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Coyuntura económica
1T 23, cuando, de nuevo se iniciaría 
una fase de compresión (según 
previsión de Focus Economics).

E-commerce
La actividad online continúa en 
balance positivo. Los datos de 1T 22 
publicados por la Comisión Nacional 
de los Mercados y la Competencia 
(CNMC) reflejan un crecimiento 
interanual del 8% en el número total 
de operaciones y del 25% en el 
volumen de negocio.

El levantamiento total de las 
restricciones vinculadas a la crisis 
sanitaria ha impulsado categorías 
vinculadas a transportes y movilidad, 
así como a la contratación de hoteles 
y alojamientos.

Las actividades relacionadas con el 
sector retail, es decir, aquellas que 
derivan en una necesidad de 
almacenamiento y distribución, 
registraron igualmente un 
incremento en la comparativa 
interanual, si bien más discreto.
El número de operaciones creció un 
1% y el volumen de negocio, un 7%.

El peso de las categorías retail se 
mantuvo en torno al 40% tanto en el 
número de operaciones como en la 
cifra de negocio, si bien redujeron 
discretamente su peso en el total de 
la actividad online (en torno a un 
punto porcentual).

En la comparativa del ticket medio, 
las actividades retail crecieron un 6%, 
mientras que en total online el 
aumento alcanzó el 16%.

Según datos de Forrester, el canal 
online representó en España el 10% 
de las ventas minoristas, con 
tendencia constante de crecimiento 
(21% en 2025), si bien a un ritmo más 
suave.

El auge vivido durante la pandemia 
parece haberse relajado, al tiempo 
que la situación del covid está bajo 
control, y, por otro lado, hay que 
tener en cuenta el factor cultural de 
los países mediterráneos, donde se 
prioriza la compra en espacios 
físicos.

Los indicadores económicos de 
3T apuntan a que la economía 
española esquiva la convulsa 
situación macroeconómica global.

La dinámica de subida de tipos 
adoptada por el BCE para frenar 
la inflación ha mermado la 
capacidad adquisitiva de las 
familias, reduciendo su impronta 
en el consumo privado, que, a su 
vez, tiene reflejo en la moderación 
del crecimiento económico, pero, 
de momento, se ha sorteado el 
crecimiento negativo.

En 3T el PIB creció un 0,23% 
respecto al trimestre anterior, y 
un 3,8% en la comparativa 
interanual.

Focus Economics ha ajustado la 
previsión de crecimiento en 1,1 p.p. 
anual desde principio de año, 
pasando del 5,6% en enero al 
4,5% en diciembre. El recorte más 
acusado afecta al dato de 2023, 
que pasaría del 3,5% a apenas un 
1%

En la comparativa europea, 
España se situará por encima del 
3% previsto para la Zona Euro, 
ocupando el sexto puesto de las 
economías con mayor 
crecimiento.

El mercado laboral, por su parte, 
se comporta de una manera 
razonablemente positiva. Los 
últimos datos de afiliación a la 
Seguridad Social sitúan el número 
de afiliados de nuevo sobre los 20 
millones, registrando el mejor mes 
de octubre de la serie histórica. 
Las oficinas del SEPE (Servicio 
Público de Empleo Estatal), por 
su parte registraron un descenso 
de 27.000 demandantes de 
empleo.

El marcado carácter estacional 
del empleo durante el periodo 
estival quedaría reflejado en un 
ligero repunte de dos décimas en 
el dato de la EPA previsto para 3T, 
tendencia alcista moderada que 
se mantendría en el tiempo hasta 
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Contratación y demanda 
El mercado logístico registró datos muy 
positivos en el tercer trimestre. El volumen de 
contratación superó los 229.000 m² y se firmaron 
25 operaciones.

Aunque la comparativa interanual del trimestre 
refleja un descenso del 36% en la superficie 
contratada, es importante destacar que no es un 
dato negativo ya que el interés de la demanda 
se mantuvo muy activo. De hecho, la absorción 
del trimestre se sitúa un 28% por encima de la 
contratación media en la serie del tercer trimestre 
desde 2012 (178.500 m²).

Por otro lado, la actividad mostró incluso 
mejor comportamiento que la absorción, ya que 
se realizaron seis operaciones más que en el 
trimestre anterior y dos más que el año pasado en 
el mismo periodo.

Entre enero y octubre, se ocuparon más de 
817.000 m² y se firmaron 69 operaciones. En 
la comparativa anual del acumulado del año, 
la absorción mostró un descenso del 17,4% y el 
número de operaciones un incremento del 3%.

En base a estos datos y al tamaño de algunas 
de las operaciones actualmente en curso, las 
expectativas para el cierre del año sobrepasarían 
el millón de metros cuadrados, llevándonos a otro 
año récord.

En el tercer trimestre, el reparto de la absorción 
entre el Corredor del Henares y la Zona Sur 
resultó bastante homogéneo con el 43% (>98.000 
m²) y el 48% (>110.000 m²) respectivamente. El 
9% restante se firmó en la Zona Oeste.

Sin embargo, en cuanto al número de operaciones 
el Corredor del Henares despunto de manera 
relevante (14 operaciones) con el 56% frente al 
40% firmado en la Zona Sur (10 operaciones) y el 
4% en la Zona Oeste.

En el análisis por zonas del acumulado del año, 
el Corredor del Henares sobresalió sobre el resto 
tanto en volumen de superficie contratada como 
en el número de operaciones, convirtiéndose en el 
foco principal de la demanda, donde se concentró 
el 67% de la absorción (>548.000 m²) y el 65% de 
las operaciones firmadas (45 operaciones).

En la Zona Sur se registró el 29% de la 
contratación y el 32% de las operaciones 
realizadas. Finalmente, la actividad restante se 
localizó en la Zona Oeste con el 4% de la absorción 
y el 3% de las operaciones.

En cuanto a la distribución del número de 
operaciones por municipio en el 3T 2022, un 
trimestre más volvió a situarse Coslada en primer 

Evolución trimestral de la absorción y operaciones
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Logístico Madrid

El volumen de absorción acumulado a cierre del tercer trimestre 
supera los 817.000 m², repartidos en 69 operaciones. El dinamismo 
sostenido en el sector genera buenas perspectivas para el cierre del 

año. Todo apunta a un final de año en el que la contratación volverá a 
superar el millón de metros cuadrados  

lugar con cinco operaciones, seguido de Alcalá de 
Henares, con cuatro operaciones.

Desde el inicio del año hasta el cierre del tercer 
trimestre, entre los municipios que indicaron 
mayor actividad destacan Alcalá de Henares con 11 
operaciones en 95.000 m² y Coslada con otras 11 
operaciones que suponen algo más de 45.000 m².

Entre las operaciones con mayor superficie 
contratada en el 3T 2022 destacan cinco con 
más de 20.000 m² y que supusieron el 51% de 
la absorción. Dos de ellas en la Zona Sur, otras 

dos en el Corredor del Henares y una en la Zona 
Oeste.

Cabe destacar, que a pesar de que en el trimestre 
se registraron operaciones de gran tamaño, 
la superficie media contratada ha disminuido 
considerablemente en la comparativa interanual 
pasando de los 15.552 m² en 3T 2021 a los 9.174 
m² en 3T 2022. Este dato, unido a que además, el 
total de operaciones en el acumulado del año (69) 
es superior al total del año pasado (67), indican 
que la contratación ha sido mayoritariamente de 
superficies más reducidas.
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Rentas
La renta prime se sitúa en 5,85 €/m²/mes, 
lo que supone un suave crecimiento del 
2%, impulsado por el nuevo producto 
incorporado en las ubicaciones más prime.

La renta media de cierre calculada con todos 
los valores registrados en el acumulado de 
2022, reflejó un incremento del 5,3%, dando 
continuidad a la tendencia alcista del año 
2021, cuando se alcanzó un crecimiento 
superior a 5,5%.

Las rentas más altas del trimestre se firmaron 
en dos operaciones localizadas en Barajas 
8,75 €/m²/mes y en Coslada 6,00 €/m²/mes.

Disponibilidad actual
Los nuevos proyectos incorporados hasta 
el cierre del tercer trimestre elevan el stock 
hasta los 11,9 millones de metros cuadrados 
y sitúan la tasa de disponibilidad en 6,4%.

La oferta ha mostrado un continuo e 
importante ajuste a la baja desde finales 
de 2021, pasando del millón de metros 
cuadrados disponibles, a los algo más de 
767.000 m² disponibles en el cierre de 
3T 2022.  Este ajuste se traduce en un 
descenso de la oferta del 36%.

Como es habitual, las dos zonas donde 
se localiza el mayor volumen de oferta 
disponible son el Corredor del Henares con 
365.000 m² que representa el 48% y la Zona 
Sur con 244.000 m² que suponen el 32%.

En cuanto al reparto de la superficie 
disponible en el Corredor del Henares, 
habría que destacar la tercera corona donde 
se concentra el 25% del total del mercado 
y los municipios que cuentan con mayor 
oferta son Marchamalo y Torija.

En la Zona Sur, sin embargo, el grueso de 
la oferta disponible (16%) se encuentra 
en la primera corona repartida entre los 
municipios de Leganés, Getafe y Pinto.

Es destacable mencionar el ajuste del 41% 
que ref leja la oferta desde 2021 en la Zona 
del Corredor del Henares, pasando de los 
>620.000 m² a los 365.000 m².

Oferta futura 
Para el último trimestre del año, se prevé la 
incorporación de poco más de 143.000 m².

De la nueva oferta disponible pendiente de 
entrega, es realmente destacable el peso 
que recae sobre la Zona Sur con el 93%, 
casi el doble de la superficie ya incorporada 

Absorción y nº de operaciones por municipios - 3T 2022
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en el acumulado del año, mientras que el 7% 
restante entrará en el Corredor del Henares.
Los mercados que mayor superficie disponible 
ofrecerán son Illescas (27%), Guadalajara (18%), 
Getafe (11%) y Torija (10%).

La oferta estimada para 2022 se ha reducido 
significativamente, más de un 40%, respecto a 
las previsiones que había a principios de año, 
cuando se estimaba que se entregarían en torno 
a 900.000 m². Este importante ajuste se debe 
principalmente a la decisión por parte de los 
propietarios de postponer el desarrollo de sus 
proyectos para 2023 y 2024.

Las principales causas que motivaron la decisión 

de retrasar los proyectos han sido, por un lado, 
la demora en la entrega de los materiales de 
construcción y por otro, el incremento en los 
costes de construcción, lo que ha generado un 
aumento importante en la previsión para 2023.

Para 2023 se espera el desarrollo de algo más 
de 1,1 millones de metros cuadrados, de los 
cuales el 24% ya está contratado. Esta cifra es 
orientativa, ya que, al igual que ha sucedido en 
este año, es probable que algunos proyectos 
se retrasen en su finalización o, en algunos 
casos, los propietarios pospondrán el inicio de 
construcción de los proyectos.
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Pese al ajuste continuado en la tasa de disponibilidad en 
cada trimestre en 2022, se ha mantenido el buen ritmo de la 

contratación superando en el acumulado del año los 585.000 m² 
distribuidos en 41 operaciones  

Contratación y demanda 
La absorción en el mercado logístico de 
Cataluña mantuvo el buen comportamiento 
de los trimestres anteriores registrando en 
el 3T más de 177.000 m² distribuidos en 11 
operaciones. Hay que resaltar que se firmó 
una operación de gran superficie cuyo peso 
alcanza el 54% del total trimestral.

Además, en la comparativa interanual del 
trimestre los datos muestran un crecimiento 
del 11% en términos de contratación y un 
descenso del 31% en el número de operaciones.

En el acumulado del año, los >585.000 m² 
registrados en 2022 suponen una bajada 
del 11% sobre la cifra de 2021 (>659.000 
m²). La comparativa interanual del número 
de operaciones también muestra un leve 
descenso del 18%, con 41 operaciones en 2022 
y 50 operaciones en 2021.

Aunque los datos obtenidos en la comparativa 
anterior no muestran crecimiento, las cifras 
son realmente muy positivas, se mantienen 
en parámetros saludables del sector logístico 
e indican un elevado interés por parte de la 
demanda, superando los datos alcanzados en 
los años previos a 2021.

A lo largo de 2022 se llevaron a cabo varias 
operaciones de gran tamaño, entre las que 
destacan dos autopromociones, en torno a 
90.000 m² cada una, que suponen el 32% del 
total de año. Además, también se firmaron 
cinco alquileres por encima de los 20.000 m² 
que suman más de 133.000 m² y representan el 
23% en el acumulado del año.

Los sectores más activos volvieron a ser los 
operadores logísticos con vinculación directa 
al comercio electrónico y el sector logístico 
tradicional, especialmente el relacionado con 
el sector de alimentación.

Respecto a la distribución de la absorción 
por corona, tanto en el trimestre como en el 
acumulado del año, la tercera corona adquirió 
un papel relevante, ya que concentró el 58% 
(>103.000 m²) y el 52% (>300.000 m²) de 
la contratación respectivamente en cada 
periodo.

No obstante, el gran volumen de absorción 
registrado en la tercera corona no se debe 
tanto al número de operaciones, que fueron 
nueve, sino al gran tamaño de éstas, cuyo 
tamaño medio se situó en torno a los >33.500 
m².

La primera corona, junto con la zona 
centro, continúan siendo las más demandas 

Logístico Barcelona

Distribución de la absorción por coronas - 3T 2022
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en el sector, donde se firmaron cuatro 
y tres operaciones en el trimestre y un 
total, en el acumulado del año de 17 y 10, 
respectivamente.

En el análisis de la distribución del número 
de operaciones por comarcas hasta el tercer 
trimestre, el Vallès Occidental sobresale con 
siete operaciones, seguido de Baix Llobregat 
Sud y el Vallès Oriental con seis operaciones 

cada uno. Otras comarcas que destacaron 
por su actividad son Baix Llobregat Nord y 
Barcelonès con cinco operaciones en cada uno.

Debido a las grandes operaciones firmadas en 
el trimestre, la superficie media por operación 
se situó por encima del doble, un 62%, en la 
comparativa interanual. El tamaño medio por 
operación pasó de los 9.967 m² registrados en 
3T 2021, a los 16.122 m² alcanzados en 3T 2022.
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Evolución de la oferta futura
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Absorción y nº de operaciones por comarcas - 3T 2022

Fuente Savills Research
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Rentas
La renta prime se sitúa en 7,75 €/m²/mes, 
lo que supone un crecimiento interanual 
del 7%, motivado por la escasez de 
producto en las ubicaciones más prime.

La renta media de cierre calculada 
con todos los valores registrados en el 
trimestre de 2022 alcanzó los 5,79 €/m²/
mes, ref lejando un suave crecimiento del 
3% en la comparativa interanual (3T 2021 
5,62 €/m²/mes).

Las rentas más altas del trimestre se 
registraron en el Barcelonès en dos 
operaciones, en torno a 8,00 €/m²/mes y 
7,00 €/m²/mes.

Disponibilidad actual 
Hasta septiembre de 2022 se 
desarrollaron un total de siete proyectos 
nuevos que suponen casi 115.000 m² 
de nueva superficie logística y que 
incrementaron el stock hasta situarlo por 
encima de los nueve millones de metros 
cuadrados (9.089.753 m²).

El continuo descenso de la oferta ya 
existente (145.000 m²), junto con la 
reducida nueva superficie disponible 
incorporada en el tercer trimestre (50.500 
m²), suman un total de 182.500 m². 

Asimismo, el escaso incremento del stock 
unido a la baja disponibilidad implica, un 
trimestre más, un descenso en la tasa de 
disponibilidad hasta situarla en el 2%.

En cuanto a la distribución de la 
disponibilidad por corona, la primera y 
la tercera corona son las que muestran 
mayor oferta con el 35% y el 39% del total, 
respectivamente. La segunda corona 
cuenta con un 17% y finalmente la zona 
centro, como es habitual, muestra la 
disponibilidad más baja con un 9%.

Por otra parte, las comarcas que 
presentan mayor oferta son Alt Camp y 
el Vallés Occidental con un 11,7% y un 
6,3% del total, respectivamente. De las 
comarcas restantes que cuentan con 
disponibilidad, esta no supone ni el 0,5% 
del total, salvo Baix Penedès que recoge 
el 3,6%.

Oferta futura
De cara al último trimestre del año se 
espera la incorporación de casi 455.000 
m², una elevada cifra que probablemente 
no se cumplirá, ya que cada trimestre los 
proyectos sufren variaciones en su fecha 

de entrega. Del total de la nueva oferta el 70% 
(>317.000 m²) ya se encuentra comprometido.

Los poco más de 137.000 m² disponibles 
que quedan por incorporar al mercado se 
concentran principalmente en la tercera y 
en la primera corona con un 43% y un 34%, 
respectivamente. En la segunda corona 
entrará el 12% y el 11% restante irá a la zona 
centro.

Los municipios que acogerán el mayor 
número de nuevos proyectos son Constantí 
en Tarragonès y Les Franqueses del Vallès en 
el Vallès Oriental con dos proyectos en cada 

uno y que suponen el 55% de la superficie 
disponible pendiente de entrega.

Para 2023, la superficie prevista para 
desarrollar alcanza máximos históricos. Se 
espera la incorporación de 640.000 m² de los 
cuales el 35% está prealquilado. En el reparto 
por comarca de la superficie disponible que 
entrará destaca el Vallès Occidental con el 
29%, seguido de Tarragonès con el el 20% y 
Baix Penedès con el 15%.
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Logístico ValenciaContratación y demanda 
La absorción del trimestre se situó en 57.000 
m² distribuidos en ocho operaciones. En la 
comparativa interanual, tanto la contratación 
como el número de operaciones mostraron un 
descenso del 16% y del 20% respectivamente.

No obstante, la demanda mostró un 
comportamiento muy positivo en el acumulado 
del año con más de 312.000 m² contratados en 
49 operaciones. La cifra de absorción alcanzada 
sitúa al mercado logístico valenciano a tan solo 
un 14% del total acumulado en 2021 (361.000 
m²) y supera en un 7% el total de operaciones.

Como viene siendo habitual, la primera corona 
volvió a ser el foco principal de la demanda 
en el acumulado del año. Hasta septiembre se 
absorbieron más de 214.000 m² que representan 
el 69% del total, distribuidos en 45 operaciones 
que suponen el 92% del total.

El mercado que mejor comportamiento 
mostró entre enero y septiembre, tanto en 
absorción como en el número de firmas fue la 
Zona Centro: acumuló el 65% de la superficie 
contratada y el 86% del total de operaciones.

En cuanto a la distribución del número de 
operaciones por municipio, cabe destacar 
el enclave de Ribarroja que, gracias a su 
proximidad al Puerto de Valencia y la buena 
red de conexiones por carretera lo convierten 
en una de las zonas logísticas más atractivas. 
Prueba de ello son las 30 operaciones que se han 
firmado en el acumulado del año y que suponen 
el 37% del total de la absorción (>114.000 m²).

La superficie media por operación del trimestre 
creció un 4% en la comparativa interanual. El 
tamaño medio por operación en 3T 2021 se situó 
en 6.818 m² mientras que en 3T 2022 superó los 
7.117 m².

Rentas
La renta prime se mantiene en niveles de 4,50 
€/m²/mes para naves situadas en las mejores 
ubicaciones y que cuentan con mejores 
estándares de calidad.

No obstante, la previsión es que para final 
de año aumente hasta situarse en torno a 
los 5,00 €/ m²/mes, como consecuencia de la 
baja disponibilidad y el aumento del coste de 
construcción.

Las rentas más altas del trimestre se firmaron 
en Ribarroja 4,50 €/m²/mes, pero cabe destacar 
el crecimiento de rentas para producto logístico 
de nueva construcción en otras zonas bien 
ubicadas tales como Picassent, con cierres en 
4,35 €/m²/mes.

Disponibilidad actual
El mercado logístico valenciano acabó el tercer 
trimestre del año con una tasa de disponibilidad 
del 2% sobre un stock de 3,8 millones de 
metros cuadrados contabilizados, lo que 
muestra un importante descenso en la tasa de 
disponibilidad, si tenemos en cuenta que en 
2021 se situaba en 3,5%.

Si bien es cierto que desde 2021 el stock 
ha crecido de manera considerable, en 
torno a 530.000 m², dicho aumento se 
debe principalmente a los proyectos de 
autopromoción que suponen el 71% de esta 
nueva superficie. Entre las operaciones de 
autopromoción destacan las operaciones de 
gran tamaño como la de Mercadona y Cecotec, 
que representan el 31% del nuevo stock.

Por otro lado, el 4% corresponde a proyectos 
entregados para llave mano y el 25% restante 
(130.000 m²), fueron proyectos construidos 
a riesgo, de los cuales, a cierre de tercer 
trimestre únicamente el 20% se encuentra 
disponible (25.600 m²), lo que significa que 
los proyectos especulativos se ocupan en el 
corto plazo, sin permanecer mucho tiempo en 
el mercado.

La disponibilidad actual supera los 75.000 
m² y se distribuye entre la Zona Norte con el 
56% repartido en dos proyectos ubicados en 
Sagunto, el 24% en la Zona Centro y el 20% 
restante en la Zona Sur.

Oferta futura
Para el último trimestre del año está prevista 
la entrega de 67.800 m², de los cuales el 50% 
se desarrollará a riesgo y ya están arrendados 
en su totalidad. El 50% restante pendiente de 
entrega son un proyecto de autopromoción 
situado en Sagunto y un proyecto llave en 
mano en Ribarroja.

Al igual que en el resto de plazas logísticas, 
cabe destacar que la oferta que finalmente se 
entregará en 2022 se ha visto reducida debido 
al retraso en la entrega de proyectos. Bien, 
por la demora en la entrega de materiales o 
bien por la decisión por parte de promotores 
y usuarios de posponer los proyectos debido 
al incremento en los costes de construcción. 
En definitiva, la previsión inicial para 2022 de 
285.000 m² quedó reducida a 216.000 m², lo 
que supone un ajuste del 24%.

La estimación de nueva oferta para 2023 se 
sitúa en casi 500.000 m², dato que se ha visto 
incrementado con proyectos previstos para 
2022. Del total de superficie esperada para 
2023 el 56% ya está comprometido.

Del total de la oferta disponible que se 
incorporará en 2023, el 44% (en torno 
a 220.000 m²) está aún disponible. La 
distribución geográfica de dicha oferta se 
localiza en la Zona Norte y Zona Centro con un 
46% en cada una, mientras que el 9% restante 
en la Zona Sur.

La contratación acumulada a tercer trimestre superó 
los 312.000 m², repartidos en 49 operaciones. El número 

de operaciones firmadas sobrepasó en un 7% el total 
alcanzado en 2021  

Evolución anual de la absorción y operaciones

Fuente Savills Research
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Logístico Andalucía
Mercado de Andalucía
Andalucía está ganando peso en el mercado logístico 
español. La contratación en el acumulado a 3T en 
los dos principales hubs logísticos (Sevilla y Málaga) 
se situó en torno a 125.000 m² distribuidos en 14 
operaciones. Son cifras excelentes para los nueve 
primeros meses del año gracias al buen ritmo de la 
demanda.

En el total regional, la absorción ha tenido lugar 
mayoritariamente en activos de nueva promoción, 
principalmente en Sevilla y su área de influencia, 
pero también con picos importantes en las provincias 
de Málaga, Jaén y Cádiz.

La principal diferencia en 2022 con respecto a años 
anteriores en la absorción es que más del 70% de la 
contratación se firmó en naves nuevas, lo que a su vez 
demuestra una importante actualización del parque 
logístico andaluz.

Para toda Andalucía, la disponibilidad está por 
debajo del 10%, con producto obsoleto en gran 
medida.

El impulso de la economía en Andalucía ha 
consolidado la confianza de inversores y promotores, 
que ante el reto de la escasez de producto terminado 
están lanzándose al desarrollo de suelos y proyectos 
de nueva promoción. Existe una necesidad 
importante de ofrecer al mercado soluciones en el 
corto y medio plazo, el incremento en el volumen de 
la demanda respalda dicha necesidad.

Algo parecido está pasando con el mercado de 
rentabilidad, que está despertando el interés 
del inversor, aunque hasta el momento se han 
materializado pocas operaciones. Las transacciones 
se concentraron principalmente en Cádiz, Jaén y 
Huelva.

Para final de año, se esperan algunas más que a día 
de hoy están en proceso de negociación, si bien éstas 
se concretarán, muy probablemente, con algún ajuste 
en el precio.

Factores externos, tales como el incremento en los 
costes de construcción, el retraso en la entrega de 
los materiales, así como la duración de los plazos 
en las tramitaciones por parte de las distintas 
administraciones para la actualización del parque 
logístico, pueden afectar a la actividad del mercado.

Mercado de Málaga
Los bajos índices de contratación en Málaga se deben 
a la inexistencia de producto disponible. La absorción 
se concentró en un proyecto de autopromoción 
situado en el polígono de Trevénez.

Además, destacan las operaciones de pre-let en el 
proyecto situado en las antiguas instalaciones de 
Bacardí, que cuenta con una superficie en torno a 
42.000 m² repartidos entre superficie cross-dock y 
almacenamiento estándar. Se espera que a final de 
2023 el proyecto quede completamente ocupado.

De cara a final de año, la previsión de absorción se 
centra principalmente en el proyecto de Aquila, en lo 
que se refiere a superficie alquilable construida.

En Málaga, por el momento las rentas se mantienen 
estables en 5,00 €/m²/mes para naves logísticas 
de última generación. No obstante, conforme 
se incorpore el nuevo producto y aumente el 
movimiento con la entrada de los nuevos proyectos, 
las rentas podrían experimentar ajustes al alza, como 
consecuencia de su vinculación a IPC.

La falta de proyectos en la capital está derivando a 
los operadores a otras áreas de la provincia como son 

Antequera o Cártama, donde se han firmado un llave 
en mano de 5.000 m² en el primero y un alquiler de 
10.000 m² en el segundo.
Mercado de Sevilla
La absorción en Sevilla tiene especial importancia 
porque muestra un presente y futuro muy 
interesante para los proyectos en ejecución, 
en contraste con el momento del mercado en 
Málaga, donde la absorción se ha concentrado en 
un proyecto de autopromoción en el polígono de 
Trevénez.

La absorción recogida en el acumulado del 
año alcanza los 87.000 m² distribuidos en 10 
operaciones.

La previsión de contratación para lo que queda 
de año sobre nave existente, tendrá lugar en el 
proyecto de VGP.

La renta se sitúa entre 3,2 €/m²/mes y 3,7 €/m²/mes 
en función de la ubicación, las características y 
calidades de los activos.

En Sevilla, en los nuevos proyectos a riesgo o 
bien proyectos llave en mano, se registraron 
crecimientos en las rentas que no superaron el 10% 
y que representan un incremento sano. 

Como consecuencia de la rápida absorción en los 
nuevos proyectos incorporados en el mercado, 
los promotores se centran tanto en la adquisición 
de suelos finalistas como suelos con desarrollo 
pendiente.

La escasez de producto terminado que se ajuste a 
las necesidades de la demanda y la necesidad por 
parte de los usuarios finales en ampliar su red de 
distribución, elevó el interés en la compra de suelo, 
lo que refleja una vez más que Sevilla es un mercado 

La contratación en el acumulado del año supera los 153.000 m² 
distribuidos en 17 operaciones, y se concentró en su mayoría en los 
proyectos de nueva construcción, agotando la oferta de producto 

nuevo existente  
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Mercado de Inversión

Fuente Savills Research *excluye operaciones corporativas,suelos y compras para uso propio
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Mercado de Inversión
El mercado logístico acumula ya poco más de 
1.800 millones de euros, lo que representa el 
13% del total transaccionado en el mercado 
inmobiliario institucional.

La comparativa interanual ref leja un descenso 
del 27%, pero hay que tener en cuenta que 
en 2021 se llevó a cabo la compraventa de la 
cartera de Montepino por parte de Bankinter 
(2T), concentrando más del 40% del total 
acumulado hasta septiembre. Al descartar 
esta operación de la cifra acumulada hasta 
septiembre, el mercado muestra un incremento 
del 6,3%.
 
El mapa logístico se amplía y llega cada 
vez a más localizaciones secundarias y la 
polarización de eje Madrid-Barcelona ha 
pasado a crear una interesante malla que llega 
a provincias a las que rara vez llegaba el capital 
institucional.

La Zona centro, formada por Madrid como 
núcleo neurálgico, y las provincias limítrofes de 
Castilla-La Mancha, continúa concentrando la 
mayor parte de la actividad logística nacional, 
con el 41% del volumen de inversión y el 31% 
de los activos transaccionados. Cataluña, con 
Barcelona como el mercado más dinámico de la 
región, representó el 28% en volumen y el 23% 
en número de naves.

A los dos principales focos de actividad se 
suman regiones como la Comunidad Valenciana 
y Andalucía, donde se han transaccionado 
nueve y diez activos respectivamente.

Valencia y Sevilla son los motores logísticos 
en sus respectivos entornos, pero el interés 
inversor llega a municipios mucho más 
pequeños desde donde operan diversos 
operadores logísticos. En líneas generales, 
las operaciones se materializan en activos 
ocupados con operadores solventes y contratos 
a largo plazo, lo que reduce el riesgo de la 
inversión, al tiempo que se apuesta por la 
capacidad de desarrollo del negocio online.

Aragón y País Vasco aparecen también cada 
vez más en el radar inversor, con el foco en 
Zaragoza (donde el interés llega más allá de 
PLAZA) y Vizcaya.

Entre las localizaciones menos habituales, se 
puede citar Burgos o Galicia. Hay que indicar 
que algunas de las naves situadas en municipios 
más infrecuentes están integradas en carteras 
de varios activos, pero también se han 
registrado operaciones single asset en zonas 
muy descentralizadas.

La ventaja competitiva en localizaciones menos 
habituales es el precio, mucho más bajo que 
la media del mercado (c. 1.300 €/m² calculado 
con los datos de las operaciones cerradas desde 
enero).

En cuanto al origen del capital, el mercado 
logístico continúa en manos de internacionales. 
Las compañías nacionales solo han aportado 
el 4% en el total. Entre los internacionales, 
destacan los procedentes de USA y Singapur, 
con el 52% y el 16% del volumen transaccionado 
respectivamente, que se beneficiarían de la 
debilidad del euro.

Rentabilidades
La subida de tipos en los últimos meses 
ha encarecido de manera repentina la 
financiación, lo que ha ejercido de palanca 
para incrementar los niveles teóricos de 
rentabilidad, que han aumentado 50 pbs 
adicionales (75 pbs desde principios de año). 
Prime se sitúa a cierre de 3T en 4,75% y 
Secundario, en 5,75%.

El anuncio del BCE de más subidas hasta final 
de año apunta a crecimientos adicionales a 
corto plazo.
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