inmobiliario.  

 
 Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial.  

 

 Parques tecnológicos y científicos.  
 

 La promoción industrial en los parques logísticos.  
 

 La parcelación urbanística en suelo industrial 

 
 Plan Parcial industrial.  
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PARTE PRIMERA. 

Suelo industrial. 

  

Capítulo 1. Suelo industrial. 
 

 
 

 

 
 

1. Políticas de suelo industrial.  

 


