
 

 
 

 

 

>Para aprender, practicar.            

>Para enseñar, dar soluciones.  
>Para progresar, luchar.  
Formación inmobiliaria práctica   > Sólo cuentan los resultados 

INFORME INMOBILIARIO DE POLÍGONOS LOGÍSTICOS 
 

 

 

 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. 

 

17 de febrero de 2020 
 

Polígonos industriales, parques empresariales y logísticos. 
 

Según el último informe de JLL, el volumen de inversión récord en 2019 
ha sido un 31,4% más que en 2018 

Fundamentales Mercado Logístico 4T 2019 

 
La contratación logística en el mercado de Madrid durante el cuarto trimestre del 

año fue de, aproximadamente, 115.000 m2. Una de las operaciones más grandes 
del trimestre se ha producido en la en el polígono Los Gavilanes de Getafe, 

donde Mercadona ha contratado más de 45.000 m2 para dar cobertura a la zona 
sur de Madrid. En el total de 2019, se ha alcanzado una contratación de más de 
550.000 m2, lo que equivale a un descenso del 40% con respecto al año 

anterior, principalmente debido a la falta de grandes operaciones en el mercado. 
Mientras que en 2018 se produjeron 13 operaciones por encima de los 

20.000m2, el cual fue un año excepcionalmente positivo en términos de 
contratación, en 2019 tan solo se han cerrado 5. A pesar de este dato, la 
demanda de naves logísticas sigue activa en el mercado madrileño.  

 
La contratación en Barcelona en el cuarto trimestre del 2019 fue de 110.000 m2 

con 12 operaciones de alquiler, de las cuales 5 eran pre-let. La operación más 
grande la realizó Alliance Healthcare alquilando casi 26.000 m2 en el polígono 
industrial Can Alemany, en Viladecans. En total, se han contratado más de 

580.000 m2, tan solo un 4,3% por debajo del nivel del 2018, debido, sobre todo, 
a la falta de espacio en los principales parques logísticos del mercado catalán. Al 

igual que en Madrid, se han producido menos operaciones de mayor tamaño. En 
2018 se produjeron 10 operaciones de 20.000 m2 o más, mientras que en 2019 
se han producido únicamente 3.  
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Durante el trimestre se realizó la entrega de 87.826 m2 en Madrid y 112.443 m2 
en Barcelona de proyectos, y con ello la tasa de disponibilidad se situó en el 

7,65% en Madrid y el 3,19% en Barcelona. Prevemos que en 2020 se entregarán 
alrededor de 850.000 m2 en Madrid (siendo un 79% especulativo) y 260.000 m2 

en Barcelona (28% especulativo). El volumen de inversión durante el cuarto 
trimestre de 2019 ha sido de 658 M€, que, junto con el acumulado del año, el 
2019 se sitúa con un volumen de inversión récord, con 1.875 M€, un 31,4% más 

que en 2018.  
 

Aproximadamente, el 50% del total de los activos transaccionados se localizaron 
en Madrid, un 25% en el mercado catalán y el restante en mercados como 
Zaragoza o Bilbao, los cuales cada vez están ganando mayor protagonismo en 

nuestro país. Los fondos representaron alrededor del 85% de la inversión total, 
por lo que siguen siendo los más activos en el mercado, destacando la presencia 

de fondos internacionales. Debido al auge del sector logístico, las yield prime cae 
25 puntos básicos en Madrid y 40 en Barcelona desde 4T 2018 y se sitúan en un 

4,75%, tanto en ambos mercados. Esta bajada de la yield prime, junto con una 
subida de rentas en Madrid (+4,7% a/a hasta 5,5€/m2/mes) y en Barcelona 
(+0,7% a/a hasta 6,8€/m2/mes), han provocado incrementos en los valores de 

mercado cercanos al 10% en ambos mercados. Para 2020 esperamos un 
volumen de inversión en línea con el de los últimos tres años y prevemos que la 

yield prime, tanto en Madrid como en Barcelona, seguirá bajando, al menos, 
hasta el 4,6%. De cara a los próximos años, el sector logístico se seguirá 
consolidando en España, donde tenderá hacia el uso intensivo de las nuevas 

tecnologías, con espacios dotados de calidad constructiva para sus actividades 
relacionadas con el e-commerce, entre otras. 

 
Volumen de inversión récord en 2019, un 31,4% más que en 2018 
  

En 2019 se ha alcanzado una contratación de más de 550.000m2 en Madrid y  
más de 580.000 m2 en Barcelona. El descenso respecto a 2018 es debido al 

tamaño de las operaciones.  
 
La rentas en Madrid y Barcelona han crecido, hasta 5,5€/m2/mes en la capital y 

6,8€/m2/mes en la ciudad condal.  
 

En cuanto a los nuevos proyectos, durante el último trimestre se realizó la 
entrega de 87.826 m2 en Madrid y 112.443 m2 en Barcelona de proyectos. 
 

2019 finaliza con un  volumen de inversión récord, con 1.875 M€.  
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FUNDAMENTALES MERCADO LOGÍSTICO 4T 2019 

 
La bajada de la yield prime y la subida de rentas en Madrid y Barcelona, han 

provocado incrementos en los valores de mercado cercanos al 10% 
 

En el total de 2019, se ha alcanzado una contratación de más de 550.000 m2, lo 
que equivale a un descenso del 40% con respecto al año anterior, principalmente 
debido a la falta de grandes operaciones en el mercado. A pesar de este dato, la 

demanda logística sigue activa en el mercado madrileño. 
 

En la ciudad condal, la contratación del cuarto trimestre de 2019 fue de 
110.000m2 con un total de 12 operaciones, 5 de las cuales fueron pre-let. En 
total, se han contratado más de 580.000 m2, tan solo un 4,3% por debajo del 

nivel del 2018, debido, sobre todo, a la falta de espacio en los principales 
parques logísticos del mercado catalán. 

 
Durante el trimestre se realizó la entrega de 87.826 m2 en Madrid y 112.443 m2 

en Barcelona de proyectos, y con ello la tasa de  disponibilidad se situó en el 
7,65% en Madrid y el 3,19% en Barcelona. 
 

El volumen de inversión durante el cuarto trimestre de 2019 ha sido de 658 M€, 
que, junto con el acumulado del año, el 2019 se sitúa con un volumen de 

inversión récord, con 1.875 M€, un 31,4% más que en 2018. Para 2020 
esperamos un volumen de inversión en línea con el de los últimos tres años y 
prevemos que la yield prime, tanto en Madrid como en Barcelona, seguirá 

bajando, al menos, hasta el 4,6%.  
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Fundamentales Mercado Logístico

4T 2019

La economía española ha finalizado 2019 con unos resultados 
económicos ligeramente más sólidos de lo esperado por la 
continua incertidumbre política. El crecimiento del PIB para el 
total de 2019 se calcula en un 2% y las previsiones para 2020 
son más moderadas, con un avance previsto del 1,7% en el 
PIB, según datos adelantados de Oxford Economics. El empleo 
aminora su avance, pero crece en el cuarto trimestre a mayor 
ritmo que el tercero, tras ralentizarse en verano; lo que arroja 
una previsión de crecimiento del 2,3% para 2019 y del 1,6% 
para 2020.

Tanto el consumo privado como la inversión fija, aunque 
continúan creciendo, se ralentizaron durante el cuarto 
trimestre, con un aumento del 1,4% y del 2,7% a/a 
respectivamente. Las exportaciones, a pesar de las tensiones 
globales y a la desaceleración de la economía en la eurozona, 
crecieron un 2,7% durante el último trimestre del año a/a. Para 
2020 se espera que las exportaciones aumenten ligeramente, 
hasta un 2,0% promedio a/a.

La inflación aumentó un 0,8% en diciembre, la más alta en 
siete meses, aunque aún por debajo del objetivo del BCE. Las 
previsiones apuntan a una inflación promedio de solo el 1,0% 
en 2020 (superior al 0,7% en 2019), según Oxford Economics.

Estimamos que la contratación logística en el mercado 
de Madrid durante el cuarto trimestre del año fue de, 
aproximadamente, 115.000 m2. Una de las operaciones más 
grandes del trimestre se ha producido en la en el polígono Los 
Gavilanes de Getafe, donde Mercadona ha contratado más 
de 45.000 m2 para dar cobertura a la zona sur de Madrid. En 
el total de 2019, se ha alcanzado una contratación de más de 
550.000 m2, lo que equivale a un descenso del 40% con respecto 
al año anterior, principalmente debido a la falta de grandes 
operaciones en el mercado. Mientras que en 2018 se produjeron 
13 operaciones por encima de los 20.000m2, el cual fue un año 
excepcionalmente positivo en términos de contratación, en 2019 
tan solo se han cerrado 5. A pesar de este dato, la demanda de 
naves logísticas sigue activa en el mercado madrileño.

La contratación en Barcelona en el cuarto trimestre del 2019 
fue de 110.000 m2 con 12 operaciones de alquiler, de las cuales 
5 eran pre-let. La operación más grande la realizó Alliance 

Healthcare alquilando casi 26.000 m2 en el polígono industrial 
Can Alemany, en Viladecans. En total, se han contratado más 
de 580.000 m2, tan solo un 4,3% por debajo del nivel del 2018, 
debido, sobre todo, a la falta de espacio en los principales 
parques logísticos del mercado catalán. Al igual que en Madrid, 
se han producido menos operaciones de mayor tamaño. 
En 2018 se produjeron 10 operaciones de 20.000 m2 o más, 
mientras que en 2019 se han producido únicamente 3.

Durante el trimestre se realizó la entrega de 87.826 m2 en 
Madrid y 112.443 m2 en Barcelona de proyectos, y con ello 
la tasa de disponibilidad se situó en el 7,65% en Madrid y el 
3,19% en Barcelona. Prevemos que en 2020 se entregarán 
alrededor de 850.000 m2 en Madrid (siendo un 79% 
especulativo) y 260.000 m2 en Barcelona (28% especulativo).

El volumen de inversión durante el cuarto trimestre de 2019 ha 
sido de 658 M€, que, junto con el acumulado del año, el 2019 
se sitúa con un volumen de inversión récord, con 1.875 M€, un 
31,4% más que en 2018. Aproximadamente, el 50% del total de 
los activos transaccionados se localizaron en Madrid, un 25% en 
el mercado catalán y el restante en mercados como Zaragoza o 
Bilbao, los cuales cada vez están ganando mayor protagonismo 
en nuestro país. Los fondos representaron alrededor del 85% de 
la inversión total, por lo que siguen siendo los más activos en el 
mercado, destacando la presencia de fondos internacionales. 

Debido al auge del sector logístico, las yield prime cae 25 puntos 
básicos en Madrid y 40 en Barcelona desde 4T 2018 y se sitúan 
en un 4,75%, tanto en ambos mercados. Esta bajada de la yield 
prime, junto con una subida de rentas en Madrid (+4,7% a/a 
hasta 5,5€/m2/mes) y en Barcelona (+0,7% a/a hasta 6,8€/m2/
mes), han provocado incrementos en los valores de mercado 
cercanos al 10% en ambos mercados. Para 2020 esperamos 
un volumen de inversión en línea con el de los últimos tres 
años y prevemos que la yield prime, tanto en Madrid como en 
Barcelona, seguirá bajando, al menos, hasta el 4,6%.

De cara a los próximos años, el sector logístico se seguirá 
consolidando en España, donde tenderá hacia el uso 
intensivo de las nuevas tecnologías, con espacios dotados de 
calidad constructiva para sus actividades relacionadas con el 
e-commerce, entre otras.

Visión general
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Logistics fundamentals

Q4 2019

The Spanish economy appears to have ended 2019 
on a slightly stronger note despite continuing political 
uncertainty. GDP growth for the total of 2019 is estimated at 
2% and the forecasts for 2020 are more moderate, with an 
expected advance of 1.7% in GDP, according to advanced 
data from Oxford Economics. Although employment growth 
is easing, Q4 was stronger than Q3 after the labour market 
went through a soft patch in the summer; indicating a growth 
forecast of 2.3% for 2019 and 1.6% for 2020.

Both private consumption and fixed investment, although 
continuing to grow, slowed down during the fourth quarter, 
with increases of 1.4% and 2.7% y-o-y respectively. Exports, 
despite global tensions and the slowdown of the economy in 
the Eurozone, grew by 2.7% in the last quarter of the year. By 
2020, exports are expected to increase slightly, to an average 
of 2.0% per year.

Inflation rose to 0.8% in December, the highest in seven 
months but still below the ECB target. Forecasts point to an 
average inflation of only 1.0% in 2020 (above 0.7% in 2019), 
according to Oxford Economics.

We estimate that the logistics take-up in Madrid during 
the fourth quarter reached a total of 115,000 sqm. One 
of the largest deals completed this quarter was made by 
Mercadona in Polígono Los Gavilanes in Getafe, where the 
company let more than 45,000 sqm in order to cover the 
southern area of Madrid. In the total for 2019, more than 
550,000 sqm have been occupied, which is a 40% decrease 
with respect to the previous year, mainly due to the lack of 
large transactions in the market. While in 2018 there were 13 
deals over 20,000 sqm, which was an exceptionally positive 
year in terms of occupation, in 2019 only 5 were closed. 
Despite this fact, the demand for logistics warehouses is still 
active in the Madrid market.

Barcelona take-up in Q4 2019 reached 110,000 sqm with 
13 lease transactions of which 5 were pre-let. The largest 
transaction took place in polígono industrial Can Alemany, in 

Viladecans, where Alliance Healthcare took almost 26,000 sqm. 
In total, more than 580,000 sqm have been taken, only 4.3% 
below the 2018 level, mainly due to the lack of space in the 
main logistics parks in the Catalan market. As in Madrid, there 
have been fewer larger transactions. In 2018 there were 10 
deals of 20,000 sqm or more, while in 2019 there were only 3.

During the fourth quarter 87,826 sqm of projects were 
completed in Madrid and 112,443 sqm in Barcelona. The 
vacancy rate in both markets thus stood at 7.65% and 
3.19% respectively. We expect the delivery of 850,000 sqm 
in Madrid (79% speculative) and 260,000 in Barcelona (28% 
speculative) during 2020.

The investment volume during the last quarter of the year 
was € 658M. In total in 2019 the investment volume was € 
1,875M, a 31.4% more y-o-y, breaking a new historical record. 
About half of the investment volume was in Madrid, a 25% in 
Barcelona and the rest in markets such as Zaragoza or Bilbao, 
which are increasingly gaining prominence in our country. 
Funds represented around 85% of the total investment, so 
they continue to be the most active in the market, with the 
presence of international funds standing out.

Due to the boom in the logistics sector, prime yields have 
fallen by 25 basis points in Madrid and 40 in Barcelona since 
4Q 2018. Both markets are at 4.75% at the end of 2019. This 
drop in prime yield, together with a rise in rents in Madrid 
(+4.7% y-o-y to 5.5 euros/sqm/month) and in Barcelona 
(+0.7% YoY to 6.8 euros/ sqm /month), have led to increases 
in market values of close to 10% in both markets. By 2020 
we expect an investment volume in line with that of the last 
three years and we anticipate that the yield prime in both 
Madrid and Barcelona will continue to fall, at least to 4.6%.

In the coming years, the logistics sector will keep 
consolidating in Spain, where it will tend towards the 
intensive use of new technologies, with spaces equipped 
with constructive quality for its activities related to 
e-commerce, among others.
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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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Introducción. 
 

 

 

 

 
 

La inversión inmobiliaria en polígonos industriales, parques empresariales y 

logísticos se está viendo favorecida por la aparición del comercio electrónico que 

está afectando a todo tipo de naves, desde las grandes de logística general hasta 

las pequeñas o de cercanía de logística de última milla. 

 
La evolución de los polígonos logísticos es especialmente importante en las 

regiones que contienen puertos o aeropuertos importantes, o que albergan 

concentraciones de industria, pero lo que realmente ha disparado la inversión en 

polígonos logísticos ha sido la modernización de las cadenas de suministro. A 

medida que los minoristas, los fabricantes y los distribuidores adoptan nuevos 
modelos de negocio, como el comercio electrónico, están repensando las formas 

en que los productos van de la fábrica al consumidor.  

 

Estos esfuerzos están estimulando la construcción de bienes inmuebles logísticos 

en áreas clave, es decir, más cerca de grandes concentraciones de consumidores 
o de nodos de distribución vitales. Otros factores, como la disponibilidad de 

suelo, el coste de la mano de obra y los niveles de apoyo e incentivos del 

gobierno, pueden influir en la inversión en polígonos industriales y logísticos.  

 

Estados Unidos es el mercado logístico más desarrollado del mundo. En Europa, 
donde los clústeres son impulsados principalmente por la reconfiguración 

estructural de la cadena de suministro del continente, la actividad de 

construcción es relevante pero menor que en los EE. UU. La mayoría de los 

clústeres europeos tienen menos de la mitad del stock moderno de clústeres 

comparables de los EE. UU. ¿La razón? Que Europa va por detrás en la 

implantación del comercio electrónico, una realidad que ha afectado a los centros 
comerciales y que ha revolucionado el mercado inmobiliario industrial y logístico. 

 

En MIPIM se ha analizado la inversión industrial en Europa y se ha destacado el 

trabajo innovador que se está realizando en la logística de la última milla. 

 
La demanda de bienes inmuebles logísticos (almacenes, centros de distribución) 

seguirá creciendo impulsada por la aceleración de las ventas de comercio 

electrónico.  
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El producto llave en mano (contrato de obra de nave industrial llave en mano) es 
un producto bastante atractivo para futuros inversores que se realiza mediante 

dos modalidades (i) un llave en mano a medida, conforme a las especificaciones 

técnicas del cliente, o (ii) un llave en mano genérico desde el diseño hasta la 

entrega de llaves. Esta modalidad incluye la búsqueda de suelo, la gestión de los 

proyectos y la dirección de obra. 
 

A modo de ejemplo, Merlin Properties ha firmado con Carrefour un contrato 'llave 

en mano' para construir y alquilar al grupo de distribución una nave de 98.757 

metros cuadrados en el que, según la socimi, constituye el mayor contrato de 

alquiler de superficie logística de la historia. 
 

Otra operación cada vez más frecuente es el Lease back inmobiliario de naves 

industriales. Por ejemplo, en Cabanillas (Guadalajara), Merlin ha comprado una 

nave logística de 15.075 metros cuadrados, que seguirá alquilada con un 

contrato a 10 años y rentabilidad bruta del 6,2%. Lo que no impide que también 

en Cabanillas, Merlin haya promovido dos naves logísticas de 42.500 metros 
cuadrados con una rentabilidad bruta estimada del 7,7%. 

 

Por lo tanto es imprescindible posicionarse en la construcción industrial porque el 

mercado inmobiliario necesita de naves de última generación, con lo que el 

inversor se enfrentará a problemas urbanísticas, arquitectónicos y financieros. 
 

De estas cuestiones se trata desde una perspectiva práctica y profesional en la 

guía de polígonos industriales, parques empresariales y logísticos. 
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PARTE PRIMERA. 

Suelo industrial. 

  

Capítulo 1. Suelo industrial. 
 

 

 

 

 
 

1. Políticas de suelo industrial.  

 


