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Polígonos industriales, parques empresariales y logísticos. 
 

BNP Paribas Real Estate “At a glance T4 2018”.  
 
El importante volumen de suelo comercializado durante los últimos tres años,    

que asciende a 2,55 millones de m2, se está traduciendo en una elevada 
actividad promotora que desarrollará nuevas plataformas en el corto plazo. La 

contratación de superficie logística está registrando máximos históricos. En 2018 
alcanzó los 936.045 m2 y superó en 6% la contratación registrada en 2017. La 
zona más demandada por los usuarios siguió siendo el Corredor de Henares, 

seguido de los ejes A-42 a A-4 de la Zona Sur. Durante el cuarto trimestre del 
año pasado se contrataron 301.498 m2, lo que supuso un incremento del 19% 

respecto al tercer trimestre y del 68% en comparación con el mismo periodo del 
año anterior. 
 

Por otro lado, el volumen de inversión registrado en 2018 marcó un nuevo récord 
al alcanzar los 1.300 millones de euros, lo que supuso un 30% más que en 2017. 

El buen momento del consumo y de la economía, unido al incremento del 
comercio electrónico, han disparado la inversión en activos logísticos y han 
convertido a este mercado en uno de los más importantes del sector inmobiliario 

en España. 
 

Sin embargo, la fortaleza de la demanda presiona la superficie vacante a niveles 
mínimos, con una tasa de disponibilidad del 5,04%. La escasez de producto y la 
elevada presión inversora, sitúan la yield prime en 5.30%.  
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MERCADO LOGÍSTICO MADRID 
 
El crecimiento trimestral de la economía en España en el cuarto trimestre podría 

situarse entre el 0,7% y el 0,8%, por encima que el observado en la media de 
todo el año (0,6%). 
 

Con esto el crecimiento anual del año 2018 se situaría en el 2,6%, situando a 
España como uno de los países con mayor crecimiento de la UE. En el año 2019, 

después de unos años de fuerte crecimiento , en el entorno del 3%, la economía 
española se expandirá a un ritmo menor (2,2%), pero de forma más vigorosa en 
comparación con las grandes economías europeas. 

 
El mercado logístico se está posicionando como uno de los sectores más 

importantes del inmobiliario en España. El empuje y las nuevas formas de 
consumo están repercutiendo directamente en la necesidad de plataformas 
logísticas acorde a las nuevos requerimientos de los principales usuarios 

tradicionales y del comercio electrónico (ecommerce). 
 

La actividad registrada en el mercado logístico del centro de la capital durante el 
último trimestre del año ha sido muy dinámica, habiéndose contratado 301.498 
m². Esta cifra sitúa a este trimestre (4T 2018) como el más dinámico de la serie 

histórica, con un incremento trimestral del 19% respecto al 3T 2018 y un 65% 
en comparación con el mismo periodo del año pasado (4T 2018). 

 
En términos agregados, la contratación de superficie logística asciende a niveles 

máximos históricos, alcanzando 936.045 m² en el global del año y superando en 
un 6% a la contratación registrada en 2017. El empuje de la demanda del cuarto 
trimestre del año ha sido clave para que se puedan superar los niveles de 

contratación del año pasado. 
 

Una vez más, las zona más demandada por los usuarios durante el cuarto 
trimestre han sido el Corredor de Henares, tanto en superficie contratada (44%), 
como en el número de operaciones realizadas (15 sobre un total de 23). El resto 

de la demanda se ha centrado en la Zona Sur, concretamente el eje A-42 ha 
sumado el 37% de la superficie contratada distribuidos en tres operaciones y el 

eje A-4 el 19% restante (5 operaciones).  
 
Durante el cuarto trimestre del año se han realizado 23 operaciones, y en 

términos acumulados el datos asciende a 77 contratos, un 10% más que en 
2017. El tamaño medio de las operaciones del trimestre asciende a 13.108 m². 

Los contratos más destacados por volumen de superficie se han realizado en el 
eje A-42, donde se han registrado una firma de 40.000 m² Yeles y dos 
contrataciones de 36.000 m² en Illescas. Si se analiza la demanda por tramos de 

superficie del cuarto trimestre, se observa una clara diversidad por parte de los 
usuarios, dato muy positivo para el mercado y que nos indica que hay demanda 

para todos los distintos tamaños de plataformas logísticas. 
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La fortaleza de la demanda continúa presionando la superficie vacante a niveles 
mínimos. A pesar de que se están desarrollando un gran número de proyectos, a 

cierre del cuarto trimestre la tasa de disponibilidad se sitúa en el entorno del 
5,07% 

 
El elevado volumen de suelo transaccionado durante los últimos tres años se 
está traduciendo en una elevada actividad promotora. Promotores e inversores 

continúan comprando suelo con el propósito de desarrollar nuevas plataformas 
en el corto plazo. La oferta futura prevista para los próximos dos años alcanza 

los 2.400.000 m². 
 
La renta prime se mantiene en este trimestre en los 6,2€/ m²/mes, habiéndose 

incrementado un 6,9% en los últimos doce meses. La operación con la renta más 
elevada del trimestre se ha firmado en las inmediaciones del aeropuerto de 

Barajas con una renta que se aproxima a los 8 €/m²/mes. 
 

La renta media del mercado se ha incrementado un 8,0% en 2018, situándose 
en 4,4 €/m²/mes. 
  

El buen momento del consumo, unido al incremento del comercio electrónico y 
de la economía han lanzado la inversión en activos logísticos. El volumen de 

inversión registrado en el cuarto trimestre del año ha sido de 400 millones de 
euros, mientras que la cifra total acumulada del año ha marcado un nuevo récord 
de inversión en 2018, 1.300 M€ (un 30% más que en 2017). La escasez de 

producto, unido a la elevada presión inversora se está traduciendo en un ajuste 
de las rentabilidades considerable, situándose la yield Prime en 5,30% en el 

cuarto trimestre de 2018. 
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El crecimiento trimestral de la economía en España en el 

cuarto trimestre podría situarse entre el 0,7% y el 0,8%, por 

encima que el observado en la media de todo el año (0,6%). 

Con esto el crecimiento anual del año 2018 se situaría en el 

2,6%, situando a España como uno de los países con mayor 

crecimiento de la UE. En el año 2019, después de unos años 

de fuerte crecimiento , en el entorno del 3%, la economía 

española se expandirá a un ritmo menor (2,2%), pero de 

forma más vigorosa en comparación con las grandes 

economías europeas.   

 El mercado logístico se está posicionando como uno de los 

sectores más importantes del inmobiliario en España. El 

empuje y las nuevas formas de consumo están repercutiendo 

directamente en la necesidad de plataformas logísticas 

acorde a las nuevos requerimientos de los principales 

usuarios tradicionales y del comercio electrónico (e-

commerce).  

 La actividad registrada en el mercado logístico del centro de 

la capital durante el último trimestre del año ha sido muy 

dinámica, habiéndose contratado 301.498 m². Esta cifra sitúa 

a este trimestre (4T 2018) como el más dinámico de la serie 

histórica, con un incremento trimestral del 19% respecto al 

3T 2018 y un 65% en comparación con el mismo periodo del 

año pasado (4T 2018).  

 En términos agregados, la contratación de superficie 

logística asciende a niveles máximos históricos, alcanzando  

936.045 m² en el global del año y superando en un 6% a la 

contratación registrada en 2017. El empuje de la demanda 

del cuarto trimestre del año ha sido clave para que se 

puedan superar los niveles de contratación del año pasado.   

 Una vez más, las zona más demandada por los usuarios 

durante el cuarto trimestre han sido el Corredor de Henares, 

tanto en superficie contratada (44%), como en el número de 

operaciones realizadas (15 sobre un total de 23). El resto de 

la demanda se ha centrado en la Zona Sur, concretamente el 

eje A-42 ha sumado el 37% de la superficie contratada 

distribuidos en tres operaciones y el eje A-4 el 19% restante 

(5 operaciones).    

 Durante el cuarto trimestre del año se han realizado 23 

operaciones, y en términos acumulados el datos asciende a 

77 contratos, un 10% más que en 2017. El tamaño medio de 

las operaciones del trimestre asciende a 13.108 m². Los 

contratos más destacados por volumen de superficie se han 

realizado en el eje A-42, donde se han registrado una firma 

de 40.000 m² Yeles y dos contrataciones de 36.000 m² en 

Illescas. Si se analiza la demanda por tramos de superficie 

del cuarto trimestre, se observa una clara diversidad por 

parte de los usuarios, dato muy positivo para el mercado y 

que nos indica que hay demanda para todos los distintos 

tamaños de plataformas logísticas.  

 La fortaleza de la demanda continúa presionando la 

superficie vacante a niveles mínimos. A pesar de que se 

están desarrollando un gran número de proyectos, a cierre 

del cuarto trimestre la tasa de disponibilidad se sitúa en el 

entorno del 5,07% 

 El elevado volumen de suelo transaccionado durante los 

últimos tres años se está traduciendo en un elevada 

actividad promotora. Promotores e inversores continúan 

comprando suelo con el propósito de desarrollar nuevas 

plataformas en el corto plazo.  La oferta futura prevista para 

los próximos dos años alcanza los 2.400.000 m².     

 La renta prime se mantiene en este trimestre en los 6,2€/

m²/mes, habiéndose incrementado un 6,9% en los últimos 

doce meses. La operación con la renta más elevada del 

trimestre se ha firmado en las inmediaciones del aeropuerto 

de Barajas con una renta que se aproxima a los 8 €/m²/mes. 

La renta media del mercado se ha incrementado un 8,0% en 

2018, situándose en 4,4 €/m²/mes.  

  El buen momento del consumo, unido al incremento del 

comercio electrónico y de la economía han lanzado la 

inversión en activos logísticos. El volumen de inversión 

registrado en el cuarto trimestre del año ha sido de 400 

millones de euros, mientras que la cifra total acumulada del 

año ha marcado un nuevo récord de inversión en 2018, 1.300 

M€ (un 30% más que en 2017). La escasez de producto, unido 

a la elevada presión inversora se está traduciendo en un 

ajuste de las rentabilidades considerable, situándose la yield 

Prime en 5,30% en el cuarto trimestre de 2018.  
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EVOLUCIÓN DE CONTRATACIÓN LOGÍSTICA 

MAPA LOGÍSTICO MADRID EVOLUCIÓN DE RENTAS 

EVOLUCIÓN DE STOCK Y TASA DE DISPONIBILIDAD 
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VOLUMEN DE INVERSIÓN 

RENTABILIDADES 

PRINCIPALES OPERACIONES DEL TRIMESTRE 

 

YIELD PRIME 

 Logístico 5,30%

Oficinas 3,25% 

High Street 3,00%  

Trimestre Eje Corona / Arco Población Tipo Superficie 

T4 A-42 3 Yeles Llave en mano 40.000 m² 

T4 A-42 2 Illescas Alquiler 36.000 m² 

T4 A-42 2 Illescas Llave en mano 36.000 m² 

T4 A-2 1 Alcalá de Henares Alquiler 31.000 m² 

T4 A-4 1 Madrid (Villaverde) Alquiler 18.000 m² 

T4 A-2 1 Daganzo Alquiler 17.000 m² 
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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.  

 


