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Mercado de Madrid.

Ocupacion.

Take-up

Los principales motores de la demanda
en el sector logistico continian mostrando
una fortaleza notable, destacando especial-
mente el comercio electrénico, que registrd
un crecimiento superior al 22% durante el
primer semestre de 2025, el mayor incre-
mento en este periodo desde la pandemia.
A ello se suma el impulso del turismo, dado
que Espafia se posiciona como el segundo
pais mas visitado del mundo, solo por de-
tras de Francia, y lidera el ranking global en
términos de gasto turistico. Este contexto
refuerza la actividad logistica y anticipa
una evolucion positiva del sector.

En 2026, el mercado logistico inicia una
nueva fase de normalizacion, caracterizada
por una solida contratacion durante el pri-
mer trimestre, aunque bajo un entorno de
incertidumbre geopolitica. En el mercado
logistico de Madrid y su drea de influencia,
el nivel de absorcidon de superficie logistica
ha superado los 345.000 m? (Gréaf. 1), con
previsién de alcanzar el millon de superfi-
cie contratada a cierre de ejercicio, mante-
niendo la buena marcha del sector.

El 95% de la superficie contratada duran-

te el primer trimestre del afio se concentré
en naves de alta calidad (Grado A y B+), lo
que evidencia una clara preferencia por
instalaciones modernas y eficientes (Graf.
2). Este dinamismo también se observa en
el peso de la Expansion Neta sobre el take-
up total, que alcanzo el 97%, en linea con
lo registrado en 2025 (Graf. 4), frente a ejer-
cicios anteriores, cuando este indicador se
situaba mas cerca del 80-85%.
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Grafico 2
Take-up por grados
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La Expansion Neta (término acufiado por
Knight Frank Research) mide la evolucion
de la huella logistica de los operadores. Un
porcentaje elevado de este indicador su-
giere que el mercado se encuentra en fase
expansiva, con operadores incrementando
su capacidad de almacenaje. Conviene des-
tacar que se diferencia de la Absorcién Neta
en que no tiene en cuenta la nueva oferta
que se incorpora al mercado.

Durante el primer trimestre del afio, los
ejes A-2 y A-4/A-42 reafirmaron su papel
como principales polos logisticos, concen-
trando cerca del 90 % de la superficie total
contratada. Este protagonismo respon-
de tanto a su consolidada infraestructura
como a su capacidad para albergar pro-
yectos de gran escala, lo que los convierte
en ubicaciones preferentes para operado-
res que buscan eficiencia y conectividad.

Grafico 5. % numero de alquileres por coronas y por rango de superficie en m?2 2020 - T12026
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La 32 corona se mantiene como el
principal foco de absorcién, impulsada
por la disponibilidad de suelo y la pre-
sencia de grandes plataformas logisti-
cas que permiten operaciones de ma-
yor volumen. En segundo lugar se situa
la 12 corona, que continua registrando
una elevada actividad gracias a su cer-
cania a la ciudad y a la calidad de sus
activos (Grafico 3). De hecho, aunque
concentra menor superficie total, lidera
en numero de operaciones, represen-
tando el 50% de los contratos firmados.

En cuanto a las operaciones mas rele-
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20.001-40.000 >40.000
vantes en lo que va de 2026, destacan tres
grandes transacciones localizadas en
Azuqueca de Henares (54.000 m?2), Illes-
cas (51.900 m2) y Alovera (37.600 m2),
lo que refuerza el peso de los grandes
formatos en las zonas mas periféricas.

En el acumulado 2020-T1 2026, cerca
del 35% de los contratos corresponde a
operaciones de hasta 5.000 m2 (Gréf. 6),
en linea con la alta demanda de naves pe-
quefias en la 13 corona. Por el contrario, la
32 corona concentra plataformas de gran
tamafio, con menos operaciones pero de
mayor volumen (Graf. 5).
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Grafico 6
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Grafico 7. TOP 15 transacciones de ocupacion por superficie contratada. 2025y T12026
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Comparativa rentas prime europeas mercado logistico.
€/m?/ano. T12026
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Aunque la tendencia continia siendo de creci-
miento en el mercado de Madrid, el andlisis debe
realizarse de forma diferenciada por coronas, ya
que la evolucion es dispar segin estas zonas.
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Fuente: Knight Frank Research. *Amsterdam, Budapest,
Vienay Varsovia a T4 2025, Milan a T4 2024 y Bucarest
aT32024.

En la primera corona, que registra la menor Grafico 8

tasa de disponibilidad de las tres y se encuentra
en un proceso de contraccion tras situarse en
torno al 10% en 2024, actualmente, 6,60%, se ob-
serva una clara presion alcista sobre las rentas,
apoyada en una demanda sélida y una oferta li-
mitada, con una renta prime estimada en 7,25 €/
m?2/mes para cierre de ejercicio. 7,00
Por su parte, la segunda corona experimento
un repunte de rentas el afio pasado asociado a
la incorporacion de producto de Grado Ay, en la 6,00
actualidad, mantiene una tendencia alcista mds
moderada, con una renta prime esperada para
final de ano en el entorno de los 5,50 €/m2/mes. 5,00
En contraste, la tercera corona presenta un com-
portamiento mas débil, con un incremento pro-
gresivo del vacancy y un alargamiento de los pe- 4,00
riodos de comercializacion, lo que ha dado lugar
a una estabilizacion de precios que se mantiene
desde hace mds de un afio.
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Stock y disponibilidad

Por parte de la oferta, se espera que el stock
logistico del mercado de Madrid se incre-
mente cerca de 685.000 m? a lo largo de 2026.
Esto supone mas de un 30% si se compara
con la superficie entregada durante el afio
2025, y generara un stock total cercano a los
16,4 M m? (Gréfico 11). En cuanto al reparto
especulativo / llave-en-mano, el 38% se situa
en la primera categoria y el resto, un 62%, en
la segunda, lo que ya refleja el cambio de ten-
dencia que continuara durante los préximos
meses (Grafico 14). Actualmente, el 47% del
stock es de muy alta o alta calidad, de grados
Ay B+ (Gréfico 10).

Por otro lado, las previsiones apuntan a un
descenso significativo de la tasa de disponibi-
lidad, desde el 8,7% a cierre de 2025 hasta el
7.3% al final de 2026 (Grafico 9). Esta evolu-
cion responde al equilibrio previsto entre la
disponibilidad actual, la liberacion de super-

Grafico 10
Stock por grado. T12026
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ficie y la entrega de nueva oferta especulativa
prevista durante el afio, frente al take-up neto
positivo esperado en la totalidad del ejercicio.
A primer trimestre de 2026, casi la mitad de
superficie disponible se encuentra en la 32 co-
rona (Grafico 12).

Oferta futura

Durante 2026 y 2027, 1a oferta futura se con-
centrard principalmente en la tercera corona,
con un 52%, compuesta casi en su totalidad
por desarrollos Build-to-Suit (BTS), y en la
primera corona, con un 42% (Gréafico 13). En
esta ultima, la elevada demanda favorece el
desarrollo de proyectos especulativos, ten-
dencia que continuard a lo largo de 2026. Por
el contrario, en la tercera corona predominan
las grandes plataformas logisticas disefiadas
a medida, lo que impulsa los desarrollos BTS,
ya que requieren un cliente previo debido a su
mayor especializacion.
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Grafico 12
Superficie disponible por coronas (m?). T12026
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Grafico 13
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Mercado

de Barcelona.

Ocupacion.

Grafico 15
Take-up. (m?)
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Take-up

En este primer trimestre del afio se han re-
gistrado mds de 245.500 m? de contratacion
logistica en el mercado de Barcelona, supe-
rando en mds de un 40% la media trimestral
de los dos ultimos afios.

Por dreas, alrededor del 35% de la contra-
tacion se ha concentrado en la zona prime
y 12 corona, cerca del 30% en la segunda co-
rona, y cerca del 40% restante en la tercera
corona. Las cinco operaciones principales
del trimestre, registran alrededor del 45% de
la contratacidn total del trimestre, sumando
cerca de 95.000m>.

Se espera que el nivel de absorcidon en el
mercado de Barcelona para finales de 2026,
se situe en valores similares a los alcanzados
en 2025 (Graf. 15).

Rentas

Lasolidez de lademanday una escasa ofer-
tay oferta futura en el mercado de Barcelona,
hacen que este 2026, las rentas en Barcelona
continden su tendencia al alza (Graf.16). A
cierre del primer trimestre, la renta prime ha
alcanzado 9,15 €/m2, registrando un incre-
mento de un 5% intertrimestral. Las rentas
en la segunda corona también muestran un
ligero aumento con respecto a cierre de 2025,
mientras que en la primera y tercera se man-
tienen estables.

Stock y disponibilidad

Este primer trimestre de 2026 se han supe-
rado los 11,2 millones de metros cuadrados de
superficie logistica en el mercado de Barcelo-
na, consecuencia del crecimiento constante
registrado en los ultimos afios, impulsado
por el auge del e-commerce y la necesidad
de optimizar las cadenas de suministro. La
tasa de disponibilidad continua a la baja, si-

tuandose cerca del 2,9% (Graf. 17). La limitada
disponibilidad de espacio, especialmente en
la Corona 0, estd generando una presion al
alza en las rentas prime de mercado, que en
este primer trimestre vuelven a incrementar-
se tanto en la Corona O como en la segunda
corona, debido principalmente a la escasez
de producto institucional nuevo de calidad.

Oferta futura

De cara a 2026 y 2027, se prevé la incorpo-
racion de mas de 1.070.000 m2 (Gréf. 19), con
una marcada concentracion en la 12 corona
(47%) y la 32 (34%). Entre los desarrollos mas
relevantes, destaca el proyecto multiplanta
de Goodman en los antiguos terrenos de Nis-
san, donde se prevé la construccion de unos
150.000 m2 de nueva superficie en la coro-
na cero. También los proyectos de Segro de
66.000 m?, en Palau-Solita I Plegamans, y el
de Melcombe de 40.000 m?, en Sant Quirze
del Valles, previstos ambos para 2027.

Durante el 1 trimestre, entre las mayores
transacciones de contratacion ha destacadola
compra para ocupacion propia de Primaftrio,
de 27.000 m? en El Far d'Emporda, asi como el
alquiler de la nave de Segro a Isdin, en Mar-
torelles, de alrededor de 26.000 m? (Graf. 20).
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Grafico17
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Grafico18
Superficie disponible por coronas. T12026
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Grafico 20

TOP 15 transacciones de ocupacion por superficie contratada. 2025 y T1 2026.
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Provincia Propietario
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65.000 La Bisbal del Penedes 3 Penedes Tarragona Scanell Action 6,25 2025 1
41490  ElPla de Santa Maria 3 Tarragona Tarragona Logicor Normal 3,60 2025 &
38.105 Martorell 1 Baix Llobregat Barcelona Aristeas Grupo Linde 775 2025 4
27000  ElFar dEmporda 3 Girona Gerona nd. Primafrio (r\‘,gn ta) 2026 1
26375  Castellbisbal 1 Valles Occidental ~ Barcelona gi’:;i wocion  Leng Dor n.d. 2025 4
25800 Martorelles 1 Valles Oriental Barcelona Segro ISDIN 725 2026 1
23420 Subirats 2 Penedés Barcelona Prologis Logista Pharma S.A. 540 2025 4
22150 Esparreguera 1 Baix Llobregat Barcelona (E:Liggz SRS ESBO Logistics 6,25 2026 1
22000 Parets del Vallés 1 Valles Oriental Barcelona Danone Bon Preu n.d. 2025 2
21.210 Abrera 1 Baix Llobregat Barcelona P3 Grupo Sesé 700 2025 4
21121 Constanti 3 Tarragonés Tarragona glarggg il MedPack Ibérica 3,70 2025 2
20.120 La Bisbal del Penedées 3] Penedes Tarragona Dream Industrial Eldisser 3,50 2025 2
20.000 Constanti 3 Tarragonés Tarragona Nuveen Global Talke 4,00 2026 1
20.000 Llicade Vall 1 Vallés Oriental Barcelona nd. K-Line nd. 2025 1
19.610 Gelida 2 Baix Llobregat Barcelona Crossbay Grupo Saltoki 6,50 2025 4

Fuente: Knight Frank Research



Espana.
Inversion.

Volumen nacional
y principales mercados

El primer trimestre del afio ha comenza-
do con una inversion cercana a los 280 M€.
Se espera que en 2026, la inversion a nivel
nacional se situe alrededor de los 1.700
M€, cifra superior a la registrada en 2025
(Graf. 21). Sin embargo, esta prevision que-
da sujeta a posibles cambios en funcion de
la evolucién del contexto geopolitico a lo
largo del afio.

Por regiones, los dos principales merca-
dos contintian registrando casi la totalidad
de la inversion. Madrid concentra mas del
50% de la inversion trimestral, seguido de
Barcelona que registra el 35% de las tran-
sacciones. Del restante, el mercado de Va-
lencia realiza el 4% de las operaciones.

Respecto al prime capital value, desde
2023 se observa un crecimiento continua-
do en los principales mercados, registran-
do este primer trimestre en Barcelona los
valores mas altos (mas de 2.320 €/m?), se-

guido de Madrid (cerca de los 1.800 €/m?),
Valencia (unos 1.400 €/m?) y Zaragoza (algo
mas de 1.000 €/m?) (Graf. 22).

Este primer trimestre, destacan las ope-
raciones de cartera y dos grandes transac-
ciones que han representado més del 60%
de la inversion trimestral total. La opera-
cion mas destacable ha sido la adquisiciéon
de Project Alba por parte de CapitaLand
Investment a Blackstone, por un importe
cercano a 125 M€ con un total de seis acti-
vos logisticos repartidos entre el mercado
de Madrid y Barcelona (Graf. 23).

Rentabilidades prime

En este primer trimestre del afio, las
yields prime se han mantenido en los mis-
mos valores que a cierre de 2025, sittiando-
se en 4,75% en Madrid, en 4,65% en Barce-
lona, en 5,15% en Valencia y en 5,50% en
Zaragoza (Graf. 24). No obstante, se estima
una expansion de yields al alza durante el
préximo trimestre, debido a la situacién
geopolitica actual.

Grafico 21
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Grafico 22
Prime capital value por regiones Espaiia (€/m?
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Comparativa yields prime europeas mercado logistico. T12026
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Grafico 23. TOP 15 transacciones de inversion por volumen (M€). 2025 y T1 2026
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P;eaiigvzo(ﬂg)io Nombre portfolio / activo Provincia Vendedor Comprador Superficie (m?) Afio Trimestre Grafico 24
214,0 Flora Portfolio VARIAS Blackstone Mapletree 197.385 2025 1
170,0 Complejo logistico Mango BARCELONA Brookfield Punta Na Holding 280.000 2025 8
163,7 Project Alpha Getafe MADRID Aberdeen P3 122.000 2025 3
1240 Project Alba VARIAS Blackstone CapitaLand Investment 98.825 2026 1 G
51,0 Project Rayo MADRID Hines Aberdeen 31.588 2025 2
495 Project Jupiter BARCELONA Meridia Nuveen 28.960 2026 1 6%
46,4 Logistic Park San Agustin MADRID Scannell Properties DWS 43.300 2025 4 7
34,0 Nave Tarragona TARRAGONA Engind Nuveen 41.279 2025 3
315 Activo Getafe MADRID lvanhoe Cam-bridge / Palm Capital Arkea 34.150 2025 8 4%
30,8 Activo Zaragoza ZARAGOZA P3 Logistics Iroko 47970 2025 4
30,0 Activo Coslada MADRID Montepino BlackRock 11.284 2025 3 3%
29,7 Naves Gestamp BARCELONA AXA Iba Capital 34.279 2025 2
29,5 Project Ebro ZARAGOZA Tristan Capital / Kefren Capital Sagax 64.014 2025 3 2%
26,0 Activo Valencia VALENCIA Ontime Crossbay 23.851 2025 2
24,7 Ibi Lion Burgos BURGOS ID Logistics IBI Lion 22.304 2025 1

Fuente: Knight Frank Research
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