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01. Contexto económico
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Los fundamentos de 
la economía avalan el 
crecimiento del sector

La actividad económica de España 
ha avanzado a buen ritmo en 2017, 
el PIB ha crecido un 3,1% a/a, según 
Oxford Economics, 7pb por encima 
del crecimiento de la Unión Europea 
(2,4% a/a).

El impulsor principal de la actividad ha 
sido la demanda doméstica, que se ha 
incrementado en un 2,7% con respecto 
a 2016. Por un lado, el consumo privado 
se ha mantenido fuerte (2,6% a/a), y por 

otro lado la formación bruta de capital 
fijo ha avanzado un 4,6% a/a (según 
Oxford Economics).  

En el cuarto trimestre del año, el 
número de ocupados ha crecido a un 
ritmo del 2,65% a/a, reduciéndose la 
tasa de paro hasta el 16,55%.

La actividad industrial se ha visto 
beneficiada por el dinamismo de la 
actividad económica, apoyándose en 
la reactivación del consumo. Así pues, 
el Índice de Producción Industrial ha 
avanzado un 3,0% en el conjunto del año, 
alcanzando los niveles de producción 
pre-crisis. Según los datos del INE, todos 
los sectores presentaron tasas positivas, 

destacando bienes de consumo 
duradero (5,6%) y bienes intermedios 
(5,3%). Además, el Índice de gestores de 
compras repuntó en el último mes del 
año, ya que tanto la actividad comercial 
como los nuevos pedidos aumentaron a 
unos ritmos más fuertes. 

El entorno global permanece estable 
y robusto, lo que, junto a una mayor 
diversificación de las empresas 
españolas, ha provocado que las 
exportaciones hayan aumentado 
en 2017 en un 5,3% a/a, el mayor 
crecimiento de los últimos 6 años. Por 
otro lado, las importaciones también se 
han acentuado (+4,1% a/a), impulsando 
la demanda de espacios logísticos.

F

PIB, consumo final y formación bruta de capital en España*, % a/a

Fuente: Oxford Economics. *Serie ajustada de efectos estacionales y de calendario.
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Fuente: Oxford Economics

Fuente: Oxford Economics

El sector logístico es especialmente 
dependiente de los precios del 
crudo, ya que afecta tanto a la oferta 
(a toda la producción industrial 
y de servicios y a su estructura), 
como a la demanda, por su impacto 
en el poder adquisitivo de los 
consumidores. La situación ha 
sido favorable para el sector, dado 

que el precio del Petróleo Brent se 
encuentra, a cierre del 2017, en 66,2 
US$ por barril,  todavía lejos de los 
niveles máximos que se alcanzaron 
en 2012.

La inflación se situó en diciembre en 
el 1,1% a/a, según el INE, 6 décimas 
inferior a la registrada en noviembre 

debido principalmente a la caída de la 
misma en los productos energéticos.

Los buenos resultados económicos 
y del sector se reflejan también en la 
confianza de las empresas del sector 
industrial, que sigue avanzando a un 
buen ritmo desde 2013 situándose en 
128,8 puntos a cierre de 2017. 

Exportaciones e Importaciones en España (% a/a)

Exportaciones Importaciones
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Los buenos resultados de los 
indicadores macroeconómicos y las 
buenas perspectivas de 2018, hacen 
de España un mercado altamente 
atractivo.

Las perspectivas de crecimiento para el 
2018 son positivas con un crecimiento 
estimado del 2,9% anual, según Oxford 
Economics. Esto supone una ligera 
desaceleración respecto al 2017 (- 2pb) 

debido al debilitamiento de algunos 
factores, como el consumo de los 
hogares, y a la incertidumbre política en 
Cataluña, que, de prolongarse, mermaría 
las perspectivas de crecimiento.

Debido a la buena marcha de la 
economía de la zona euro, el Banco 
Central Europeo, comenzó en enero 
de 2018 el cambio de su política 
monetaria no convencional de compra 
neta de activos al ritmo de 30.000 
M€ mensuales (anteriormente 60.000 
M€ mensuales). Esta medida será 
prolongada hasta septiembre de 2018 
o hasta que el Consejo de Gobierno 
observe un ajuste sostenido de la 
senda de inflación que sea compatible 
con el objetivo del 2,0%. Los tipos de 
interés aplicables a las operaciones 
principales de financiación se 
mantienen sin variación en el 0%, y se 
extenderá, probablemente, hasta 2020.

Fuente: INE

Índice de confianza empresarial del sector Industrial en España (1T2013=100)
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02. El comercio electrónico
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Batiendo récords en España

Los avances tecnológicos y la creciente 
conectividad están impulsando el 
comercio electrónico y se espera que su 
impacto siga creciendo en el futuro. La 
mejora de las perspectivas económicas, 
la gran apuesta de los operadores 
logísticos por la comercialización 
a través de este canal, una mayor 
confianza por parte del consumidor 
de realizar compras online y el éxito 
de agresivas campañas de marketing 
focalizadas en este medio son también 
otros factores que han estimulado el 
desarrollo del comercio electrónico. 

El comercio electrónico ha 
revolucionado la forma de entender 

la logística, dando la vuelta al sector 
e impulsándolo a seguir alcanzando 
máximos históricos.

Según los últimos datos de la 
Comisión Nacional de los Mercados y 
la Competencia (CNMC), la facturación 
del comercio electrónico en España 
ha aumentado en el segundo 
trimestre de 2017 un 23,4% interanual 
hasta alcanzar los 7.338,1 millones 
de euros. En relación al número de 
transacciones, en el segundo trimestre 
de 2017 se han registrado más de 118 
millones de transacciones, un 27,4% 
más que en 2016. 

En cuanto a los sectores de actividad 
con mayores ingresos, destacan 
las agencias de viajes y operadores 

turísticos, con el 14,4% de la 
facturación total. Le sigue el transporte 
aéreo, con el 11,9% y las prendas de 
vestir, en tercer lugar, con 5,4% de los 
ingresos. Los discos, libros periódicos 
y papelería lideran el ranking por 
compraventas (6,4%), seguido de 
transporte terrestre de viajeros (6,2%) y 
el marketing directo (6,2%).

En menos de una década, el 
comercio electrónico ha pasado de 
ser una actividad novedosa para los 
consumidores, a convertirse en una 
costumbre más de consumo que, 
asimismo, apunta a seguir creciendo y 
revolucionando la manera de concebir 
la logística.

Evolución trimestral del volumen de negocio del comercio electrónico y número de transacciones en España

Volumen de negocio (eje izq) Nº transacciones (eje dcho)
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03. Infraestructuras y transportes
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03. Infraestructuras y transportes
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Una apuesta por 
la intermodalidad 
y la eficiencia

La red de transportes española se ha 
posicionado como una de las más 
modernas debido a su infraestructura 
eficiente y sostenible, garantizando el 
eficaz funcionamiento de la economía y 
la llegada de los productos al mercado 
de destino. 

Su ubicación estratégica ha convertido 
a España en un nexo de unión entre 
Iberoamérica, Europa, África y Oriente 
Medio, llevando a cabo este rol por 
tierra, mar y aire. España apuesta por 
conseguir la excelencia mediante una 
red intermodal, creando y mejorando 
las conexiones entre aeropuertos, 
puertos, ferrocarriles y carreteras1.

España está  conectada a Europa  a 
través del Corredor Mediterráneo y del 
Corredor Atlántico que forman parte de 
Las Redes Transeuropeas (RTE) cuya 
finalidad es unir las regiones europeas 
mediante una infraestructura moderna 
y eficaz facilitando la comunicación de 
personas y mercancías. Se espera que 
estén operativas en su totalidad en 2030.

Dichos corredores, formados por 
la red de ferrocarril y carretas, 
aeropuertos y puertos, son receptores 
de los flujos logísticos Europeos, 
siendo el Corredor Mediterráneo 
uno de los más importantes flujos 
de mercancías debido a su peso 
económico y demográfico. 

El Corredor Mediterráneo sirve como 
enlace a los puertos de Algeciras, 
Cartagena, Valencia, Tarragona 
y Barcelona. Además, se adentra 

por el sureste de Francia hasta el 
norte de Italia, pasa por Eslovenia y 
Hungría, llegando hasta la frontera 
de la UE con Ucrania. La privilegiada 
situación de Cataluña, limítrofe 
con Francia y en pleno Corredor 
Mediterráneo, conlleva la elección de 
esta región como lugar óptimo para 
la localización de industrias diversas y 
parques logísticos. 

En cuanto al Corredor Atlántico, 
conecta los puertos clave del suroeste 
de la península ibérica, Algeciras, 
Sines, Lisboa y Oporto en Portugal 
y Bilbao, atraviesa el suroeste de 
Francia, pasando por Le Havre y París 
hacia las ciudades centroeuropeas 
Mannheim y Estrasburgo. Madrid es 
una pieza clave del corredor debido a 
su posición como centro financiero y 
Hub de operadores internacionales y 
nacionales de gran consumo.

Fuente: Comisión Europea

Mediterráneo

Atlántico

España ocupa una posición 
estratégica por su ubicación 
y aprovecha esta fortaleza  
desarrollando una excelente 
red intermodal que le permita 
convertirse en un eficiente 
nexo de unión internacional.

Principales Corredores 
e Infraestructuras 
en España

1 Ministerio de Fomento
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Aeropuertos  
españoles con mayor 
tráfico de mercancías (toneladas)

Aeropuertos Mercancías (Toneladas) % 2017 vs 2016
Adolfo Suárez Madrid-Barajas 470.795 13,1%

Barcelona-El Prat 156.105 14,9%
Zaragoza 142.185 29,1%
Vitoria 60.484 16,0%
Gran Canaria 18.045 -3,1%

Top 10 
Aeropuertos 
europeos de tráfico de carga

Ranking País Mercancías (Toneladas) % 2016 vs 2015

1 Alemania 4.467.022 3,3%
2 Francia 2.515.508 5,7%
3 Países Bajos 1.831.792 7,0%
4 Bélgica 1.088.734 -3,3%
5 Italia 977.871 6,7%
6 Luxemburgo 801.058 8,7%

7 España 639.237 7,5%
8 Austria 223.421 3,1%
9 Dinamarca 200.133 -5,0%

10 Finlandia 186.471 2,4%

Fuente: Eurostat, 2016

Fuente: AENA, Diciembre 2017 

Aeropuertos 

El transporte aéreo es un sector con 
gran potencial de crecimiento por 
su impacto socio-económico y su 
aportación en materia de conectividad 
y accesibilidad. A nivel europeo, España 
se encuentra en entre el Top 10 de países 
con mayor tráfico aéreo de carga, a 
pesar de que es un modo de transporte 
poco maduro en nuestro país. Además, 
Madrid se ha posicionado como un 
aeropuerto de carga de referencia en 
Europa en 2016, colocándose en la 11º 
posición en el ranking de aeropuertos 
con mayor tráfico de mercancías.

Según los últimos datos publicados 
por Aena acerca del transporte de 
mercancías en España, el Aeropuerto 
Adolfo Suarez Madrid-Barajas 
encabeza con diferencia la lista 
de aeropuertos con mayor tráfico 
de cargas de España en 2017, con 
470 mil toneladas de mercancías 
transportadas. Le sigue el Aeropuerto 
del Prat en Barcelona con 156 mil y el 
Aeropuerto de Zaragoza con 142 mil 
toneladas transportadas.
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Puertos 
Ranking 
europeo transporte de  
mercancías marítimas (miles de toneladas)

Ranking País Mercancías (miles, toneladas) % 2016 vs 2015

1 Países Bajos 588.772 -1%
2 Reino Unido 484.048 -3%
3 Italia 461.99 1%
4 España 451.255 1%
5 Turquía 425.839 3%

Fuente: Eurostat, 2016

Puertos

Gracias a sus 8.000 km de zona costera, 
España tiene el privilegio de contar 
con una red de puertos estatales 
amplia y eficiente. A nivel europeo, 
España se sitúa en la 4ª posición 
del ranking europeo de transporte 
marítimo, convirtiéndose en una de las 
potencias europeas en cuanto a este 
tipo de modalidad.

Según los datos publicados por 
Puertos del Estado, las cifras mejoran 
para España en cuanto a tráfico 
portuario, alcanzando los 544 millones 
de toneladas manipuladas a cierre de 
2017, un 6,9% más respecto a 2016. Si 
atendemos a los puertos con mayor 
tráfico de España, encontramos que 
el Puerto de la Bahía de Algeciras es 
aquel que recibe un mayor volumen 
de cargas (101 millones de toneladas), 
seguido por Valencia (73 millones de 
toneladas) y Barcelona (61 millones de 
toneladas).

Tráfico portuario en España (toneladas)

0

20.000.000

40.000.000

60.000.000

80.000.000

100.000.000

120.000.000

Al
ge

ci
ra

s

Va
le

nc
ia

Ba
rc

el
on

a

Ca
rt

ag
en

a

Bi
lb

ao

H
ue

lv
a

Ta
rr

ag
on

a

La
s P

al
m

as

Gi
jó

n

Ca
st

el
ló

n

2017
2016

Fuente: Puertos del Estado, Ministerio de Fomento, 2017
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Ferrocarril

La red ferroviaria española es la sexta 
más larga en Europa, con más de 
16.100 km de longitud, de los cuales, 
más de 3.200 km son vías de alta 
velocidad. España lidera la lista de 
países europeos con más kilómetros 
de alta velocidad y el segundo a nivel 
mundial, después de China. Su gran 
experiencia adquirida permite a España 
posicionarse a la cabeza del I+D+i 

ferroviario, la integración de tecnologías 
e interoperabilidad ferroviaria.

En cambio, si comparamos el volumen 
de mercancías transportadas de 
España respecto al resto de países, los 
últimos datos publicados por Eurostat 
a fecha 2015 dejan a España 18º 
posición del ranking europeo.

En términos generales, el aumento de 
la Demanda ha provocado mejoras en 
el tráfico ferroviario de mercancías, 
según los últimos datos arrojados 
por el Ministerio de Fomento a través 
de Renfe-Operadora, en España se 
han transportado más 19,6 millones 
de toneladas durante 2017, un 
incremento del 7.3% respecto a 2016.

Top 10  
europeo en longitud  
de red de ferrocarriles

Ranking País Longitud (Kilomentros)
1 Alemania 38.466

2 Francia 28.364

3 Polonia 19.132

4 Italia 16.788
5 Reino Unido 16.253

6 España 16.167
7 Suecia 10.882

8 Rumanía 10.774

9 Turquía 10.131

10 República Checa 9.564

Fuente: Eurostat, 2016

Ferrocarril
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Carreteras

España cuenta con una Red de 
Carreteras Estatales que supera los 
26.000 km, el doble de longitud que 
hace 12 años, y es la primera red 
europea de autopistas y autovías con 
más de 15.000 Km de extensión2. En lo 
que respecta al tráfico de mercancías, 
España ocupa la quinta posición en 
Europa por toneladas transportadas.

El transporte por carretera sigue siendo 
el principal modo de transporte de 
mercancías. Según los datos ofrecidos 
por el Ministerio de Fomento para 
2017, se ha cerrado el año con un 
total de 1.409 millones de toneladas 
transportadas, lo que supone un 
crecimiento anual del 9,7%. En cuanto 
al tipo de desplazamiento, el 94% 
corresponde a transportes internos y el 
resto a internacionales. 

2 EurostatFerrocarril

Ca
rre
ter
as

 

Top 5 países europeos 
en tráfico de mercancías
por carretera (millones de toneladas)

Ranking País Mercancías 
(Millones de toneladas)

1 Alemania 3.111
2 Reino Unido 1.885
3 Francia 1.727
4 Polonia 1.313

5 España 1.285

Fuente: Eurostat, 2016

Transporte de mercancías según el tipo de desplazamiento

Intramunicipal
Intermunicipal Intraregional
Interregional
Importaciones
Exportaciones
Tráfico entre terceros

17%

54%

23%

2% 3% 1%

Fuente: Ministerio de Fomento, 2017
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04. ¿Dónde se encuentran las principales

áreas logísticas?
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El mercado logístico de Madrid y 
Barcelona se organiza en tres coronas 
concéntricas que reflejan los diferentes 
tipos de actividad y productos que 
gestionan las plataformas logísticas.

Los operadores se concentran a lo 
largo de los principales ejes logísticos. 
Concretamente, en Madrid estos abarcan 
las carreteras A-2, A-3, A-4 y A-42, y en 
Barcelona la A-2 y AP-7. Los ejes en ambas 

ciudades atraviesan las tres coronas, y 
las empresas se ubican en sus diferentes 
tramos atendiendo a la tipología del 
tráfico de mercancías y a su perfil local, 
regional o nacional/internacional.
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Principales 
áreas logísticas 

de Madrid Corona 1
Está localizada en el interior de las 
circunvalaciones M-40 y M-50, donde 
la actividad se concentra en productos 
de alta rotación y de distribución 
capilar, como son las actividades 
de mensajería, paquetería y “last 
mile”. Destacan los municipios de 
Alcobendas y San Sebastián de los 
Reyes en el eje A-1 y Barajas, Coslada 
y San Fernando de Henares en el eje 
A-2. En el este, destacan los municipios 
de Vallecas y Vicálvaro, y en el sur, 
Villaverde y Getafe.

Corona 2
Está situada entre la M-50 y el 
límite de la Comunidad de Madrid. 
Las actividades principales son el 
almacenaje y distribución de bienes 
de consumo. En esta área se localizan 
productos de rotación media y de 
distribución regional. Destacan los 
municipios de Torrejón de Ardoz y 
Alcalá de Henares en el eje A-2, Rivas 
y Arganda del Rey en el eje A-3. En 
el sur, destacan Pinto, Valdemoro y 
Cienpozuelos en el eje A-4, Fuenlabrada, 
Parla, e Illescas en el Eje A-42.

Corona 3
Es la corona más alejada de Madrid, 
situada fuera de la Comunidad (entre 
30 y 70 km del centro). Concentra 
los espacios logísticos de grandes 
dimensiones con productos de 
menor rotación y generalmente de 
distribución regional y nacional. 
Destacan los municipios de Meco, 
Azuqueca de Henares, Alovera (en el eje 
este), Seseña y Ontígola.
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Áreas logísticas de Madrid

Fuente: JLL
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Principales 
áreas logísticas 

de Barcelona Corona 1
Destaca por estar junto al puerto y 
aeropuerto, área en la que se encuentra 
uno de los mayores hubs logísticos de 
Cataluña y zona en la que se ubican 
una gran parte de las operaciones 
intermodales y de alta rotación. Abarca 
el Puerto, el Parque logístico de la Zona 
Franca, el Centro de Carga aérea, Sant Boi, 
Mas Blau y Viladecans. Este HUB logístico 
es la puerta de entrada al sur de Europa de 
las mercancías que proceden de Extremo 
Oriente y del Sudeste asiático, abarcando 
todo el arco mediterráneo. Predominan 
las actividades cross-dock y transitarias.

Corona 2
Se extiende siguiendo el recorrido de la 
autopista AP-7, la autovía del Noreste, A-2, 
y las comarcales C-53 y C-32, vías junto 
a las que se han promovido los parques 
logísticos que acogen operaciones 
logísticas de media y gran superficie con 
media y baja rotación. Cabe destacar la 
zona Centro de la corona alrededor del eje 
de la A-2 que se compone por un cluster 
de empresas del sector automovilístico, 
con el centro de producción y almacén 
logístico de SEAT a la cabeza. 

Corona 3
Continúa las vías que enlazan con 
Zaragoza y Madrid, el eje de la A2, así como 
Valencia, eje de la AP-7, bordeando la costa 
del Mediterráneo, zona que acoge las 
operaciones logísticas de gran superficie 
para una distribución a nivel nacional e 
regional. Esta corona, formada en gran 
parte por la comarca del Valles Oriental 
y Occidental por el Norte, es uno de los 
mayores núcleos logísticos de la península. 
Es la zona de influencia con Francia y 
conexión directa con el sur de Europa. 
Las empresas eligen ejes Norte de la AP-7 
para instalar sus centros de distribución 
europeos. Destaca por ser una zona de 
naves de grandes proporciones. 
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Áreas logísticas de Barcelona

Fuente: JLL
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05. Mercado de ocupación logística
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La contratación de 
espacios logísticos

La contratación logística se ha visto 
impulsada por los buenos datos de 
la economía, superado el millón de 
metros alquilados en 2017 entre Madrid 
y Barcelona, concretamente  1.260.000 
m² lo que representa un incremento 
del 12% interanual respecto al volumen 
alcanzado en 2016. 

La fuerte demanda de 2017 provoca 
que estamos ante el mejor registro 
de contratación logística de los 
últimos 10 años.

Madrid registra  cifras récord, 
alcanzando una absorción logística 
de 800.000 m², volumen que duplica 
el obtenido en 2016. Esto es debido 
principalmente al gran número de 
operaciones que se han realizado, 
en concreto, 64 transacciones, a 

diferencia de las 43 del año anterior. 
Entre las principales, cabe resaltar 
la contratación de 103.000 m² en 
Illescas, Toledo, por parte de Amazon 
y la contratación  de 60.000 m² por 
parte de Leroy Merlin en el Polígono 
Industrial Meco, Madrid. 

Contratación en Madrid y Barcelona
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En Barcelona, los niveles de 
contratación son ligeramente 
inferiores a los obtenidos en años 
anteriores debido, en gran parte, 
a la falta de oferta e inexistencia 
de operaciones de gran tamaño. 
Este año la contratación ha sido de 
460.000 m², un 30% menos que en 
2016.  Destacan la operación de ID 
Logistics de 55.000 m² en la Bisbal 

del Penedés o de la empresa Alfil 
Logistics en la ZAL II, Barcelona, con la 
contratación de 35.000 m². 

De cara a este próximo año, prevemos 
un aumento de los proyectos llave 
en mano y los pre-alquileres debido  
principalmente a la escasez de 
naves construidas de calidad y a una 
demanda que continúa activa. 

Por tamaño de operación, en Madrid 
predominan los demandantes de 
superficies medianas,  aquellas que se 
encuentran entre los 5.000 y 10.000 m², y 
representando el 38% de las transacciones 
firmadas. En cambio, Barcelona destaca 
por el alquiler de naves más pequeñas 
correspondientes a un rango de superficie 
entre los 2.000 y 5.000 m² que suponen el 
40% de las operaciones.

En Madrid, la tercera corona sigue 
concentrando la mayoría de la 
superficie contratada (un 39%) si 
bien la primera corona ha registrado 
un importante repunte acaparando 

el 34% de la contratación frente 
a un 19% en 2016. Por su parte 
en Barcelona, la segunda corona 
destaca por su protagonismo en 
2017 concentrando el 55% de la 

contratación. La mayor contratación 
en zonas más alejadas del centro 
de la ciudad se explica por la mayor 
disponibilidad de grandes superficies.

Fuente: JLL

Contratación por ciudades y rango de superficie en 2017
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Fuente: JLL

Las empresas logísticas han liderado 
en 2017 la contratación de espacios, 
con el 46% y el 71% del metraje 
firmado en Madrid y Barcelona, 
respectivamente. El dinamismo del 

sector de 3PL’s se explica en parte 
por la actividad de empresas de 
e-commerce y retailers ya que estos 
no pueden cubrir toda la logística 
que requiere su actividad y necesitan 

proveedores logísticos para satisfacer 
el envío de productos. Un ejemplo 
de ello sería la creciente demanda de 
naves dirigidas a actividades cross-
docking más cercanas a las ciudades. 

Contratación por submercado en Madrid - Barcelona (por superficie)

Contratación por sectores en Madrid - Barcelona (por superficie) en 2017
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La evolución de las rentas

El aumento de la contratación ha 
provocado que las rentas logísticas 
se vean impulsadas al alza aunque de 
manera moderada. Desde el comienzo 
de la recuperación económica en 2014, 
las rentas prime en Madrid han crecido 
un 9%, situándose a cierre de año 2017 
en 5,00 €/m²/mes, mientras que en 
Barcelona se alcanza una renta prime 
de 6,75 €/m²/mes. Las previsiones 
de crecimiento de rentas mantienen 
esta tendencia positiva, estimando un 
incremento anual de 3.5% y 2.1% para 
Madrid y Barcelona, respectivamente, 
para los próximos 4 años.

Crecimiento rentas 2018-2021 (% p.a)

Top 10

Fuente: JLL
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Reloj de crecimiento de rentas 2018-2021 (% p.a)

Fuente: JLL
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Oferta logística inmediata 
y futura
Disponibilidad actual 

Al hilo de la recuperación de la 
demanda, se ha visto cómo ha ido 
disminuyendo la disponibilidad de 
espacios logísticos. 

En Madrid la tasa de desocupación ha 
ido disminuyendo a lo largo del año, 
si bien, se ha registrado un repunte en 
el cuarto trimestre hasta el 4,21% por 
el incremento de disponibilidad en la 
tercera corona debido a la liberación de 
algunas naves y por el movimiento de 
inquilinos hacia zonas más próximas a la 
ciudad. La tercera corona, con una tasa 
de desocupación del 6,68%, tiene pues 
la mayor oferta de superficie disponible 
con 174.621 m², mientras que, en el 
extremo contrario, la segunda corona 
con una tasa de desocupación del 2,27%,  
ofrece tan sólo 66.509 m² disponibles.

En Barcelona, la tasa de desocupación 
ha disminuido en 2017, 104 pbs 
hasta un 3,20% con  228.345 m² 
disponibles, a pesar de la terminación 
de nuevas promociones logísticas. 
La primera corona registra niveles de 
desocupación incluso inferiores, del 
1,5% y tan sólo 27.554 m² disponibles 
mientras que  la tercera corona es la 
que ofrece mayor espacio disponible 
con 108.721 m².

La escasez de oferta actual y las 
buenas perspectivas económicas, 
están impulsando la reactivación de 
la construcción de nuevas naves.

Disponibilidad y tasa de desocupación

	

1ª Corona 2ª Corona 3ª Corona
Madrid 3.92% 2.27% 6.68%

Barcelona 1.50% 3.47% 4.28%
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Oferta Futura

Según una encuesta realizada por JLL 
a 30 inversores durante el SIL 2017, ante 
la escasez de producto en el mercado 
actual, el 98% de los encuestados 
contempla la posibilidad de desarrollar 

promociones de naves logísticas 
decantándose la mitad de los inversores 
por zonas logísticas ya consolidadas.

Para 2018, se prevé la entrega de 
aproximadamente 744.500 m² en 
Madrid y 441.200 m² en Barcelona, 
que actualmente se encuentran en 

fase de construcción. El 30% de la 
oferta futura en construcción en 
Madrid cuenta con usuario, mientras 
que el 70% se construye de forma 
especulativa. En Barcelona, los 
porcentajes se invierten siendo el 80% 
proyectos ya alquilados o ocupados 
por usuarios y el 20 % especulativos.

¿Consideraría la posibilidad de entrar en el desarrollo 
y la promoción de naves logísticas?

 el mercado?
¿Qué opina

En zonas consolidadas

En nuevas zonas de desarrollo

49%

21%

En zonas secundarias

En zonas urbanas

16%

12%

En ningún caso
2%

Fuente: JLL

Madrid Barcelona
Proyectos en Construcción 744. 500 m² 441.200 m²

Con usuario 30% 80%

Especulativo 70% 20%

Proyectos de ocupación propia FM Logística: 40.000 m²
Jaguar: 15.000 m²
Amazon: 103.000 m²

Amazon: 200.000 m² 
Markwins International: 8.000 m²
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Aeropuerto

A-1

A-2

A-3

A-4

A-42

A-5

A-6

M-30

M-40
M-50

La histórica falta de suelo logístico 
dentro del área metropolitana de 
Barcelona ha hecho que zonas del 
norte de Barcelona como Martorelles 
o el sur, como Sant Esteve de 
Sesrovires, hayan experimentado un 
crecimiento considerable debido a 
la gran demanda de superficies por 
parte de los operadores logísticos. 
Un ejemplo claro de nuevo desarrollo 
fue la reciente implantación de la 

mayor empresa de e-commerce del 
mundo en SEGRO Logistics Park 
Martorelles. La prioridad de SEGRO 
es construir activos modernos y de 
alta calidad con una perspectiva a 
largo plazo. Por ello, hemos escogido 
únicamente ubicaciones estratégicas 
en las zonas más dinámicas de 
España, porque el objetivo es crear 
y desarrollar almacenes y parques 
empresariales innovadores de alta 

calidad para nuestros clientes, 
construyendo edificios de Clase A 
medioambientalmente responsables 
para distribución urbana y logística.

David Alcázar
Director de SEGRO 

en España
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Precios de suelo:
La venta de suelo y el desarrollo de 
proyectos logísticos ha crecido en 
Madrid y Barcelona durante 2017, 
provocando que los operadores 
logísticos y usuarios finales se estén 
instalando en estos nuevos parques 
logísticos, esto supone que el precio 
de suelo permanezca constante de 
momento pero con tendencia al alza 
en general. En Madrid, estas nuevas 
promociones han tenido muy buen 

acogida, sobre todo en el Corredor del 
Henares, donde se ha batido record de 
absorción. La oferta sigue siendo muy 
escasa en el mercado de Barcelona en 
cuanto a suelo, sobre todo las parcelas 
bien comunicadas en zonas estratégicas 
para la logística. Como conclusión, existe 
una escasez suelo finalista disponible 
pero más desarrollos en construcción 
que se entregara a finales de 2018 y 
durante el primer semestre del 2019.

Precios suelos Prime

Máximo

Madrid

Barcelona

200 €/m²

400 €/m²

Mínimo

Madrid

Barcelona

140 €/m²

150 €/m²

Corona 1

Corona 2

Corona 3

Superficie

< 10.000 m2

10.000 - 25.000 m2

25.000 - 50.000 m2

> 50.000 m2

Barcelona
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06. Hotspots logísticos 2017
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Localizaciones clave en Madrid:

Getafe 

Illescas

San Fernando de Henares

Cabanillas del Campo

Localizaciones clave en Barcelona:

PI Can Margarit, Sant Esteve de Sesrovires

Lliçà d’Amunt

Port BCN – ZAL – BZ
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Madrid
Hotspots logísticos 2017
1. Getafe 

2. Illescas

3. San Fernando de Henares

4. Cabanillas del Campo
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Barcelona
Hotspots logísticos 2017
1. PI Can Margarit, Sant Esteve de Sesrovires

2. Lliçà d’Amunt

3. Port BCN – ZAL – BZ
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1. Getafe 

Getafe está dentro del área 
metropolitana de Madrid (dentro de 
la primera corona), ubicada en un 
punto de enlace entre dos autovías 
importantes, la A-4 y M50, a tan solo 
15 minutos del centro y de la estación 
de Atocha. Promotores, inversores 
y Socimis, como Invesco, Merlin 
Properties, Rockspring y Segro, entre 
otros, están desarrollando plataformas 
logísticas de gran calidad, lo que hace 
que empresas como Amazon se estén 
instalando en la zona. El CLA (Centro 

2. Illescas 

Illescas se sitúa en la segunda corona 
logística de Madrid y, aunque se 
encuentra en Toledo, está tan solo a 
36 km de Madrid, con acceso directo 
desde la A-42. Tiene conexión con los 
principales puertos de España por 
volumen de mercancías, Algeciras y 
Valencia. La plataforma Central Iberium 
ha desarrollado durante el 2017 uno 
de los principales polígonos logísticos 
con mayor oferta de suelo logístico e 

Logístico de Abastecimiento) también 
está registrando gran actividad y 
empresas como Saltoki y Fedex se han 
instalado para desarrollar su actividad. 
Además, el Parque Empresarial La 
Carpetania también está en expansión; 
empresas cono Neinver van a 
desarrollar plataformas logísticas y 
usuarios como CBL ya se han instalado 
en la zona. Getafe se está convirtiendo 
en una zona prime en el sur de Madrid, 
donde la renta máxima ronda los 4,75€ 
por metro cuadrado al mes.

industrial del centro de la península. 
Cuenta con más de 700.000m² de suelo 
en todas sus fases, lo que hace que 
tanto usuarios finales como Michelin, 
FM Logistics, Amazon o Mision Foods se 
estén instalando allí. Además, inversores 
y promotores como MountPark y 
P3 Logistics están desarrollando 
plataformas logísticas en la zona. La 
renta máxima en Illescas alcanza los 
3,20€ por metro cuadrado al mes.

Madrid
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3. San Fernando de Henares  

Está ubicada a tan solo 18 Km 
de Madrid y a menos de 8 Km del 
aeropuerto, y cuenta con acceso 
directo desde la A-2 y M-50. Su 
estratégica ubicación en la primera 
corona logística, San Fernando de 
Henares es una zona muy demandada 
para procesos de distribución y 
transporte, ya que las compañías 
consiguen minimizar los costes y 
tiempos en la distribución a la capital. 
Durante el 2017, Prologis, VGP, Talus, 
Axiare están construyendo plataformas 
Logísticas y naves cross-docking, lo 

4. Cabanillas del Campo 

Cabanillas se encuentra dentro de 
la tercera corona, en la provincia de 
Guadalajara, a tan solo 50 Km de 
Madrid, es el municipio con el mayor 
potencial económico del Corredor 
del Henares, donde se emplazan 
los principales centros logísticos de 
almacenamiento. Cabanillas cuenta con 
más de 2 millones de metros cuadrados 
de suelo Industrial. Durante el 2016 
y 2017 la gran demanda de espacios 

que ha llevado a que empresas como 
Rhenus Logistics, Transaher, Thyssen 
Group, Amazon se instalen en la 
zona, generando mucha actividad y 
añadiendo valor al polígono. Durante 
los próximo 2 años hay previsto que se 
construyan más de 436.000m² lo que 
hace que empresas que apuestan por 
el comercio electrónico, transporte 
y distribución estén estudiando 
implantarse en la zona. La renta 
máxima en San Fernando ronda los 
4,85€ € por metro cuadrado al mes.

logísticos de gran tamaño ha hecho 
que empresas como Merlin Properties 
y promotores como Montepino hayan 
desarrollado grandes plataformas 
logísticas donde se han instalado 
operadores como Luis Simoes, XPO, 
DSV, haciendo que Cabanillas se 
consolide como zona prime logística, 
parques con naves de gran tamaño. Las 
rentas máximas en la zona alcanzan los 
3,5€ el metro cuadrado al mes.
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Joan Lacosta
Country Manager VGP 

Spain

“El Corredor de Henares, que 
forma parte de la primera corona 
logística alrededor de Madrid, está 
experimentando un considerable 
crecimiento en la actualidad. Empresas 
como Amazon, TNT y XPO Logistics 
han elegido implantarse en nuevos 
desarrollos logísticos en esta zona. En 
el caso del VGP Park San Fernando de 
Henares, el primer edificio especulativo 
lanzado a finales de mayo de 2017, ha 

sido un éxito absoluto y ya tiene dos 
inquilinos de reconocido prestigio 
internacional, Rhenus Logistics y 
ThyssenKrupp, ocupando la totalidad 
de la promoción, antes incluso de la 
finalización de las obras. Sin duda, la 
demanda en esa primera corona valora 
mucho este tipo de proyectos, tanto 
por su extraordinaria ubicación como 
por su excelente calidad constructiva.”

Barcelona
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1. PI Can Margarit, Sant Esteve de Sesrovires 

El promotor Goodman hizo que se 
activara esta zona situada en la 
segunda corona logística que hasta el 
momento no tenía proyectos logísticos, 
generando un nuevo polígono en la 
zona sur de alrededor de 200.000m2, 
donde han protagonizado proyectos 
llave en mano usuarios como 

Decathlon y Leventon. Se considera un 
polo de atracción debido a que es de 
las pocas zonas de Barcelona donde se 
ha promovido suelo de gran superficie. 
Las rentas de este punto logístico 
llegan a los niveles máximos de la 
segunda corona, situándose en torno al 
4,50-4,75€/m2/mes. 

2. Lliçà d’Amunt

Esta zona industrializada 
recientemente en la segunda 
corona no contaba con plataformas 
logísticas de gran volumen hasta 
la llegada de Mango que instaló allí 
su centro de distribución del Sur de 
Europa (180.000 m²) y ahora VGP 
promoverá dos grandes nuevos 
desarrollos de 30.000 y 40.000m², lo 
que va a suponer un gran atractivo 

para la implantaciones de usuarios 
mayoritariamente de tipo logístico, 
como 3PL’s. Además, otro factor clave 
de la regeneración de la zona fue la 
adquisición por parte de la misma 
VGP del centro logístico de Mango, 
quedándose la empresa textil como 
inquilino. Actualmente, las rentas 
para esta zona se encuentran en los 
5.25 €/m2/mes. 

3. Port BCN – ZAL – BZ

La ZAL, la plataforma logística del Port 
de Barcelona y uno de los mejores 
parques del sur de Europa, es la zona 
prime donde se llevarán a cabo más 
proyectos logísticos de gran metraje de 
la primera corona. Cilsa y Merlin serán 
los encargados de desarrollar alrededor 

de medio millón de metros durante los 
próximos 4 años. Supone un polo de 
atracción para inversores y usuarios por 
su alto nivel de actividad, intermodalidad 
y conexiones. Este HUB logístico del 
puerto alcanza las rentas logísticas 
máximas de Barcelona, 6.75€/m2/mes.
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07. Mercado de inversión
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El volumen de inversión 
logístico alcanza su 
máximo histórico en 2017

La inversión terciaria (oficinas, retail, 
logística y hoteles) en España durante 
el 2017 ha alcanzado un volumen 
cercano a los 11.400 millones de euros, 
un 30% más que en 2016. Éste ha sido 

un buen año en cuanto a inversión 
en el sector inmobiliario y se han 
superado con creces los máximos pre-
crisis alcanzados en 2006.

El sector logístico ha acaparado 
el 12% de la inversión terciara en 
España en 2017 con un volumen de 
inversión de 1.410 M €.

El año 2017 ha sido un año de cifras 

record en cuanto a volumen de 
inversión logística en España se 
refiere, alcanzado los 1.410 M €, un 
72% más que en 2016, con un total de 
28 operaciones de inversión, de las 
cuales alrededor del 40% corresponde 
a portfolios logísticos. El último 
trimestre del año ha sido el más 
activo, con un volumen de inversión 
de 833 M € y un total de 7 operaciones, 
incluyendo 3 portfolios.
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Este año los principales inversores 
han sido los internacionales (más del 
90% del total). La mayor operación la 
ha protagonizado China Investment 
Corporation (CIC), comprando a 
Blackstone su firma Logicor, la mayor 
propietaria de logística en España, 
algo más de un millón de metros 
cuadrados. Otros fondos activos 
han sido Greenoak, que después de 
vender su cartera, ha empezado a 
comprar activos nuevamente, P3 
Logistics Parks, quienes compraron 
la cartera de Greenoak y siguen su 
expansión, y otros fondos como 
Barings. Asimismo, hay nuevos 
actores provenientes de Europa 
central o de Estados Unidos.

Por tipología de los inversores, más 
del 70% del volumen de inversión 
procede de Fondos y un 10% de 
Socimis, que no han estado tan 
activas este año.

Junto con Madrid y Barcelona, 
las ubicaciones preferidas por los 
inversores son Valencia, Zaragoza, 
Bilbao  Sevilla y Málaga, tanto por su 
estratégica localización como por el 
crecimiento del mercado.

Pese a la incertidumbre política, 
España ha seguido siendo un destino 
atractivo para la inversión inmobiliaria 
y para el sector logístico en concreto, 
considerado como un sector con 
fuerte potencial por sus buenos 
fundamentales y el desarrollo del 
comercio electrónico.

Nacionalidad 
de los inversores

93%
Internacional

7%
Nacional

Fuente: JLL Research
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Spread yield logística / bono

Bono ESP a 10 añosRentabilidad prime Madrid

Tipo de interés de referencia (BCE)Rentabilidad prime Barcelona
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Las rentabilidades se comprimen

Las rentabilidades prime han seguido 
ajustándose a lo largo del año 
2017, -50pbs en Madrid y -35bps en 
Barcelona, hasta situarse en el 5,5% y 
el 5,75% respectivamente.

Estas rentabilidades son las más bajas 
de la serie histórica, si bien el spread 
respecto a la rentabilidad del bono 
español a 10 años sigue siendo positivo 
y robusto (por encima de los 380bps) 
manteniéndose en un escenario 

saludable. Para 2018 anticipamos 
que la rentabilidad prime en Madrid 
siga bajando hasta el 5,4%, siendo 
el único sector en el que todavía 
esperamos bajadas en un entorno de 
estabilización de las rentabilidades.
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El sector logístico español todavía sigue 
siendo atractivo para los inversores, 
ofreciendo rentabilidades superiores a 
otros mercados europeos como París 
con una rentabilidad del 4,75%, Berlín 
del 3,5% o Londres del 3,75%.

Ante la escasez de oportunidades 
de inversión, muchos inversores 
buscan operaciones fuera de mercado 

tradicional, así como la compra 
de proyectos en construcción, 
pudiendo incluso asumir el riesgo 
de la comercialización si el activo se 
encuentra en una zona consolidada. 
Recientemente estamos viendo 
incluso que los inversores entran en 
la fase de compra de suelo actuando 
como auténticos promotores de los 
proyectos.

Por otra parte, se prevé que los valores 
de mercado en Madrid y Barcelona 
continúen creciendo durante los 
próximos 5 años con una revalorización 
anual del 2,6% y 1,9% respectivamente. 
Madrid se sitúa en la cuarta posición 
de crecimientos de valores de mercado 
en el top 10 de ciudades europeas, 
mientras que Barcelona ocupa el 
séptimo puesto. 
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“El sector logístico presenta unos 
fundamentales sólidos que le dan un 
enorme potencial futuro. El crecimiento 
del consumo, el dinamismo de la 
economía, el crecimiento del comercio 
electrónico, la presencia de nuevas 
firmas en nuestro país, las nuevas 
formas de distribución, o la necesidad 
de nuevos almacenes más modernos 
y que atiendan a los requisitos de las 
grandes firmas, son factores que hacen 
que el mercado logístico español esté 
en el foco de los inversores.

Los inversores internacionales pusieron 
el año pasado el foco en nuestro sector, 
no sólo por las razones anteriormente 
mencionadas, sino porque nuestro país 
presenta un diferencial comparado 
con otros más consolidados, donde 
las rentabilidades son más bajas. El 
sector logístico es, además, una buena 
forma de diversificar las carteras y de 
aumentar las rentabilidades medias de 
las mismas. 

Además, las rentas están en proceso 
de subida, pero aún están alejadas 
de sus máximos históricos, al igual 
que los valores de los activos, por 
lo que los inversores ven un posible 
recorrido futuro. 

En el presente año vemos cómo 
continúa la tendencia, manteniéndose 
el sector logístico en el punto de mira de 
muchos inversores. De todos los países 
del sur de Europa, España es el país con 
la economía más sólida y con mayor 
seguridad jurídica, necesaria para ser 
un buen destino de la inversión.”

Top 10 europeo en crecimiento de valores de mercado (promedio 2018-2021)

Top 10

Dublin Hamburgo Varsovia Barcelona Copenague Londres Madrid Manchester Leeds Moscú
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Fuente: JLL

Gustavo Rodriguez
Head of Logistics  

Capital Markets
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08. Retos y Oportunidades
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Las nuevas normas de contabilidad de los 
arrendamientos pronto incluirán los alquileres 

en el balance de situación, y las particularidades 
de las decisiones inmobiliarias van a ser objeto 

de nuevos controles por parte del Director 
Financiero, el Consejero Delegado y los 

inversores de empresas públicas. Los directivos 
del sector inmobiliario deben conocer los 

cambios que están por venir, no solo para tomar 
decisiones inmobiliarias correctas sino también 
para formar a los socios de las áreas financiera, 

de contabilidad, jurídica y a la Alta Dirección.

NIIF 16: 
Una nueva era 
para los alquileres
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A principios de 2016, tanto el Consejo 
de Normas Internacionales de 
Contabilidad (IASB, por sus siglas en 
inglés) como el Consejo de Normas de 
Contabilidad Financiera (FASB, por sus 
siglas en inglés) con sede en EE.UU. 
publicaron sus guías definitivas sobre 
las nuevas normas de contabilidad 
aplicables a los arrendamientos. En 
ambos casos, las nuevas normas 
exigirán ahora que las empresas 
reflejen en el balance de situación 
cualquier arrendamiento con una 
vigencia superior a 12 meses como 
un activo de “derecho de uso” (ROU, 
por sus siglas en inglés) y un pasivo 

por arrendamiento correspondiente. 
Las cargas de la deuda declaradas 
aumentarán para muchas empresas, 
ya que las obligaciones por 
arrendamientos de bienes inmuebles 
y equipos pasarán a considerarse 
partidas en balance, en lugar de 
incluirse en los gastos de explotación 
en la cuenta de resultados.

Ambos grupos de normas siguen el 
mismo calendario. A principios de 
2019, todas las empresas públicas que 
presenten sus informes financieros 
conforme a los US GAAP y conforme 
a las NIIF internacionales deberán 
cumplir los nuevos requisitos e incluir 
información comparable con respecto 
a los dos ejercicios anteriores. En otras 
palabras, el nuevo proceso se activó el 
1 de enero de 2017 para las empresas 
públicas cuyos ejercicios coinciden 
con el año natural. Las empresas 
privadas tienen un plazo un poco 
mayor para cumplir estar normas – las 
normas se aplicarán a los ejercicios 

fiscales que comienzan después del 
15 de diciembre de 2019 e incluyen un 
periodo retrospectivo de un año.

Orientación sobre la presentación 
de la información de la cuenta de 
resultados conforme a NIIF 

Todos los arrendamientos de bienes 
inmuebles y equipos se reconocerán 
en la cuenta de resultados como 
arrendamientos financieros 
(actualmente conocidos como 
arrendamientos operativos), gastos por 
amortización del activo por el derecho 
de uso y gastos por intereses del pasivo 
por arrendamiento. Los gastos serán 
más elevados en los primeros años 
del arrendamiento, al igual que los 
intereses hipotecarios son más elevados 
en los primeros años de una hipoteca 
e inferiores en los últimos años. Los 
costes más elevados contabilizados en 
los primeros años de un arrendamiento 
reducirán los beneficios cuando las 
nuevas normas entren en vigor.

¿Qué ha

cambiado?

Cómo
prepararse

• Reducir las vigencias de los 
arrendamientos puede parecer la 
solución ideal para reducir el impacto 
financiero de las nuevas normas. No 
obstante, las ventajas financieras a 
corto plazo deben compararse con 
otros impactos relacionados.

• Las cláusulas de renovación o 
prórroga deberían ser un aspecto 
esencial a analizarse, ya que su 
impacto financiero en el balance 
de situación será significativo con 
la aplicación de las nuevas normas 
contables.

• Los gastos de explotación de los 
contratos de arrendamiento también 
deberían ser cuidadosamente revisados, 

ya que estos gastos quedan excluidos 
del balance con la nueva norma.

• Los arrendamientos triple-net, en los 
que el arrendatario paga una cuota de 
alquiler fija, además de los impuestos 
sobre bienes inmuebles, los seguros, 
gastos de mantenimiento y reparaciones, 
eliminan esta carga administrativa.

• Revisar los clausulados 
contractuales para determinar si 
un contrato cumple o no con la 
definición de un arrendamiento es 
más importante que nunca.

• Reconsiderar qué entidades son 
las que suscriben un arrendamiento 
es otra estrategia para minimizar el 

impacto financiero de las normas 
de contabilidad aplicables a los 
arrendamientos.

Considerar alternativas

• Los arrendamientos variables en 
función del volumen de negocio, 
que vinculan las cuotas del alquiler 
a los ingresos por ventas del 
emplazamiento de un arrendatario, 
ofrecen la ventaja de la posible 
exclusión del balance de situación.

• Evitar nuevos arrendamientos 
mediante opciones de coworking 
creativas puede ser una solución para 
algunas empresas.
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Alquiler  vs
Compra

Los cambios en las normas de 
contabilidad eliminarán algunos 
de los beneficios en materia de 
eficiencia del capital propios de los 
arrendamientos, haciendo que las 
grandes empresas vuelvan a analizar 
la cuestión fundamental sobre si 
se beneficiarían más al arrendar 
o adquirir en propiedad activos 
inmobiliarios. Con ambas opciones 
afectando ahora de forma negativa 
al endeudamiento en el balance, la 
diferencia del impacto financiero 
entre un inmueble arrendado o 
en propiedad pasará a ser menos 
significativa. 

Dicho esto, los principales impulsores 
para tomar una decisión entre 
ambas opciones continuarían 
siendo la estrategia de asignación 
de capital, los aspectos económicos, 
la flexibilidad de la cartera y los 
requisitos operativos. Lo único que 
cambia es una especial atención 
al modo en que la decisión afecta 

a la información financiera y a la 
tolerancia de la organización a la 
incertidumbre.

Entre los principales aspectos que 
deben examinarse dadas las nuevas 
normas se incluyen los siguientes:

• ¿Es el pasivo por arrendamiento 
mayor que el valor del inmueble 
subyacente?

• ¿Cómo se estructuraría el 
arrendamiento y cómo influyen sus 
compromisos a las cifras a incluir en 
balance?

• ¿Qué importancia tiene el control 
sobre el activo?

Cómo abordar una decisión de 
Corporate Real Estate (CRE)

Jerarquía recomendada 
para abordar el análisis.

¿Cuál es la justificación 
económica y la lógica 

estratégica para tomar 
la decisión?

VAN (valor actual neto), 
importe total y perfil temporal 

de los flujos de efectivo Ingresos netos,  
BPA, EBITDA

1

2

3

Evaluación inmobiliaria

Evaluación de las 
finanzas empresariales

Evaluación 
contable
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2018
La logística urbana
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La logística urbana está despertando cada vez más el interés de promotores 
e inversores por el aumento de la demanda de instalaciones que permitan 

cubrir la última milla (el tramo final de la entrega al consumidor) derivado del 
desarrollo del comercio electrónico y de las ventas minoristas por internet.

Así pues, por ejemplo, según la encuesta realizada por JLL a 30 inversores 
durante el SIL 2017, eL 72% de los encuestados se plantea invertir en activos 

logístico urbanos destacando instalaciones como instalaciones centralizadas 
de click and collect.

El crecimiento del comercio electrónico y unos plazos de entrega cada vez más 
cortos han añadido un nivel más de complejidad al sector logístico urbano 

porque ha fragmentado enormemente la última milla de la distribución 
multiplicando el número de puntos de entrega necesarios. 

Por otra parte, los edificios logísticos urbanos y las naves logísticas suelen 
formar parte de las mismas cadenas de suministro por lo que para entender 

los retos y oportunidades de la logística urbana  es necesario adoptar una 
perspectiva más amplia que abarque más allá de las ciudades.

Pere Morcillo 
Head of Industrial & 

Logistics

Mientras la sociedad cambia, cambian 
sus hábitos de compra e interacción 
con su entorno, y en este contexto, el 
mercado inmobiliario también se ve 
influenciado. El comercio online gana 
peso cada día y esta situación afecta no 
sólo al mercado retail, sino que tiene un 
gran peso en sector logístico, enfocado 
principalmente a un auge en la demanda 
de espacios logísticos urbanos, con 
el objetivo de estar más cerca de 
consumidores y facilitar a las empresas 
la entrega y recogida de sus productos. 

Nos encontramos ante un nuevo 
enfoque de la Cadena de Suministro, 
y la “Última Milla” pasa a tener una 
gran relevancia, generando nuevas 

oportunidades y un gran reto para 
todos nosotros. 

Por todo esto, es necesario hallar 
nuevos modelos de logística urbana 
que sean sostenibles y eficientes, 
al tiempo que reduzcan los efectos 
adversos en el medio ambiente y la 
sociedad, como son la contaminación,  
el ruido y las aglomeraciones en las 
grandes urbes. Además, de cara al 
futuro será determinante apostar por 
el desarrollo tecnológico, aumentar 
las entregas nocturnas que hagan 
más efectiva la red de transporte, 
e introducir los aspectos logísticos 
como una prioridad en la planificación 
urbana y el diseño arquitectónico.

Es un momento de grandes retos que, a 
su vez, pueden transformarse en grandes 
oportunidades tanto para promotores 
como para inversores inmobiliarios.
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La sostenibilidad
en la agenda de
las ciudades

Las ciudades presentan importantes retos logísticos a medida que la 
población y la actividad económica de las ciudades crecen,  ya que 
aumenta la demanda de transporte y almacenamiento de mercancía, 
lo que deriva en mayores atascos y emisiones, además de carencia 
de suelo. 

Las autoridades municipales se ven presionadas para mejorar 
el entorno local y reducir las emisiones, lo que  está dando pie a 
transformaciones radicales de los planes sobre movilidad y diseño 
urbanos, como la introducción de las “superilles” o “supermanzanas” 
en Barcelona o las restricciones de acceso al centro de la ciudad que 
se han convertido en una práctica habitual en Madrid.

Así Madrid participa también en CIVITAS ECCENTRIC, un proyecto 
de investigación europeo para probar medidas innovadoras que 
mejoren la movilidad sostenible en la periferia y en la logística 
urbana de transporte de mercancías. Entre las medidas del proyecto 
Eccentric se encuentra  la implantación de vehículos eléctricos, 
el desarrollo de un centro de consolidación y el desarrollo de un 
prototipo de vehículo de carga de emisiones ultra-low.

Las empresas, a su vez, se ven presionadas para encontrar nuevos 
modelos que hagan sus operaciones logísticas más eficientes y 
sostenibles. Los vehículos eléctricos están, por ejemplo, llamados 
a ganar importancia en las operaciones logísticas urbanas que 
necesitarán verse respaldados por una fuerte inversión en estaciones 
de recarga adecuadas. 

"...transformaciones 
radicales de los planes 

sobre movilidad y diseño 
urbanos..."
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Fuente: Más allá de la última milla, JLL, 2017
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MaaS y WaaS 

Una de las soluciones es el  fomento del Mobility as a Service («Movilidad 
como Servicio» o MaaS, por sus siglas en inglés) o de su equivalente para 
los almacenes, el Warehouse as a Service («los Almacenes como Servicio» o 
WaaS) que se basan en vincular en tiempo real la demanda de transporte o 
almacenes con la oferta. Un sector que ha adoptado de forma significativa 
el MaaS es el del suministro de comida a domicilio con empresas como 
Devileroo o UberEats que ya operan en España.

La Empresa Municipal de Transportes de Madrid (EMT), ha anunciado  que a 
principios de 2018 lanzará la aplicación MaaS, para aunar todos los tipos de 
movilidad y que integrará las diferentes empresas de carsharing, motosharing, 
taxi, bicicleta compartida, metro y autobuses de la Comunidad.

En cuanto al Warehouse as a Service, se presenta como una buena opción 
para abastecer a la logística urbana. Son varios los proveedores que ofrecen 
almacenes a corto plazo y en régimen compartido para cubrir la demanda 
destaca TimoCom, el mayor proveedor de Europa, que opera una plataforma 
tanto de cargas como de almacenaje en España y otros 43 países de toda Europa.

Automatización de la última milla

Otra posible solución tecnológica son los robots de entrega autodirigidos 
como los desarrollados por  por Starship Technologies que ya colabora con 
empresas como  Just Eat en el Reino Unido o el servicio público de correos 
en Suiza y que permite entregas de última milla de forma más rápida, 
inteligente y rentable.  

La entrega por drones es otra posible solución autónoma, aunque con 
ciertas limitaciones legales y operativas, incluida su viabilidad económica. 

La tecnología 
al servicio de la
logística urbana
 Las “ciudades inteligentes” pretenden utilizar la tecnología digital para gestionar 
de forma más eficiente sus espacios e infraestructuras y mejorar así la movilidad, 
la sostenibilidad y la calidad de vida; no obstante, aún existen muy pocas 
ciudades verdaderamente “inteligentes” en Europa o en el resto del mundo. Sin 
embargo existen otras maneras en las que las nuevas tecnologías podrían mejorar 
el uso de infraestructuras y activos para reducir la presión sobre las ciudades.

"...existen otras maneras 
en las que las nuevas 

tecnologías podrían mejorar 
el uso de infraestructuras 
y activos para reducir la 

presión sobre las ciudades."
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Impresión 3D 

La impresión 3D es otra tecnología que tiene el potencial de modificar las 
dinámicas del transporte de mercancías en las ciudades.

Fuente: Más allá de la última milla, JLL, 2017

Tanto es el potencial del Big Data que la Unión Europea ha lanzado 
el proyecto Transforming Transport, (uno de los mayores proyectos 
financiados en el marco del Programa Marco de Investigación e 
Innovación Horizonte 2020), con un presupuesto de 18,7 millones 
de euros y la participación de 47 socios  cuyo objetivo es demostrar y 
cuantificar las transformaciones que el big data traerá en el ámbito de la 
movilidad y la logística.

Transforming Transport abordará siete campos piloto de gran importancia 
para el sector de la movilidad y la logística en Europa:

1. Autopistas inteligentes.
2. Flotas de vehículos sostenibles.
3. Infraestructuras ferroviarias proactivas.
4. Puertos como centros logísticos inteligentes.
5. Transporte aéreo eficiente.
6. Movilidad urbana multimodal.
7. Cadenas de suministro dinámicas.

En cada uno de estos ámbitos, se van a desarrollar y probar nuevos 
algoritmos, basados en las tecnologías big data existentes. En España, en 
Valladolid, se desarrollará uno de los pilotos sobre movilidad urbana.

Big Data y análisis predictivo

Los cambios tecnológicos en los sistemas de producción y distribución permiten 
una utilización cada más eficiente de los medios de la cadena de suministro 
mediante el desarrollo de programas de producción y de rutas de transporte más 
cortas basados en datos y análisis predictivos.   El Big Data brinda la oportunidad 
de pasar de una cadena de suministro a una cadena de demanda mediante 
el análisis predictivo de la demanda de los clientes finales  optimizando así el 
rendimiento de sus redes de distribución. Según DHL Supply Chain, una mejor 
predicción de la demanda permite reducir entre un 20% y 30% del inventario.
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Rediseñando la logística urbana:  
nuevos conceptos/aumento de la
variedad de espacios
La preocupación por el medio ambiente y la búsqueda por mejorar 
la eficiencia logística están acarreando cambios significativos en las 
operaciones logísticas con un aumento de la demanda de diferentes 
activos logísticos. 

Puntos de transferencia de mercancías

A medida que las ciudades vayan regulando o prohibiendo los vehículos 
diésel se necesitarán más puntos de transferencia en los que las 
mercancías puedan transferirse de estos vehículos a otros alimentados 
por combustibles alternativos, especialmente a coches eléctricos. Estas 
instalaciones pueden ir desde puntos de transferencia compartidos en 
los laterales de la carretera  hasta instalaciones más desarrolladas en 
edificios habilitados para la consolidación.

Centros de consolidación de entregas compartidos entre 
varios usuarios 

Los centros de consolidación urbana son instalaciones logísticas 
situadas relativamente cerca del centro de la ciudad, y que canalizan 
los envíos para  crear un sistema logístico integrado, ofreciendo 
instalaciones de almacenamiento, clasificación, consolidación y 
desconsolidación. El interés por los centros de consolidación va en 
aumento, sobre todo entre las autoridades de planificación urbana 
y urbanística, ya que los centros de consolidación reducen el tráfico 
y proporcionan una serie de ventajas logísticas, como un mejor 
control del inventario, la disponibilidad de los productos y el servicio 
al cliente. En Madrid, el Centro de Consolidación (que forma parte 
de las medidas del proyecto Eccentric) ya es una realidad. Se ha 
implantado ocupando parte de una instalación logística existente, el 
Centro Logístico ADIF Villaverde, y a través de él ya se está ofreciendo 
un servicio de distribución de mercancías con vehículos eléctricos, 
híbridos y de gas.

"La preocupación por 
el medio ambiente está 

acarreando cambios 
significativos en las 

operaciones logísticas"
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Fuente: Más allá de la última milla, JLL, 2017

Plataformas logísticas multimodales y medios de transporte alternativos

Las plataformas logísticas multimodales ofrecen grandes posibilidades en las ciudades, dado que el transporte 
multimodal puede ayudar a reducir los atascos y las emisiones. El tren puede proporcionar servicios de mercancías en 
las ciudades a través de estaciones ferroviarias  y las  estaciones podrían aprovecharse como centros logísticos.

Naves de varias plantas conectadas por rampa

Debido a la presión ejercida por la demanda de suelo en algunas  ciudades  y por el valor en alza del mismo, está 
emergiendo cierto interés por las naves de varias plantas (y de varios usuarios) conectadas por rampa. Si bien en 
España, esta tipología de naves todavía no está desarrollada, la plataforma logística de Amazon en el Prat de Llobregat 
es un claro ejemplo de construcción de almacén en altura de varias plantas interconectadas.

Instalaciones subterráneas

Una alternativa a construir hacia arriba es  utilizar el espacio subterráneo ya existente, como el de los aparcamientos 
urbanos, muchos de los cuales pasarán a carecer de utilidad si se  si se reduce el uso del coche en las ciudades, presentando 
pues un alto potencial  como centros logísticos en el corazón de las ciudades. En Barcelona, la Agencia de Ecología Urbana de 
Barcelona está estudiando la implementación de un centro de distribución urbana (CDU) en una de las plantas subterráneas 
del mercado municipal de la Abacería. El uso de esta infraestructura estaría pensada para los comercios y los transportistas 
de la supermanzana de Gràcia. En este CDU se propone que sean descargadas las mercancías de los comercios adheridos, 
almacenarlas y distribuirlas a los establecimientos correspondientes mediante vehículos de cero emisiones.

La logística urbana plantea toda una serie de retos que necesitan pues abordarse desde una perspectiva policéntrica, 
donde las autoridades diseñen e implementen estrategias coordinadas con las empresas que permitan el desarrollo y  
la gestión de un sistema más eficiente de carga y transporte a la vez que se asegure un modelo sostenible y respetuoso 
para con el medio ambiente.

Instalaciones locales para cubrir la última milla, 
incluidas instalaciones centralizadas de “click and collect”

Un almacén urbano es un almacén logístico situado en el centro de la ciudad, que sirve a una o varias empresas para 
optimizar los procesos de distribución en cuanto a tiempo y coste de entrega, acercándose a sus clientes. Varias 
empresas ya han creado nuevos almacenes urbanos a pequeña escala para sus propios procesos de distribución. Por 
ejemplo, Amazon en el Reino Unido ha adquirido una serie de edificios en Londres y Birmingham para cumplir con su 
servicio "Prime Now"; En España, la compañía de distribución cuenta también con almacenes urbanos en el centro de 
Madrid (Legazpi) y Barcelona (El Eixample) para entregar productos de última hora.

El crecimiento de la distribución de última milla y las entregas en el mismo día ya está aumentando la demanda de 
centros localizados, y esta tendencia seguirá al alza a medida que el comercio electrónico se vaya expandiendo. En el 
futuro, algunos de estos centros tendrán que adaptarse a los robots que realizan entregas automáticamente.

Además de los centros locales de reparto,  hay potencial para instalaciones centralizadas que sirvan como puntos de 
recogida, como taquillas o puntos de entrega, en emplazamientos urbanos como estaciones de trenes o de metro. En 
España ya funcionan varios servicios de taquillas inteligentes ofrecidos por compañías como Correos, Pudo, Citibox, 
Hapiick, Mayordomo y Lavalocker en urbanizaciones de vecinos, oficinas, estaciones de metro o gasolineras, y que 
permiten recoger las cibercompras en el momento que más convenga.  
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