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Mercado Logistico 1T 2025

Madrid

Contratacién y demanda

El mercado logistico de la zona centro
(Madrid y provincias limitrofes) registré
en 1T 25 poco mds de 215.000 m?, que, si
bien refleja un descenso del 21% respecto
a 1T 24, supone un incremento del 65% en
la comparativa con el periodo precovid
(2015-19).

En el apartado de operaciones, en cambio
los 19 acuerdos identificados quedan
alienados con los 20 registrados en 1T

24y supondrian un incremento del 72%
respecto a la media del periodo precovid (12
operaciones).

El comportamiento dispar de contratacién
y operaciones afectd al tamafio medio
contratado (11.320 m?), reflejando un
descenso interanual del 16%, aunque queda
alienado con el nivel medio precovid.

Distribucién geografica de la
actividad

El mayor peso de la Zona sur de la superficie
nueva incorporada al mercado contintia
favoreciendo un incremento de la absorciéon
en esta zona. Los poco mas de 125.000 m?
contratados representan el 58% del total
trimestral, situdndose muy por encima de la
media de la serie histérica (42%) y superado
también ampliamente la media de los
altimos cinco afios (47%).

El Corredor del Henares, en cambio,
mantiene el liderazgo en término de

nimero de operaciones. Diez de los 19
acuerdos identificados tuvieron lugar en
seis municipios del eje A2 (tres de la primera
coronay tres de la tercera corona) que
representan el 42% el total.

El reparto de actividad por coronas,
continua el patrén habitual. La tercera
corona, donde se encuentran los activos

de mayor volumen, concentra el 60% de la
contratacidn, a pesar de que registra solo
un tercio de las operaciones, lo que deja el
tamafio medio contratado (21.000 m?) muy
por encima de la media del mercado (11.320
m?).

El primer anillo mantiene el liderazgo
de operaciones registradas (diez, que
representan el 53% del total trimestral),

seguido de la tercera corona (seis
operaciones) y de la zona centro (dos
operaciones). La segunda corona, con tan
solo una operacién, continia reduciendo
presencia en el mercado.

Rentas

Larenta primese sitia ya en 6,25 €/m?,
reflejando un incremento interanual del 5%

e intertrimestral el 1,6%. Atiende a producto
logistico de maxima calidad, adaptado a los
exigentes estandares de la demanda actual en
las mejores localizaciones del mercado.

En cuanto a la renta media calculada

con todos los valores disponibles de las
operaciones del trimestre, se situd en 5,55 €/
m?/mes, lo que supone un crecimiento del
3,8% respecto al dato de 1T 24 y un 4,75%
respecto a la media anual de 2024.

Por zonas, el Corredor del Henares registrd
el mayor incremento (5,7% vs. 5% de la Zona
Sur), si bien la Zona Sur alcanzé un valor
medio mas alto (5,6 €/m?/mes vs 5,5 €/m?/mes
en Corredor del Henares).

Stock y disponibilidad actual

El mercado logistico de la zona centro de
Espaifia roza ya los 14 millones de metros
cuadrados, de los cuales, 1,4 millones se
encuentran vacios, lo que sitta la tasa de
disponibilidad en 10,4% y supone unas
décimas de ajuste y un descenso de 67.000 m?
de oferta respecto al nivel de cierre de 2024.

Durante 2023y 24 la Zona Sur ha concentrado
la mayor parte de la superficie nueva en el
mercado (60%), lo que ha favorecido un
incremento en las cifras de disponibilidad.
Con casi 760.00 m? de oferta, el sur acumula
el 53% de la superficie disponible, de los
cuales, cerca de 400.000 se localizan en la
tercera corona.

Con todo, la tasa de disponibilidad de la
zona sur se sitia en 12,6%, tan solo un par de
puntos porcentuales por encima de la media
del mercado.

El eje del Corredor del Henares, con 517.000
m?2 disponibles, deja la tasa de vacio en

7,3%. Como en el caso de la Zona sur, el
tercer anillo concentra la mayor parte de los
espacios disponibles (266.000 m?).

Solo cuatro localizaciones superan los
100.000 m? de oferta, tres de ellos en la
tercera corona: Illescas y Pinto en la Zona
Sury Alovera en el Corredor del Henares, y
Villaverde en el casco urbano de la Zona Sur.

Oferta futura

Entre enero y marzo se incorporaron al
mercado apenas 75.000 m? de los cuales el
15% entro con usuario.

En el total del afio se esperan cerca de
700.000 m?y es importante indicar
que, a dia de hoy, el 53% se encuentra ya
comprometido.

Como es habitual, a medida que avance

el afio, el peso de los espacios nuevos que
entrardn ya ocupados incrementara, pero
es importante indicar que en los ultimos
tres afios la media de superficie de nuevo
desarrollo comprometida en el momento de
entrega se situd por debajo del 40%.

Habria que retrotraerse hasta 2021 para
tener un nivel del 50%.

Otro dato resefiable es que, tras varios aflos
en los que el foco de la actividad promotora
se trasladé a la Zona Sur, en 2025 el reparto
entre las grandes dreas del mercado es muy
equilibrado, con el 49% en el Corredor del
Henaresy el 51% restante en la Zona Sur.

savills.es/research
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Mercado Logistico 1T 2025

Barcelona

Contrataciéon y demanda

Los cerca de 150.000 m? de absorcién bruta
registrados en el mercado catalan en 1T 25
contrastan notablemente con los poco mds
de 95.000 m? de 1T 24, lo que refleja un
crecimiento interanual del 57%.

En la comparativa con afios anteriores,
el resultado es mds discreto, con un
incremento del 4% respecto al total de la
serie histdrica, y con contraccién del 21%
y del 10% respectivamente respecto a los
ultimos cinco afios y respecto al periodo
precovid.

En numero de operaciones, los 11 acuerdos
identificados representan un descenso del
15% respecto a los 13 de 1T 24, pero también
muestra un ajuste respecto a todos los datos
de afios anteriores.

Como resultado, el tamafio medio
contratado en 1T 25 (13.600 m?) es un 85%
superior alos 7.300 m? de 1T 25y entre el
20%Yy el 30% por encima de la superficie
media de afios anteriores, dependiendo del
tramo temporal analizado.

El andlisis por rangos de superficie
muestra un incremento de actividad en las

operaciones entre 10.000 m? y 15.000 m?, al
tiempo que descienden las de menor tamafio
(<2.500 m?).

Distribucién geografica de la
actividad

La operacién mds voluminosa del trimestre
(65.000 m?) en un municipio del Baix
Penedes (Tarragona), ha impactado en el
reparto por coronas, elevando el tercer anillo
al 51% del total de contratacién, cuando en la
serie historica apenas representa el 30%.

El siguiente anillo en términos de superficie
transaccionada fue la primera corona,

con el 22% del total (32.300 m?), si bien
habitualmente concentra la mayor parte de
la actividad (39% en la serie histdrica).

En nimero de operaciones la zona centro
continda siendo el destino predilecto. Cuatro
de las 11 operaciones de 1T se registraron en el
Barcelones, a pesar del bajisimo nivel de oferta
(poco més del 1% del stock).

En este sentido, las operaciones de
prealquiler y las autopromociones contintian
muy presentes en el mercado. En1T
representaron el 71% de la contratacién,
influido por las dos operaciones de mayor

Fig. 3 - Evolucién del niumero de operaciones
por rangos de superficie contratada

<2.500 m? m>2.500-5.000 m? u>5.000-10.000 m?
>10.000-15.000 m? ®>15.000-20.000 m? ®>20.000 m?
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Fuente: Savils Research

tamafio, un prealquiler (65.000 m?) y una
autopromocién (20.000 m?). El resto de
acuerdos bajo estas modalidades (tres),
sumaron poco mas de 21.000 m?

Todas las coronas anotaron en su marcador
alguna operacién de prealquiler y/o
automopromocion.

Rentas

El nivel de renta prime, que corresponde
anaves con los mds altos estdndares de
calidad situadas en las mejores ubicaciones,
se mantuvo estable en 8,75 €/m?/mes,
reflejando un incremento interanual del 3%.

Entre las operaciones registradas, el valor
maximo fue 8,50 €/m?/mes en una nave de
10.000 m?en el la ZAL.

El valor medio de cierre, calculado con todas
las rentas disponibles de las operaciones
identificadas en el trimestre, se situd en 6,38
€/m?/mes, lo que supone un crecimiento de
casi el 3% respecto al mismo periodo del afio
anterior y un 5% respecto al total anual de
2024.

Stock y disponibilidad actual

El mercado incorporé cerca de 100.000

m? nuevos al stock logistico durante 1T 25,
dejando el total del mercado en torno a 11,150
millones de metros cuadrados.

La escasez de disponibilidad se manifiesta
también en la entrada de superficie nueva
vacia. De los casi 100.000 m? entregados
entre enero y marzo, tan solo 62.000 m?
engrosaron el total de oferta.

A cierre de marzo el mercado cataldn contaba
con unos 550.000 m? vacios (89.500 m? mas
que el volumen registrado a finales de 2024),
dejando la tasa de disponibilidad en 4,92%
(apenas un punto porcentual por encima del
nivel de cierre de 2024).

El andlisis de la disponibilidad por coronas
muestra un importante desequilibrio ya que,
mientras la Zona Centro y la primera corona,
precisamente aquellas que habitualmente
concentran gran parte de la demanda, se
sitian entre el 1% y el 2,5% (rozando el 100%
de ocupacién), la segunda y la tercera coronas
se sitian en torno al 10%.

savills.es/research
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Los dos anillos mas alejados del centro se Fig. 4 - Operaciones de prealquiler y proyectos de autopromocién
reparten en torno al 75% de la superficie % del total

disponible.

En el top 5 de municipios con mayor volumen 71%

de oferta (>30.000 m?) aparecen cuatro en
la tercera corona (todos en la provincia de
Tarragona) y uno en la segunda corona (en
zona Bages).

Oferta futura
34%

Durante 2025 se espera la entrada de

212.250 m?, lo que supone un descenso del 24% 23%

50% respecto a la superficie nueva que se

incorporé en 2024. 15%

De momento, 130.000 m? (61% del total) se 1% 3%

encuentran disponibles, si bien, debido a la

escasez de oferta, a medida que avance el afio 2019 2020 2021 2022 2023 2024 1T 2025

el peso de superficie comprometida crecera.

En los ultimos cinco afios, la media de Fuente: Savills Research

superficie nueva ocupada registré el 80%.

El 50% del total de la actividad promotora se ‘.)‘j.
7

concentra en la primera corona (en torno a 4
105.000 m?). De este total, poco mds del 80% /
se encuentra actualmente disponible, lo que :{\s .

aliviard temporalmente la escasez de oferta
en lazona (que cuenta actualmente con una

tasa de disponibilidad del 2,4%). ‘1' '
El proyecto mds voluminoso (54.000 m?) se ’5 P .

localiza precisamente en un municipio de ‘ “" .’/ \*
la primera corona, en la comarca del Valles . ‘ ‘ ‘ /_‘/—:/:‘/ /‘
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Valencia

Contratacion y demanda

Nuevo récord en el mercado de Valencia. Tras
el maximo de contratacién anual registrado
en 2024 (377.700 m?), el afio 2025 arranca con
el pico de cifra trimestral de la serie histérica.
Entre enero y marzo se registraron cerca de
208.000 m? de absorcioén, lo que supone cinco
veces mas que la cifra de 1T 24 y representa ya
el 55% del total anual de 2024.

Hay que indicar que el 68% de la superficie
contratada correspondié al arranque de las
obras de autopromocién que Tempe (empresa
del Grupo Inditex dedicada a calzadoy
complementos) ha iniciado en Parc Sagunt.

Excluyendo esta operacién, el volumen de
contratacién se situaria en torno a 67.000 mz,
reflejando un incremento interanual del 73%.

En nimero de operaciones, los 12 registros
de 1T 25 quedarfan alineados con la media
trimestral de la serie histérica, asi como la
media de 1T de los tltimos cinco afios. En la
comparativa interanual, el mercado crecié un
50%.

La operacién de Tempe impacta sobre

el tamafio medio contratado, por lo que,
descartando el outlier,1la demanda media se
situarfa en cerca de 6.100 m?, muy superior
alos 4.800 m?de 1T 24, pero corrige ala baja
los 7.400 m? del total anual de 2024 y frena
la tendencia alcista de los ultimos afios, en
parte motivado por la baja disponibilidad en
el mercado.

Tempe marca el pico de absorcién en la serie
histdrica, pero no fue la tinica operacién
voluminosa. El Sector 11 de Loriguilla (Zona
Centro de la primera corona) protagonizé un
prealquiler de 24.000 m2.

Como en el caso de Catalurfia, la escasez de
superficie disponible de manera inmediata
favorece los acuerdos de prealquiler y las
autopromociones.

En1T 25, incluso excluyendo la superficie
de Tempe, el 41% de la cifra de absorcién
correspondié a operaciones de estas
categorfas (32% en 2024y 27% en 2023).

El andlisis del tamafio medio contratado en
estos acuerdos muestra una cifra sostenida

en torno a 13.000 m? en los ultimos afios, al
tiempo que el resto del mercado marca una
tendencia descendente (cerca de 6.000 m? en
20232024 VS 4.400 m?en 1T 25.

Distribucién geografica de la
actividad

La segunda corona fue el foco principal de
actividad logistica en el mercado de Valencia,
concentrando el 80% del total de acuerdos, si
bien, nuevamente, la participacién de Tempe
en la cifra de absorcién de 1T 25 distorsiona la
imagen real del mercado.

Al excluir este acuerdo del analisis, la primera
corona representa el 81% de la contratacién
total, superando el 71% de la media de la serie
histéricay el 75% de la media de los tltimos
tres afios.

El reparto por municipios muestra una
actividad muy equilibrada. Ribarroja fue
launica localizaciéon que acumulé dos
operaciones.

Elresto de acuerdos se distribuyé por algunos
de los municipios con actividad recurrente,
como Picassent (primera corona, Zona Sur),
Almussafes (segunda corona, Zona Sur) o
Loriguilla (primera corona, Zona Centro) y
algun otro sin actividad en los tltimos afios,

como Picanya (primera corona, Zona Sur),
Carlet (segunda corona, Zona Sur) y Paiporta
(primera corona Zona Centro).

Rentas

Larenta prime continda en 5,50 €/m?/mes,
apesar de que enorme desequilibrio entre
oferta y demanda mantendra la presién
alcista durante los préximos meses.

El valor medio de cierre (4,40 €/m?/mes)
calculado con las operaciones registradas,
ajusto casi 30 céntimos respecto a la

media del afio 2024, debido a la firma de
operaciones en naves que calidad media como
consecuencia de la escasez de disponibilidad.

La renta mds alta correspondié también a la
operacion de mayor tamafio: el prealquiler de
24.000 m? en Loriguilla.

Stock y disponibilidad actual

El tamafio del mercado de Valencia contintia
en cerca de 4,5 millones de metros cuadrados,
ya que durante el 1T 25 no se entreg6 ningtin
proyecto.

En el lado de la oferta, la diferencia respecto
al cierre de 2024 reflejé un incremento de
apenas 1.000 m? mas, con un total de 29.500

Fig. 5 - Contratacién bruta

Contratacién ——Volumen medio anual Pre-Covid (2015-2019) ——Volumen medio ultimos cinco afos
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Fuente: Savills Research
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m?, lo que dejd la tasa de disponibilidad en
0,66% (0,64% en 4T 2.4).

La distribucién de los espacios vacios
recae principalmente en la primera corona,
precisamente el anillo que recibe mds
demanda, pero el nivel de disponibilidad
apenas supera el 1%.

Las opciones de oferta se localizan
fundamentalmente en Ribarroja (Zona
Centro), con 16.000 m?y en Picassent (Zona
Sur), con 10.500 m2.

Todo el producto disponible en la primera
corona responde a calidad A (66% de la
superficie en oferta) y B (34% de la superficie
en oferta).

Oferta futura

Durante 2025 se espera la incorporacién de
casi 290.000 m? al mercado, lo que supone
unos 50.000 m? mas que la superficie
nueva entregada en 2024 (+16%). Hasta

el momento, tan solo el 42% (122.000

m?) de la superficie estd comprometida
(autopromociones o prealquileres) lo que
deja los 168.000 m? restantes a disposicién
de la demanda, y supondra un importante
impulso ala oferta.

El proyecto mds voluminoso (75.000 m?) se
localiza en Loriguilla (primera corona de la
Zona Centro), donde, ademds, se entregard
otro desarrollo mas (22.000 m?), que
corresponde al prealquiler registrado en 2024.

Centro

12 Corona
22 Corona
32 Corona

Fig. 6 - Stock logistico 4T 2024
Por corona y estado de ocupacion

Sup. ocupada
3,000,000

2,500,000
2,000,000
‘€ 1,500,000
1,000,000

500,000

m Sup. disponible

Interior V-30 12 Corona

22 Corona 32 Corona

Fuente: Savills Research
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Inversion

El mercado de inversién inmobiliaria euros, la actividad inversora se resintié al mercado de producto a la espera de un

continda creciendo. El volumen trimestral progresivamente, situacion que, parece, ha entorno mas favorable.

superd ligeramente los 3.000 millones de llegado el momento de revertir.

euros, lo que refleja un crecimiento del 7% Es decir, una de las dificultades del sector

respecto al mismo periodo de 2024. El crecimiento constate de tipos de interés en estos ultimos afios ha sido la escasez de

desde verano de 2022 como palanca para el producto disponible en el mercado.

El segmento logistico, con 375 millones, control de la inflacién impactd en la actividad

aport6 el 12% al total y mostr6 un incremento  inversora por el incremento en el coste de Aunque el BCE (Banco Central Europeo)

interanual del 85%. financiacién y la expansién de yields. apuesta por algin recorte mas adicional,
los principales players coinciden en que se

Hay que indicar que desde que el mercado Algunos compradores no podian entrar en acerca un horizonte de estabilidad, lo que

logistico alcanzé su pico en 2022, cuando el mercado por la dificultad de acceso al anima a poner de nuevo en marcha procesos

registré cerca de 2.800 millones de crédito y los vendedores retrasaron la salida abiertos que respondan al interés de los
inversores.

i . .. Segun la tercera edicién de la encuesta de
Fig. 7 - Inversion Logistica sentimiento inversor de Savills, en la que
por mercado participaron inversores internacionales
que suman un total de activos bajo gestién
(AuM) superior a 800.000 millones de

Madrid m Catalufia m Valencia Resto
euros, por primera vez, Espaifla es el principal
3,000 destino inversor y el producto logistico
(concretamente, big boxesy urban logistics)
2,500 es el principal activo en el radar.
2,000 El notable incremento en el volumen
trimestral se debe a la cartera Flora,
_g- 1,500 compuesta por diez naves situadas en
€ Catalufia y Valencia, que aportd 215 millones
e I (57% del total). Se trata del volumen mds
’ . elevado en una operacion de portfolio desde
. el afio 2022.
500
o . El analisis de nimero de operacionesy

activos transaccionados respecto a1T
24 refleja una situacién de estabilidad
(11 operaciones en ambos periodos y 22

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025*

Fuente: Savills Research
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activos transaccionados en 1T 24 vs. 23 en

1T 25), pero todo apunta a que, con mas
producto disponible, el mercado recuperara
dinamismo, lo que tendrd su reflejo en un
mayor niimero de operaciones y en un mayor
volumen.

Otro aspecto importante es la llegada de
capital coreinteresado en participar en el
mercado.

Rentabilidades

El mercado logistico inici6 el camino de
compresion de yieldsya a mediados de 2024
(Barcelona) y finales (Madrid) de 2024

y mantiene la tendencia de descenso ya

que la hoja de ruta del BCE incluye nuevas

bajadas de tipos para paliar el impacto de los
aranceles de la administracién de Estados
Unidos.

Larentabilidad bruta prime de ambos
mercados se sitia a cierre de 1T 25 en 4,75%,
lo que supone un ajuste de 25 pbs respecto a
4T 24 en Madrid y continuidad en Barcelona,
si bien, se espera que el mercado acompafie el
recorte de tipos con la contraccién de yields.

Los mercados primetodavia tienen margen
de descenso (en torno a 8o pbs de media)
en comparacion con el nivel maximo del
mercado (registrado en 2022), mientras
que el producto secundario cuenta con un
recorrido mds amplio (135 pbs de media).

Fig. 8- Evolucion de las Prime* Yields

Madrid —Barcelona

6.5%

6.0%

5.5%

5.0%

4.5%

4.0%

—Valencia
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Fuente: Savills Research / *gross

Outlook

La solidez del entorno macro en Espaiia, con
economia en expansién, datos de consumo
saludables y fuerza laboral en méximos de
la serie histérica, augura unas perspectivas
favorables en el mercado logistico.

La demanda de espacios logisticos se
mantiene activa, impulsada principalmente
por los operadores 3PL, si bien en los
ultimos afios se ha detectado un incremento
de empresas que, a raiz de la crisis sanitaria,
han acercado parte de su produccién al
mercado nacional en lugar de optar por
ubicaciones lejanas (Asia y Oriente Medio).

La escasez de superficie en algunos
mercados, como Barcelona o Valencia,

y la necesidad de espacios logisticos

con caracteristicas muy especificas estd
favoreciendo las operaciones de prealquiler,
llave en mano o autopromociones.

Esta por ver las implicaciones de la nueva
politica arancelaria de Trump en el mercado
logistico. A priori supondria un incremento
de costes, una posible reduccién de las
exportaciones y/o cambios en la cadena de
suministro.

El impacto en el mercado de usuarios
condicionard la evolucién del mercado de
inversion. Por el momento, la estabilizacion
en la politica monetaria genera un clima

de confianza y mayor confort permitird
dinamizar el mercado inversor.

La entrada de mds producto disponible en
venta serd clave para que los inversores
encuentren oportunidades de inversién
adaptadas a sus estrategias. Los activos
core estaran cada vez mas presentes en el
mercado.
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