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DEMANDA DE SUPERFICIE TRIMESTRAL (m²) TASAS DE DISPONIBILIDAD Y RENTA PRIME

Calidad y ubicación como imprescindibles

El mercado logístico en España ha vivido una significativa profesionalización en los últimos años, al mismo tiempo que las nuevas 
formas de comprar se han ido consolidando. La pandemia del Covid19 llegó en un momento donde el sector logístico fue capaz de
responder con agilidad a una rápida conversión del consumo hacia el canal on-line. Pero las recientes crisis económicas mundiales y 
la interrupción de la cadena de suministro han puesto de manifiesto su longitud y complejidad, al ser tan eficientes como frágiles. 
Eso ha incentivado a las empresas a examinar sus estrategias de abastecimiento y cada vez se plantean más el nearshoring, lo que
significa ubicar la producción o el suministro en lugares cercanos a los mercados de consumo.

Estos nueve primeros meses de 2023 la absorción de espacios logísticos en el mercado de Barcelona se sitúa cerca de los 410.000 
m² con un total de 45 operaciones, en línea con los últimos años. Este tercer trimestre, la absorción asciende a alrededor de 70.000 
m², un 60% por debajo del mismo periodo del año anterior, pero en número de operaciones la cifra se sitúa un 27% por encima. 
Estas cifras denotan un mercado logístico con una demanda activa con operadores logísticos tomando decisiones y con voluntad de 
seguir contratando. Cabe destacar la operación de Penguin Random House, un nuevo centro de distribución desarrollado por Segro 
y que cuenta con 42.000 m², ubicado en Cerdanyola del Vallès, en la primera corona.

El parque logístico, tanto en Madrid como en Barcelona, se ha incrementado en los últimos 5 años con naves de nueva construcción
y calidades muy altas, capaces de dar respuesta a las nuevas exigencias de los operadores, tanto en términos de eficiencia 
medioambiental, como de tecnología. Cada vez más la tendencia en la demanda es la de moverse hacia activos de máxima calidad 
y que cumpla, como sucede en otros sectores, los criterios de Enviroment, Governance y Social.

Si analizamos la demanda por coronas, este tercer trimestre el 54% de la contratación se ha ubicado en la corona 2. En cuanto a 
ejes, la AP-7 sigue siendo el eje preferido por los tenants donde ubicar sus naves, copando el 80% del take-up.
Si tenemos en cuenta las cifras acumuladas de lo que llevamos de año, el eje AP-7 ha representado el 77% de la superficie 
contratada y el 64% de las operaciones con un total de 29 nuevos contratos.
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Actividad constructora y rentas al alza

La tasa de disponibilidad del mercado logístico de Barcelona se sitúa en los 6,5%, con nuevos metros de calidad 
siendo entregados en el mercado sin un usuario final.
La actividad constructora sigue siendo muy dinámica y antes de cierre de 2024 se espera que se entreguen 
371.000 m² de los cuales un 19% ya tiene usuario. La calidad de las instalaciones logísticas es la primera prioridad 
de los operadores, después de la ubicación, dependiendo de cuál es el enfoque de su distribución: local, regional o 
nacional.

La limitada oferta disponible hace que los operadores tengan cada vez menos poder negociador al mismo tiempo 
que las necesidades de superficie se están incrementando. Como consecuencia, la renta prime aumenta de los 
7,35 €/m²/mes a cierre de 2022 a los 7,50€/m²/mes a cierre del tercer trimestre de 2023, siendo la ZAL la zona de 
referencia para estos niveles de rentas.

Como tendencia general, las rentas medias en el mercado logístico de Barcelona están recibiendo presiones al 
alza.
Para finales de 2023 se espera que el descenso del consumo tenga un impacto en el sector logístico, pero debido al 
incremento del canal online, que conlleva mayor actividad de almacenaje y distribución, el impacto será menor. Los 
niveles de contratación Barcelona se mantendrán en un nivel robusto dados los altos volúmenes de absorción de 
los últimos años.

RENTA MEDIA POR CORONAABSORCIÓN POR EJES (m²)

Rentabilidades en ligero ascenso

A pesar de la incertidumbre macroeconómica provocada por los 
conflictos geopolíticos y la subida de tipos de interés, uno de los 
sectores que más interés sigue despertando entre los inversores junto 
con el mercado residencial, es el sector de la logística. Como 
tendencia, y al contrario que en periodos anteriores, durante 2023 la 
inversión se ha deslocalizado de los mercados de Madrid y Barcelona. 
Los inversores buscan diferentes ubicaciones con un gran interés 
logístico fuera de las grandes capitales, acaparando más del 70% del 
capital.

Estos primeros nueves meses del año, la inversión logística en España 
se sitúa en 861 millones de euros, un 18% por debajo que el mismo 
periodo de 2022. Como previsión se espera que 2023 cierre por 
encima de los 1.000 millones de euros, superando las cifras de 2020.

En Barcelona, la inversión se sitúa en 206 M€, un 23% por debajo del 
mismo periodo del año anterior. Por zonas, la inversión se ha ubicado 
principalmente en la corona 2, copando cerca del 60% de operaciones 
en Barcelona. 
En el tercer trimestre, el volumen de inversión registrado ha superado 
los 27 millones de euros, un 4% por encima del trimestre anterior, pero 
lejos del mismo periodo de 2022. Esta variación es debida 
principalmente al ajuste producido durante el trimestre anterior 
después de un inicio de año con un fuerte volumen de inversión y al 
cambio de manos de grandes porfolios producidos durante 2021 y 
2022. Este trimestre, cabe destacar la adquisición de un proyecto llave 
en mano por parte de Mirastar a Onilsa, situada en Constantí, y que 
cuenta con cerca de 12.000 m² de superficie.
La yield prime en Barcelona ha incrementado ligeramente, pasando de 
4.50% a cierre de 2022 a 4.90% en el tercer trimestre de 2023.
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Sertrans 12,000

TIPO

Alquiler

Alquiler

Talgroup Import SL 14,398 pere.morcillo@cushwake.com

Terrassa 2 / AP-7 Ros Roca

UBICACIÓN PROPIETARIO

#CALC!

Subirats 2 / AP-7 CEVA Logistics 8,530 cushmanwakefield.comAlquiler

5,700

Vilanova del Vallès 2 / AP-7

PANATTONI DEVELOPMENT COMPANY, LLC

SUP. (m²)

66,430

Alquiler

PANATTONI DEVELOPMENT COMPANY, LLC

UNA PUBLICACIÓN DE CUSHMAN & WAKEFIELD RESEARCH

La Bisbal del Penedès 3 / AP-7 - 40,000

CORONA / EJE INQUILINO PRINCIPAL

-La Bisbal del Penedès 3 / AP-7

SUP. (m²)

Constantí 3 / AP-7 - 38,617

UBICACIÓN CORONA / EJE

SCANNELL PROPERTIES

COMPRADOR VENDEDOR

2 /  C-25 EQT Exeter Unknown 12,900 10.7
©2023 Cushman & Wakefield. Todos los derechos reservados El contenido de 

este informe se obtiene de múltiples fuentes que se consideran fiables.  La 

información puede incluir errores u omisiones y se publica sin ninguna 

garantía o representación con respecto a la exactitud de la misma.  

Cushman & Wakefield es una firma global líder de servicios inmobiliarios que 

ofrece un valor excepcional al poner en práctica grandes ideas para ocupantes 

y propietarios del sector inmobiliario. Cushman & Wakefield es una de las 

mayores firmas de servicios inmobiliarios con 52.000 empleados en 

aproximadamente 400 oficinas y 60 países. En 2022, la empresa obtuvo 

ingresos de $10,1 mil millones en servicios para propiedades, facility y project 

management operaciones de alquiler, capital markets, valoración y otros 

servicios. En 2022, C&W es nombrada por Euromoney la mejor consultora 

inmobiliaria profesional del mundo por quinto año consecutivo.En España, 

donde Cushman & Wakefield tiene más de 30 años de experiencia, la 

compañía abarca toda la geografía española. Las sedes están ubicadas en 

Madrid (Edificio Beatriz, José Ortega y Gasset, 29, 6º) y Barcelona (Passeig 

de Gràcia, 56, 7º). Para obtener más información, visite 

//www.cushmanwakefield.es o siga a @CushWakeSPAIN en Twitter.
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Variación
Anual

Fuente: Instituto Nacional de Estadística

2.30 %

11.60 %

9.56 %

INDICADORES ECONÓMICOS - ESPAÑA

T3 2023

Variación anual PIB

España Tasa de 
Desempleo*

C.Madrid Tasa de 
Desempleo*

DEMANDA DE SUPERFICIE TRIMESTRAL (m²) TASAS DE DISPONIBILIDAD Y RENTA PRIME

Camino del tercer año consecutivo por encima del millón de metros cuadrados contratados

Tras un segundo trimestre de 2023 donde la demanda de espacios logísticos sufrió un ajuste en la contratación, el tercer trimestre alcanza los 306.588 
m² lo que supone un incremento del 120% con respecto al trimestre anterior. Si comparamos con el mismo periodo de 2022, la contratación ha sido un 
29% mayor. 

En el acumulado del año, la superficie logística firmada supera ya los 680.000 m². Esta cifra supone situarse, a falta del último trimestre del año, un 27% 
por encima de la contratación media de los últimos años, aún siendo el trimestre anterior uno de los más flojos en contratación de la serie histórica.

Si analizamos el número de operaciones, durante los meses de julio y septiembre se han firmado 21 contratos nuevos y un total de 63 en lo que va de 
año. La superficie media de las operaciones ha sido de 15.371 m², un 23% mayor comparado con el mismo período del año 2022.

Cabe destacar, 3 operaciones por encima de 30.000 m² de importantes operadores logísticos que suponen casi un 40% de la contratación del tercer 
trimestre.

En cuanto a la calidad de los activos, la tendencia de la demanda es la de moverse hacia activos de máxima calidad y que cumpla, como sucede en 
otros sectores, los criterios ESG (Enviroment, Governance & Social). De las 16 operaciones por encima de 5.000 m² del trimestre, el 75% se han firmado 
en activos tipo A.

En cuanto, al cierre del año 2023, prevemos que la contratación se sitúe superando el millón de metros cuadrados en Madrid, y continúe en la línea de 
los dos últimos años, superando incluso el año 2021 que hasta el momento es el segundo año con mayor contratación de la serie histórica. Además, el 
sector de la logística dedicada a e-commerce, grandes retailers y sobre todo el sector de la alimentación, continuarán con fuerza tirando de la demanda.

Disponibilidad y rentas

Analizando el comportamiento de las rentas en los últimos tres meses, no se observan grandes variaciones. La renta media se sitúa en niveles cercanos 
a 5,00 €/m²/mes, con un ligero incremento trimestral estabilizado desde los últimos 12 meses entre el 3% - 5%.

En cuanto a la renta prime, tras unos meses de estabilidad, se situa en niveles de 6,10 €/m²/mes en las ubicaciones más demandadas de la primera 
corona de la Capital. Cabe destacar, el proyecto llave mano firmado para Havi Logistics dedicado a cold storage en San Fernando de Henares.

Los fundamentales del sector logístico continùan manteniendo el tirón a pesar de los cambios en el contexto socio económico, manteniendo la tasa de 
disponibilidad en torno al 6%. Si tenemos en cuenta la nueva oferta que se han ido incorporando en los últimos 12 meses, donde el stock se ha 
incrementado en más de 620.000 m²,  la estabilidad en la tasa de disponibilidad en el mismo periodo no hace más que indicar la fortaleza actual del 
sector
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Un trimestre de récord repartido entre la tercera y primera corona.

Si analizamos la demanda por ejes comerciales, a pesar de la creciente irrupción del Eje Sur en el ámbito de Madrid, el Corredor de 
Henares ha acumulado durante el tercer trimestre el 54% de la contratación y el 50% de las firmas. En contra partida el Eje A-4 / A-42, 
ha supuesto el 43% de la contratación, destacando que 3 operaciones han supuesto prácticamente el 70% de la superficie firmada.

Si tenemos en cuenta las cifras acumuladas del año, el eje A-2 ha aglutinado el 56% de la superficie firmada y el 58% de las 
operaciones con un total de 36 nuevos contratos. Dentro del Corredor de Henares, han destacado tanto la Corona 3 y la Corona 1 con 
el 55% y el 30% de la demanda respectivamente.

Si analizamos la demanda por Coronas logísticas, en la tercera corona se han firmado casi 200.000 m² repartidos en 19 operaciones, 
lo que supone el 65% de la contratación y el 30% de las operaciones. Estos datos suponen un incremento del 186% con respecto al 
trimestre anterior. Cabe destacar, que en la tercera Corona se han firmado las dos operaciones de mayor volumen, la primera de 
50.000 m² en la modalidad Llave en Mano en Noblejas, eje A-42, y otra operación de más de 38.000 m² en Cabanillas del Campo en 
una plataforma logística de Merlin Properties.

La primera corona ha superado los 90.000 m² de contratación, lo que supone un 31% del total del trimestre repartidas en 12 
operaciones y un ticket medio de 7.843 m². Destacan por volumen, dos operaciones en San Fernando de Henares que suman 
prácticamente el 50% de la superficie del tercer trimestre. Dentro de la primera corona, el 66% de la demanda se ha ido al eje A-2

Por último, en la segunda corona solo se ha registrado una operación de más de 13.000 m² en Azuqueca de Henares, firmada por el 
operador especializado en logística digital On Time.

RENTA MEDIA POR CORONAEVOLUCIÓN DE LA ABSORCIÓN POR EJES 

Inversión
A pesar de la incertidumbre macroeconómica provocada por los conflictos 
geopolíticos y la subida de tipos de interés, uno de los sectores que más 
interés sigue despertando entre los inversores junto con el mercado 
residencial, es el sector de la logística. 

Como tendencia, y al contrario que en periodos anteriores, durante 2023 la 
inversión no se ha concentrado en los mercados de Madrid y Barcelona. Los 
inversores buscan diferentes ubicaciones con un gran interés logístico fuera 
de las grandes capitales, acaparando más del 70% del capital.

En el acumulado del año, la inversión logística en España se sitúa en 861 
millones de euros, un 18% por debajo que el mismo periodo de 2022. Como 
previsión se espera que 2023 cierre por encima de los 1.000 millones de 
euros, superando las cifras de 2020.

Esta bajada de la inversión es debido, en gran medida, a la falta de 
operaciones por encima de 35 M€ y el intercambio de grandes portfolios, 
operaciones que si se dieron durante 2021 y 2022 y hacen que aún nos 
situemos lejos de las cifras de esos años. A pesar de este ajuste el dinamismo 
en las operaciones se mantiene similar a los años mencionados 
anteriormente.

En Madrid, la inversión se sitùa en 195 M€ a falta del último trimestre del año, 
un 28% más que en el mismo periodo del año anterior. 

En el tercer trimestre, el volumen de inversión registrado ha superado los 35 
millones de euros. Si comparamos esta cifra con el mismo trimestre del año 
anterior, se ha ajustado un 23% la inversión realizada. Sin embargo, si 
tenemos en cuenta el número de operaciones, nos encontramos por encima 
con 3 operaciones, siendo el ticket medio de las mismas de 12 millones de 
euros.
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Cabanillas del Campo 3 / A-2

UBICACIÓN CORONA / EJE INQUILINO

Noblejas 3 / A 42 Ontime

San Fernando de 
Henares

1 / A-2 Havi Logistics Fsl, S.l. 30,000 Alquiler

10

CORONA / EJE INQUILINO PRINCIPAL SUP. (m²) PROPIETARIO

#NUM! #NUM! #NUM!

Gewiss

CORONA / EJE COMPRADOR VENDEDOR

1 / A-2 Sagax Perso Logistics 2,196 1.9

©2023 Cushman & Wakefield. Todos los derechos reservados El contenido de 

este informe se obtiene de múltiples fuentes que se consideran fiables.  La 

información puede incluir errores u omisiones y se publica sin ninguna garantía 

o representación con respecto a la exactitud de la misma.  

UBICACIÓN

#NUM!

#NUM!

AZUQUECA DE HENARES

#NUM!

#NUM! #NUM! #NUM! #NUM!

3 / A-2 - 34,547 Zanda Reim 

Cushman & Wakefield es una firma global líder de servicios inmobiliarios que 

ofrece un valor excepcional al poner en práctica grandes ideas para ocupantes 

y propietarios del sector inmobiliario. Cushman & Wakefield es una de las 

mayores firmas de servicios inmobiliarios con 52.000 empleados en 

aproximadamente 400 oficinas y 60 países. En 2022, la empresa obtuvo 

ingresos de $10,1 mil millones en servicios para propiedades, facility y project 

management operaciones de alquiler, capital markets, valoración y otros 

servicios. En 2022, C&W es nombrada por Euromoney la mejor consultora 

inmobiliaria profesional del mundo por quinto año consecutivo.En España, 

donde Cushman & Wakefield tiene más de 30 años de experiencia, la 

compañía abarca toda la geografía española. Las sedes están ubicadas en 

Madrid (Edificio Beatriz, José Ortega y Gasset, 29, 6º) y Barcelona (Passeig de 

Gràcia, 56, 7º). Para obtener más información, visite 

//www.cushmanwakefield.es o siga a @CushWakeSPAIN en Twitter.

Coslada

cushmanwakefield.com

Coslada 1 / A-2 Delin Capital

SUP. (m²) PRECIO (M€)

Torres de la Alameda 2 / A-2 Brookfield Group Renault 37,108 25

10,397

UBICACIÓN

PRINCIPALES OPERACIONES DE INVERSIÓN EN T3 2023

PRINCIPALES PROYECTOS ENTREGADOS EN T3 2023
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Prime

Corona 1

Corona 2 

Corona 3

Vías logísticas

30 min drive time

PRINCIPALES OPERACIONES DE ALQUILER T3 2023
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