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Spotlight Mercado Logistico 2T 2024

Coyuntura econdmica

Tras la dltima reunién mantenida en el mes
de junio, el BCE (Banco Central Europeo)
decidio, por primera vez en ocho afios, bajar
los tipos de interés 0,25 puntos, pasando del
4,5% al 4,25%. Esta desescalada tuvo lugar
tras dos afios de subidas de tipos, y se espera
que, en septiembre, fecha prevista de la
préxima reunion, se sigan produciendo
bajadas, siempre de forma paulatina. Con
este descenso, el BCE se convierte en el
primer gran banco mundial en bajar los
tipos, adelantdndose a la FED (Reserva
Federal de los Estados Unidos).

El dato del IPC del mes de junio confirmo la
bajada de la inflacién al 3,4%, cayendo dos
décimas respecto al mes anterior. Mientras,
la subyacente, se mantuvo en el 3%
interanual.

El ultimo dato del CIS (Centro de
Investigaciones Sociolégicas) sobre el ICC
(Indice de Confianza del Consumidor),
correspondiente al mes de mayo, situé este
indice en 83,8 puntos confirmando la mejora
respecto al primer trimestre del afio.

Por su parte, el ICE (Indice de Confianza
Empresarial) crecié un 1,5 intertrimestral,
anotando méximos histéricos de toda la

serie. Estd evolucién estd impulsada
mayoritariamente por el sector servicios, en
especial por el transporte, la hosteleria y el
comercio.

Segun los ultimos datos facilitados por el INE
(Instituto Nacional de Estadistica), el PIB en
el primer trimestre del afio subié un 0,8%
respecto al trimestre anterior. Por su parte, la
variacion del PIB interanual fue del 2,5%,
cuatro décimas mayor que la del cuarto
trimestre de 2023, que fue el 2,1%.

El ICC (fndice de Confianza del Consumidor)
se mantuvo, otro mes mds, por encima de los
80 puntos, situdndose en el mes mayo en 83,8
puntos. Esa cifra supone un crecimiento en la
comparativa interanual del 2,82%.

Comercio electrénico / IA

En base a los ultimos datos publicados por la
CNMC (Comisién Nacional de los Mercados y
la Competencia) sobre la evolucién del
comercio electrénico y segun la estimacién de
Savills de las actividades retail, es decir,
aquellas que tienen una necesidad de
almacenamiento y distribucioén, la industria
online sigue en plena expansién tanto en
volumen de negocio como en nimero de

operaciones, confirmando el crecimiento
exponencial de estos ultimos afios.

El porcentaje de operaciones en segmentos
retail frente al total del ecomerce se situé a
cierre de 2023 por encima del 50% por primera
vez en la serie histérica, lo que supuso un
crecimiento interanual del 10%. En lo que se
refiere al volumen de negocio transaccionado,
las cifras son muy similares con un peso en
sectores retail del 47,71%, un 14% por encima
respecto al afio 2022.

El ticket medio por transacciéon ecommerce,
por su parte, se situd en 54,88 € y en 50,66 €
en sectores retail, que deja un crecimiento en
la comparativa interanual del 2% y 4%
respectivamente.

La importancia del sector logistico en el
contexto del crecimiento del retail en el
comercio electrénico serd ain mds
pronunciada en el futuro. A medida que el
ecommerce contintia expandiéndose y
evolucionando, la logistica jugard un papel
crucial en determinar el éxito de los
minoristas y en satisfacer las expectativas
cada vez mas altas de los consumidores.

Participacion de los segmentos relacionados con retail en el comercio electrénico

% operaciones en segmentos retail vs total E-commerce (eje dch.)
—% volumen transaccionado en sectores retail vs total E-commerce (eje dch.)
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66 La absorcion del 1H de 2024 continua a buen ritmo superando los
niveles de 2023 tanto en volumen como en nimero de operaciones 99

Logistico Madrid

Contrataciéon y demanda

El volumen de contratacién de espacios
logisticos en el 1S 2024 superd los 450.000 m?
repartidos en 38 operaciones. Los datos de la
comparativa interanual del semestre reflejaron
un aumento del 1,8% en la absorcién y de un
3% en el numero de operaciones. Asi mismo,
estas cifras suponen un aumento de las cifras
precovid (2015-2019) del 71% en términos de
absorcién y del 52% en niimero de operaciones.

El tamafio medio firmado por operacién del
semestre (11.900 m?) se situd en cifras muy
similares al dato del 1S 2023. Destacé el numero
de deals cerradas con una superficie menor a
10.000 m2, que representa el 70% del total del
primer semestre.

En cuanto al volumen, tres operaciones
aglutinaron el 45% de la contratacién, dos
big box con superficies de mds de 40.000 m?
en la zona de la A2 y uno de 80.000 m? en el
municipio de Ontigola.

Distribucién geografica de la actividad
Durante el primer semestre la absorcién del
mercado se distribuyé principalmente entre
la tercera corona (con el 59%) favorecida

por la contratacién del producto big box

en las zonas mds alejadas del centro y en la
primera corona (con el 20%); La Zona Centro
y la segunda corona acogieron el 13% y el 8%
respectivamente.

Sin embargo, en el apartado de nimero de
operaciones fue la primera corona la que
registré un mayor nimero recogiendo el 44% (17
operaciones) frente al 26% ( 10 operaciones) de
la Zona Centro y al 23% ( 9 operaciones) de la
tercera corona.

En el analisis por zona, el Corredor del Henares
lideré en términos de absorcién con el 49%,
seguido del 45% de la Zona Sur, el 6% restante se
contrat6 en la Zona Norte.

Una vez mds, el Corredor del Henares y la Zona
Sur contintian concentrando la mayor parte de la
actividad con el 94% de la contrataciény el 97%
de las operaciones. El grueso de la actividad,

sin embargo, tuvo lugar en la Zona Sur (21
operaciones), seguida del Corredor del Henares
(16 operaciones) y solo una tuvo lugar en la Zona
Norte.

Rentas

La renta prime para naves logisticas de tltima
generacién con los mas altos estandares de
calidad localizadas en las mejores ubicaciones

sigue con la evolucién alcista de los tltimos
afios, y se situd en el 2T 2024 en 6,00 €/m?/
mes, cifra mds alta hasta la fecha. Para algunas
localizaciones y operaciones concretas de
reparto urbano se alcanzé los 6,25 €/m?/mes.

Lo valores medios de cierre, calculados con
todas las rentas disponibles de las operaciones
registradas en el 2T se situd en 5,84 €/m?/mes, lo
que supone un crecimiento del 10% respecto al
trimestre anterior.

Stock y disponibilidad actual

La nueva superficie incorporada al mercado
durante los seis primeros meses del afio, mds de
575.000 m?, elevaron el stock logistico a los 13,45
millones de metros cuadrados.

A cierre del 1S el mercado contaba con
1.640.000 m? de superficie disponible, lo que
situd la tasa de disponibilidad en el 12,1 %,
marcado especialmente por el aumento de la
superficie disponible en la primera corona
que ascendié a los 661.000 m2. Asi mismo, la
reciente incorporacién de nuevos proyectos
especulativos, muchos de ellos en formato
mono inquilino y de gran tamafio, marcaron el
crecimiento de la tasa de disponibilidad.

Como sucede en la contratacion, las dos grandes
zonas del mercado logistico que acaparan la
mayor parte de la superficie disponible son la
Zona Sur con 850.000 m?, que suponen un 52%
del total y el Corredor del Henares con 654.000
m?y un 40%. Mientras que la Zona Norte, el eje
A-3ylaZona Oeste se reparten los 136.500 m?
restantes y suponen, cada una de ellas, un 3% del
total de superficie disponible.

Los municipios del Corredor del Henares que
ofrecen un mayor espacio disponible destacan
por encima de los 100.000 m?, Alcald de Henares
y Alovera. En cuanto a las ubicaciones de la Zona
Sur, Villaverde, Pinto e Illescas con las zonas
con mayor superficie disponible.

En cuanto al reparto por coronas, en el tercer
anillo se concentra la mayor parte de la
superficie disponible 623.700 m?, seguido de
la primera corona con 561.700 m?, zona donde
se ha producido un mayor incremento de los
metros cuadrados disponibles.

Oferta futura

La oferta con fecha de incorporacién esperada
para la segunda mitad del afio se sitiia en

el entorno de los 280.000 m2 de los cuales,
69.331 m?, que representan el 25% del total, se
encuentran ya. Estas cifras elevarian el total de
superficie nueva en el mercado por encima de
los 930.000 m?, siempre teniendo en cuenta que
varios de estos proyectos especulativos puedan
retrasarse a 2025.

En cuanto al reparto por zonas en los dos
préximos trimestres del afio, La Zona Sur acogera
el 68% del total de nueva superficie mientras que
el resto se repartird entre el Corredor del Henares
con el 18% y la Zona Norte con el 14%.

Por su parte, para el afio 2025 se prevé la
incorporacién al mercado de 587.800 m?,

de los cuales un 61% (358.420 m?) estdn ya
comprometidos; de esta cifra, en torno al 68%
(245.885 m?) estan situados en la Zona Sur.

Evolucién trimestral de la absorcién y operaciones

47 =wm3T mm2T

1.400.000
1.200.000
1.000.000 °
. 800.000

S
600.000 . °

400.000
200000 | I 0 B

2015

o]

2013 2014 2016 2017

1T =—Volumen medio anual Pre-Covid MAD (2015-2019)

2018

® N2 deals (right axis)

100

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fuente Savills Research




Spotlight Mercado Logistico 2T 2024

66 La demanda se mantuvo activa durante el primer semestre del aiio,
con 27 operaciones firmadas, una menos que en el mismo periodo de

2023 99

Logistico Barcelona

Contratacién y demanda

El mercado logistico de Barcelona cerro6 el
primer semestre del afio con 244.000 m?
contratados, lo que representa un ajuste del 23%
respecto a las mismas fechas del afio 2023.

Aunque el ritmo de contratacion sigue siendo
cauteloso, existen nuevos procesos en curso

por parte de los operadores logisticos, nuevos
concursos, y nuevas demandas relacionadas con el
sector industrial y el comercio electrdnico, lo que
permite prever un afio positivo, con una estimacién
de alrededor de 650,000 m? de absorcion.

Asi mismo, la ralentizacién en la toma de
decisiones por parte de los usuarios durante
el aflo 2023 ha provocado que algunas de las
operaciones en marcha se completaran en el
primer semestre de 2024.

En cuanto a numero de operaciones, la demanda
se mostroé activa, con 27 operaciones firmadas
en el primer semestre del afio, una menos que
en 1S 2023. El tamafio medio de las operaciones
se situd en 9.000 m?, cifra marcada por los
escasos 7.300 m? que se registraron en el primer
trimestre del afio.

Distribucién geogréfica de la actividad
Durante 1S la contratacién del mercado se
distribuy6 mayoritariamente en la primera
corona con el 40% (129.000 m?), seguido de la
tercera corona con el 25% (60.000 m?) y de la
segunda corona y la Zona centro con el 14% y 8%
respectivamente.

En cuanto al numero de operaciones, también
fue la primera corona la que aglutiné la mayor
parte de estas, 25 operaciones, mientras que el
resto se repartieron de forma uniforme entre el
resto de las coronas, cuatro en cada una.

En cuanto a las comarcas mds activas, como
viene siendo habitual, el Valles Occidental
acogi6 la mayor parte de la superficie contratada
y el mayor nimero de operaciones, 86.600 m?
(30%) repartidos en 8 operaciones.

Los resultados de la absorcién a nivel municipio,
dejaron las dos operaciones mds voluminosas
del semestre en La Bisbal del Penedes (Baix
Penedes) con 39.300 m?y en Castellar del Valles
(Valles Occidental), operacién de 27.300 m?,
ambas en el 2T.

Rentas
La renta prime para naves logisticas de tltima
generacidn situadas en las mejores ubicaciones

Contratacioén por coronas 1S 2024
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se mantiene en 8,50 €/m?/mes, confirmando
la tendencia alcista mostrada en anteriores
trimestres.

La escasez de producto de distribucién o

last mile provocé la consolidacion de los
incrementos de rentas de los nuevos proyectos
logisticos, alcanzando puntualmente los 10 €/
m?/mes en alguna localizacién prime.

Stock y disponibilidad actual

Durante el primer semestre del afio se
incorporaron al mercado en torno a 170.000 m?
de nueva superficie que ampliaron el stock a los
10,7 millones de metros cuadrados; esto supone
un crecimiento del 1,60% respecto a al cierre de
2023.

La oferta disponible en el 1S 2024 se situé
alrededor de los 550.000 m?, lo que dejé la

tasa de disponibilidad en 5,16%, cifras muy
similares a las del trimestre anterior. La escasez
de producto disponible sigue siendo uno de los
grandes retos en Catalufia, especialmente en la
Zona Centro y en la Primera Corona donde la
tasa de disponibilidad es del 0,99% y del 2,24%
respectivamente. La mayor parte de la superficie
disponible se localiza en la tercera corona donde
los 302.000 m? de oferta sittiian la tasa en 11,74%;
sin embargo, como ya ocurrié en el trimestre
anterior, el mayor aumento de disponibilidad fue
en la segunda corona, que pasé de una tasa del
7,29% al 9,14%.

En cuanto a la distribucién de la oferta por
comarca, Tarragones, Baix Penedeés y Alt Camp
(situados en la tercera corona) presentan tanto
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Fuente Savills Research

la mayor parte de la superficie vacia del mercado,
60% del total, como la tasa de disponibilidad
mds elevada con tasas del 25%, 23% y 15,4%
respectivamente.

La Bisbal del Penedés continda siendo el
municipio con mayor superficie disponible,
107.788 m? que suponen un 20% del total, un 5%
menos que en 1T 2024. Constanti, se mantiene
con 81.780 m?, que suponen un 15%. En el resto
de los municipios el peso se sitia por debajo del
10% del total de la superficie disponible.

Oferta futura

Durante los préximos seis meses del afio, se
espera la incorporacién de 331.932 m? de nueva
superficie, de los cuales 193.721 m? entraran

ya ocupados; lo que elevard la cifra de stock
logistico de Barcelona al entorno de los 11
millones de metros cuadrados.

A pesar de las dificultades de suelo finalista en
el Zona Centro y en la primera corona, el 67%
del nuevo pipeline se concentrard en ese anillo
de los 30 km de Barcelona, con una contratacién
previa de algo més del 75%. Se trata de proyectos
de rehabilitacién de activos que se encuentran
obsoletos, ajustdndose a los requerimientos de
la demanda de naves que cumplan los mas altos
criterios de eficiencia y sostenibilidad.

El total de nueva oferta disponible se focaliza en
cuatro comarcas que representan mas del 50%
del total; Valles Occidental con el 18,89%, Bages
con el 18,27%, Valles Oriental 15,75 y Anoia con
el 14,90%.

savills.es/research



Spotlight Mercado Logistico 2T 2024

66A cierre del primer semestre del afio, Valencia presenta una tasa de
disponibilidad del 1,5% sobre un stock cercano a los 4,4 millones de

metros cuadrados 99

Logistico Valencia

Contratacién y demanda

El mercado logistico de Valencia, apoyado
en gran medida por su puerto maritimo

que adquiere afio tras aflo mayor relevancia
y se sitlia entre los mds importantes del
Mediterrdneo, se consolida como uno de los
referentes en el panorama logistico nacional.

En el primer semestre de 2024, el mercado
logistico de Valencia registr6 una cifra de
contratacion bruta de 142.600 m? repartidos en
17 operaciones. En la comparativa interanual el
1S reflejé un descenso del 11% en la absorcién

y del 35% en el apartado de operaciones. Los
usuarios siguen siendo cautos y estdn dilatando
la contratacién de nuevos espacios, lo cual
contrasta con el ritmo de la demanda potencial
que estd muy activa, tanto a nivel logistico como
a nivel industrial.

El tamafio medio del 2T 2024 se situd en 11.330
m?, marcado por dos operaciones de mas de
25.000 m? en la primera corona. Se trata de la
cifra trimestral mds elevada desde el afio 2019,
datos que dejaron la superficie media semestral
en 8.388 m?, lo que supone un crecimiento del
18% en la comparativa interanual.

Distribucién geogrifica de la actividad

Los casi 105.000 m? repartidos en 15
operaciones contratados en la primera corona
suponen el 73% de la absorcién semestral, el 18%
tuvo lugar en Interior V-30 y el 9% restante en la
segunda corona.

La Zona Centro se mantiene como la mds
demandada con casi 43.000 m? en nueve
operaciones, que supusieron el 30% de la
contrataciéon. En la Zona Sur y en la Zona Norte
tuvo lugar el 36%y el 18% de la contratacién
respectivamente; mientras que en Pista

de Ademuz apenas el 16% de la superficie
contratada.

Cabe destacar que el 27% de la contratacién
semestral corresponde a proyectos de
autopromocion, que se concentraron
principalmente en la segunda corona, debido a
la posibilidad de encontrar suelos que permiten
un mayor volumen, asi como precios mds
competitivos.

Rentas

El valor medio de cierre (4,72 €/m?/mes) calculado
con las operaciones recogidas en el 1S 2024, crecié
un 15% en la comparativa interanual. La escasa
disponibilidad sumado a una operacién del 2T que
se cerro a 7,50 €/m?/mes, debido a que se trata de
una nave de frio industrial, han influido en dicho

incremento. Sin tener en cuenta esta nave, el valor
medio de cierre se sitda en 4,52 €/m?/mes.

La renta prime confirmé los 5,50 €/m?/mes y se
prevé que pueda tener cierto recorrido al alza,
dada la tensién que existe entre oferta y demanda.
Este valor corresponde a una nave que cumpla

los mdximos estdndares de calidad en un hub
sélidamente consolidado que sea foco principal de
la demanda.

Stock y disponibilidad actual

Durante el primer semestre del afio se
incorporaron el mercado logistico de Valencia
193.600 m? de nueva superficie lo que deja

el stock total en 4,37 millones de metros
cuadrados.

De toda la superficie nueva mencionada, la
mayor parte entrd al mercado con un acuerdo
firmado con un usuario; como consecuencia, la
oferta disponible para ocupacién inmediata no
llega a los 25.000 m2.

Esta ausencia de incorporacién de producto
vacio al mercado, sumado a la escasa
disponibilidad existente dejaron la tasa de
disponibilidad a cierre de 1S 2024 en 1,5%, lo que
supone el descenso de 1 p.p. respecto al cierre
del afio 2023.

El 71% de la oferta existente se localiza en
la primera corona (47.397 m?) y el 29% en la
segunda corona (19.570 m?); Interior V-30y
la tercera corona, por su parte, no disponen
de superficie disponible a cierre del primer
semestre.

Evolucién de la oferta futura

Zona Norte
400.000

350.000
300.000
250.000
NEZOO.OOO
150.000

100.000

2021

50.000

(]
2020

m Pista de Ademuz

En la distribucién de la superficie disponible
por zonas, por su parte, el reparto es algo mas
equitativo, destaca la Zona Centro con un 43%
del total de superficie disponible seguido de la
Zona Sur con el 34%, la Zona Norte con el 14% y
Pista de Ademuz se consolida como la zona con
menor superficie disponible del mercado, 9%.

Oferta futura

En los proximos seis meses del aflo se espera

la entrada al mercado de 92.940 m?, repartidos
de forma uniforme entre los dos préximos
trimestres, de los cuales actualmente, alrededor
del 70% se encuentran ya comprometidos.

La primera corona recogera el mayor volumen
de oferta, destacando un proyecto de mas de
30.000 m? en la Zona Centro, concretamente en
el municipio de Alaquas.

La actividad promotora junto con las
instituciones publicas, estdn impulsando muy
activamente el desarrollo de nuevas areas,
especialmente dentro de la primera corona, que
hara que vaya saliendo nuevo productor durante
los préximos afios para todo tipo de perfil de
usuario. Por tanto, y aunque todavia es pronto,
se prevé que el mercado logistico de Valencia
mantenga la linea de crecimiento de los ultimos
afios.

® Zona Centro Zona Sur
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Mercado de Inversion

Mercado de Inversién

En materia de inversién, se estd presenciando
el inicio de afio m4s lento desde 2012 en el
mercado global, con una bajada del 18% en
comparacién con el 1T 2023. No obstante, la
proporcién del sector industrial y logistico
en el volumen de inversién inmobiliaria
mundial ha llegado a un récord histérico del
27%, y se perfila como uno de los segmentos
mds populares entre los inversores para los
proximos dos afios.

El 2T del afio mostré una notable mejoria
respecto al 1T, con un volumen de inversién de
643 millones repartidos en 28 operaciones; esta
cifra elevo el volumen medio por operacién a
los 23 millones.

La falta de productos en venta es el
protagonista del mercado de inversién en

este momento. El desequilibrio entre la oferta

y la demanda persiste, siendo esta tltima
considerablemente mayor. El interés de los
inversores sigue siendo alto, como lo demuestra
la gran cantidad de ofertas recibidas en los
distintos procesos formales de venta realizados.

En lo que respecta a la localizacién de
inversiones, mientras que en 2023 el 40% del
total se destiné a Catalufia, el 16% a Madrid y el
10% a Valencia, este afilo Madrid estd liderando
el volumen de inversion hasta la fecha con el
40% del volumen total, 259 millones repartidos
en ocho operaciones.

Por su parte, el peso del mercado cataldn en el
total de inversién en estos seis primeros meses

ha sido inferior al 5%, donde los promotores
han sido los principales actores, continuando
con sus operaciones de suelo. Se anticipa que
en el 2T la actividad inversora por parte de
los fondos serd mayor, ya que la correccién de
los tipos de interés podria permitir la salida al
mercado de algunos activos o portfolios.

Al contrario que en Catalufia, la Comunidad
Valenciana ha continuado ganando peso en la
inversion logistica nacional, con un volumen de
145 millones en cinco operaciones. La actividad
promotora destaca, por encima de la actividad
inversora, que durante este semestre ha sido
testimonial debido a la falta de producto

Rentabilidades

El entorno de menor incertidumbre provocado
por el comienzo de la bajada de los tipos de
interés por parte del BCE (Banco Central
Europeo) acerca a la ansiada estabilidad en
rentabilidades.

En Madrid, se ha consolidado la yield prime

en torno a 5,25%, con un ajuste de 10 puntos
bdsicos respecto al trimestre anterior, llegando
incluso al 6,5% en algunas operaciones Core+; y
en Barcelona se mantiene en el 5,25%.

Muchos inversores ya habian anticipado la
primera reduccién de las tasas de interés, y

la expectativa de mds recortes hace que los
posibles vendedores sean mds cautelosos a la
hora de tomar decisiones, con la esperanza de
una disminucién de las rentabilidades en 2025.

Previsiones

En un contexto macroeconémico marcado
por el comienzo de la reduccién de

los tipos de interés, se espera que esta
tendencia actiie como un catalizador

para la reactivacién del mercado, ya que
actualmente hay un considerable volumen
de capital listo para ser invertido y un
incipiente interés en vender. Sin embargo,
es probable que se tarde algo mds en ver
transacciones de perfil Core debido a la
creciente divergencia entre los activos de
grado Ay los dem4s tipos de activos.

Aunque esta mejora en la actividad del
mercado serd gradual, no se anticipa un
volumen significativo de transacciones
hasta finales de afio. Se espera que este
aumento inicial desencadene una mayor
y mas consistente mejora durante 2025,
a medida que el mercado se ajuste a las
nuevas condiciones econémicas y los
inversores ganen confianza.

Mirando hacia el medio y largo plazo, las
tendencias del mercado muestran que

los criterios ESG (ambientales, sociales

y de gobernanza) se estan convirtiendo
en un factor critico para los inversores.

La demanda por activos sostenibles

y socialmente responsables estd en
aumento, reflejando una mayor conciencia
sobre la importancia de practicas
empresariales sostenibles.

Ademis, la promocién de nuevas
infraestructuras logisticas estd cada

vez mds influenciada por el avance

de las nuevas tecnologias y los costes

de construccién. La implementacién

de tecnologias avanzadas, como la
automatizacién y la inteligencia artificial,
esté revolucionando el sector logistico,
mejorando la eficiencia y reduciendo
costes; al mismo tiempo, esto estd
llevando a los desarrolladores a buscar
soluciones innovadoras para mantener la
viabilidad de sus proyectos.
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