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La inversión y la contrata-

ción logística en Europa 

marcaron un nuevo récord 

en 2020, de la mano del 

fuerte crecimiento de las 

ventas online, según coin-

ciden consultoras y promo-

tores inmobiliarios. 

Expertos del sector recuer-

dan que las restricciones 

de movilidad impuestas en 

los momentos más críticos 

de la crisis sanitaria, para 

hacer frente a la expansión 

del coronavirus, aceleró el 

uso del ecommerce, que “se 

ha convertido, más que 

nunca, en el motor clave 

del mercado inmologísti-

co”. 

Según el analista inmobi-

liario BNP Paribas Real 

Estate, la contratación de 

espacios logísticos aumen-

tó un 14 por ciento en los 

seis principales países eu-

ropeos, a pesar de las es-

trictas medidas de confina-

miento a lo largo del pasa-

do ejercicio. El sector, aña-

de, continúa ganado cuota 

de mercado frente a otras 

clases de activos, represen-

tando el 17 por ciento del 

total de bienes inmuebles 

comerciales. Así las cosas, 

el informe de BNP señala 

que la cuota de inversión 

se ha duplicado en 10 años, 

para situarse en torno al 

umbral de los 40.000 millo-

nes de euros, por cuarto 

año consecutivo. 

Unos datos prácticamente 

similares a los recogidos 

en el informe European Lo-

gistics de Savills Aguirre 

Newman. Esta consultora 

inmobiliaria internacional 

cifra la inversión logística 

en Europa en 39.000 millo-

nes de euros, año récord, 

con un aumento del 5 por 

ciento interanual y de un 

24 por ciento por encima 

de la media de los últimos 

cinco años. Además, se 

contrataron 26 millones de 

metros cuadrados de espa-

cio logístico en Europa, un 

12 por ciento más que el ni-

vel registrado en 2019 y un 

19 por ciento por encima 

del promedio del último 

lustro. 

Según el informe de Savills 

Aguirre Newman, el país a 

la cabeza de estos datos es 

Alemania, con un total de 

6,8 millones de metros cua-

drados. Es decir, un incre-

mento del 3 por ciento en 

los últimos cinco años y un 

26 por ciento del total de 

Europa. Polonia también 

registró un año récord de 

ocupación de superficie lo-

gística con un total de 5,2 

millones de metros cuadra-

dos, un 45 por ciento por 

encima de la media de los 

últimos cinco años. Por 

otra parte, en Holanda se 

contrataron 2,6 millones de 

metros cuadrados de espa-

cio logístico, un 0,3 por 

ciento más que en los últi-

mos cinco años. Asimismo, 

Reino Unido experimentó 

un incremento del 58 por 

ciento con respecto a los úl-

timos cinco años, lo que su-

pone un total de 4,7 millo-

nes de metros cuadrados. 

En España, el volumen re-

gistrado en los dos princi-

pales mercados (Madrid y 

Barcelona) superó los 1,35 

millones de metros cuadra-

dos, lo que representó un 

incremento interanual del 

18 por ciento. El buen com-

portamiento de Madrid 

(+70 por ciento) compensó 

la ralentización del merca-

do de Barcelona, donde el 

discreto nivel de disponi-

bilidad (3,4 por ciento) con-

tinúa oprimiendo la activi-

dad en el mercado de usua-

rios. 

En cuanto a inversión, el 

informe de Savills Aguirre 

Newman concreta que los 

países europeos más acti-

vos han sido el Reino Uni-

do, con 10.270 millones de 

euros (+13 por ciento en la 

media de los cinco años), 

Alemania, 6.600 millones 

M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  E u r o p a

2020: AÑO RÉCORD EN EUROPA 
La inversión se disparó hasta los 40.000 millones, impulsada por el 
ecommerce, y la contratación logística alcanzó los 26 millones de m2

   MERCADO DE ALQUILER DE ALMACENES EN EUROPA. AÑO 2020_ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

 

 

 

 

 

 

 

 Nota: IV trimestre de 2020. Naves de más de 5.000 m2. Coste del alquiler anual por m2. Fuente: BNP Paribas Real Estate. Elaboración: TRANSPORTE XXI.
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BNP paribas 

revela que las 

RENTABILIDADES 

PRIME 

disminuyeron en 

Europa una media 

de 25 puntos 

básicos (BPS)

 

14% 
de crecimiento 

de la contratación 

logística en los seis 

principales países 

europeos
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(+16 por ciento), y Francia, 

con un desembolso de 4.200 

millones (-23 por ciento), 

que han concentrado la 

mayoría de las operaciones 

de inversión, ya que tanto 

los compradores naciona-

les como los transfronteri-

zos han optado por los mer-

cados principales. Sin em-

bargo, Polonia, con 2.600 

millones (+131 por ciento) 

y Suecia, 3.400 millones 

(+45 por ciento), han desta-

cado como los mercados 

que han obtenido los resul-

tados más significativos 

con respecto a la media de 

los últimos cinco años. En 

España, el mercado de in-

versión superó ligeramen-

te los 1.500 millones de eu-

ros. En la comparativa con 

el año anterior, la cifra des-

cendió un 8 por ciento. No 

obstante, desde Savills re-

cuerdan que  el porfolio de 

los activos de Colonial que 

compró Prologis represen-

tó poco más de un 25 por 

ciento del total. Extrayen-

do esta operación del aná-

lisis, el mercado experi-

mentó un crecimiento del 

23 por ciento. 

Mike Barnes, responsable 

de European Research en 

Savills, explica que “2020 

ha sido un año muy im-

portante para el sector lo-

gístico en Europa a raíz del 

impacto que la COVID-19 

ha tenido en el ecommer-

ce”. Barnes destaca que “se 

ha alcanzado un alto creci-

miento del comercio elec-

trónico y por tanto de la 

demanda de activos logísti-

cos” y cree que “el impac-

to a corto plazo de los con-

finamientos puntuales lo-

cales continuará fomen-

tando el gasto online”. 

En cuanto a las rentabili-

dades, el informe trimes-

tral elaborado por BNP Pa-

ribas Real Estate revela 

que “los inversores ha ree-

quilibrado sus estrategias 

de asignación hacia la in-

dustria y la logística”. Una 

nueva realidad que ha da-

do lugar a una fuerte com-

petencia por los activos 

prime alquilados a largo 

plazo.  

Según BNP Paribas, las 

rentabilidades prime dis-

minuyeron una media de 

25 puntos básicos (bps) en 

Europa, hasta alcanzar ni-

veles “históricamente” ba-

jos en el cuarto trimestre 

de 2020. Este analista, ade-

más, no ve signos de des-

compresión en el futuro in-

mediato. Por el contrario, 

augura que los rendimien-

tos prime se comprimirán 

más aún debido a la fuerte 

demanda y la escasez de 

productos en ubicaciones 

prime. En su informe tam-

bién destaca que en Espa-

ña, “la percepción de los 

inversores sobre la logísti-

ca indica claramente que 

piensan que representa un 

activo seguro, estable y 

atractivo”.

   MERCADO LOGÍSTICO EUROPEO. INVERSIÓN POR PAÍS_ 

                                                                 INVERSIONES 

   País                                             2020             2019             2018        %20/19        %19/18 

   Reino Unido                          9.450          8.530        10.330       +10,8%        -17,4% 

   Alemania                               7.940          7.530          7.200          +5,4%          +4,6% 

   Francia                                   4.150          6.280          3.520        -33,9%       +78,4% 

   Holanda                                 3.270          4.580          4.580        -28,6%            0,0% 

   Suecia                                    3.060          3.170          1.860          -3,5%       +70,4% 

   España                                   1.490          1.850          1.320        -19,5%       +40,2% 

   Polonia                                  2.350          1.110          1.940     +111,7%        -42,8% 

   Italia                                       1.510          1.430              960          +5,6%       +49,0% 

   Noruega                                    910              910          1.840          +0,0%        -50,5% 

   Austria                                      270              450              120        -40,0%     +275,0% 

   Finlandia                                   410              440              490          -6,8%        -10,2% 

   República Checa                      190              370              570        -48,6%        -35,1% 

   Irlanda                                      270              290              120          -6,9%     +141,7% 

   Bélgica                                      640              210              250     +204,8%        -16,0% 

   Rumania                                      70              120                60        -41,7%     +100,0% 

   Portugal                                    130                70              140       +85,7%        -50,0% 

   Otros países europeos        1.990          1.660          2.010       +19,9%        -17,4% 

   Total Europa                      38.100        39.000        37.310          -2,3%         +4,5% 

              Datos en millones de euros. Fuente: BNP Paribas Real Estate. Elaboración: TXXI.

LA INFLUENCIA DE 

ASIA 
Se está observando una 

mayor demanda por 

parte de operadores 

chinos de ecommerce 

que operan a través de 

sus propios centros de 

distribución y venden a 

través de mercados de 

comercio electrónico 

establecidos en los 

mercados europeos. 

La iniciativa china OBOR 

continúa expandiéndose 

por Europa, y el 

transporte de 

mercancías por 

ferrocarril se extiende 

ahora hasta Duisburgo, 

donde está previsto 

desarrollar la mayor 

terminal portuaria de 

Europa para finales de 

2022. 

Savills cree que, aunque 

todavía es pronto para la 

demanda de operadores 

chinos en Europa, esta 

tendencia se acelerará 

en los próximos años.



O p i n i ó n  |  I n m o l o g í s t i c a  y  c a d e n a  d e  s u m i n i s t r o

La economía global está 

forzando muchos cambios 

a la vez, más rápidos y con 

impactos globales, como 

las cambiantes demandas 

de los consumidores, la 

evolución del comercio mi-

norista online y la crecien-

te influencia de las áreas 

urbanas que afectan a có-

mo los bienes serán fabri-

cados, comercializados, 

transportados y consumi-

dos. Un escenario que, jun-

to a la creciente influencia 

de la sostenibilidad me-

dioambiental, está hacien-

do que los antiguos alma-

cenes evolucionen hacia 

Estructuras Nodales de 

Servicios y Soporte (ENSs) 

para las empresas en las 

que, la localización, el di-

seño y las prestaciones, 

son aspectos clave. De ahí 

que la inversión en logísti-

ca inmobiliaria sigue cre-

ciendo (de los 4 millones de 

metros cuadrados en 1990 a 

los 145 millones en 2020, 

con más de 200 millones 

proyectados actualmente), 

dando lugar a la especiali-

dad ‘inmologística’, en la 

que el suelo es clave como 

elemento sustancial de la 

cadena de suministro en 

distintas fases y procesos 

de desarrollo. 

El suelo, como “materia 

prima”, está sometido a 

distintos procesos urbanís-

ticos, siendo necesario ana-

lizar cada proyecto, ya que, 

aunque el urbanismo en 

España tiene estructura, 

gestión y funcionamiento 

muy similar en todo el te-

rritorio, se requiere cono-

cer las 17 leyes del suelo, 

sus desarrollos o regla-

mentos y los 8.116 planea-

mientos generales. Sus di-

ferencias son determinan-

tes a la hora de decidir ubi-

caciones logísticas en las 

que es imprescindible con-

siderar las posiciones de 

nuevos suelos respecto a 

corredores europeos, pro-

ximidad a zonas de pobla-

ción-producción-consumo, 

en áreas geográficas y ejes 

con actividad de transpor-

te y logística (maduros, en 

desarrollo, emergentes o 

nuevos polos) y a la tipolo-

gía logística por ámbito 

geográfico (operaciones de 

ámbito nacional-peninsu-

lar, distribución regional o 

de proximidad y ‘última 

milla’), considerando espe-

cialmente los parámetros 

urbanísticos (ocupación, 

edificabilidad, alturas per-

mitidas o morfologías par-

celarias) para el óptimo 

aprovechamiento del suelo 

y, por supuesto, el precio. 

Los actores económicos tie-

nen dos objetivos: mayor 

flexibilidad y costes más 

bajos, potenciando el gi-

gantismo (mayores barcos, 

camiones, trenes y plata-

formas logísticas). Mien-

tras tanto, los actores del 

urbanismo siguen utilizan-

do criterios obsoletos en 

los instrumentos de pla-

neamiento y de gestión con 

parcelarios no adaptados a 

necesidades de los usua-

rios, con excesivos viarios 

y rotondas, con medianas 

no permeables, obligando a 

muchos camiones, durante 

muchos días y muchos 

años a realizar recorridos 

kilométricos excesivos. In-

fraestructuras innecesarias 

sobredimensionadas, gene-

rando altos costes de cons-

trucción y mantenimiento, 

lo que provoca gran rigidez 

y mayores costes y descali-

fica a esos suelos para im-

plantaciones logísticas, y, 

en consecuencia, los deja 

convertidos en eriales en 

los que se entierran millo-

nes de euros. 

Por eso, cada vez más, co-

munidades autónomas y 

ayuntamientos, y sus so-

ciedades públicas y los pro-

motores privados e inver-

sores en la producción de 

suelos logísticos, buscan la 

experiencia de consultoras 

especializadas en inmolo-

gística, con profundo cono-

cimiento de la situación y 

tendencias del mercado in-

mobiliario y logístico na-

cional e internacional, pa-

ra atender al nuevo esce-

nario del mercado global 

con gran “Know How” en 

operaciones e  infraestruc-

turas logísticas nacionales 

e internacionales y con 

perspectiva de nuevos es-

cenarios del mercado glo-

bal y de innovación estra-

tégica en toda la gestión de 

la cadena de suministro. 

Aportan puntos de vista in-

dependientes y enfocan so-

luciones adaptadas a las 

tendencias del mercado ac-

tuales y futuras del trans-

porte y las actividades lo-

gísticas, de la sostenibili-

dad, de las tipologías de in-

muebles, de sus equipa-

mientos y tecnologías y de 

las cada vez más numero-

sas y variadas normativas 

de aplicación a las activi-

dades de las cadenas de su-

ministro. De este modo, di-

señan suelos que contem-

plen condiciones urbanís-

ticas adaptadas a los dife-

rentes activos inmobilia-

rios para las necesidades 

de cada operativa, conecta-

das entre sí a través de los 

modos de transporte. 

La gran distribución y sus 

operadores referencian la 

especialización del conjun-

to de suelos de uso logísti-

co por localización, precios 

y perfil de la actividad lo-

gística desarrollada, am-

pliando posicionamientos 

en toda la geografía, emer-

giendo nuevas ciudades pe-

queñas que se suman a 

grandes urbes (hubs) y a 

ciudades medianas -“para 

estas inversiones hay vida 

más allá de Madrid y Bar-

celona”- y con nuevas opor-

tunidades para proyectos 

de suelos que sean enfoca-

dos desde la óptica usua-

rio. Atendiendo, además, a 

reglamentación de Protec-

ción contra Incendios co-

mo RD 2267/2004 o a Regla-

mentos europeos y españo-

les sobre tiempos de con-

ducción y descanso de con-

ductores profesionales en 

una jornada laboral con 

ida y vuelta (isócrona de 

4,5 horas) lo que hace que 

posiciones logísticas estén 

variando, siendo menos re-

levantes las distancias ki-

lométricas. 

Conclusión: Necesidad de 

proyectos más estudiados, 

que posibiliten versatilidad 

a futuro, atendiendo al res-

peto al Medio Ambiente, y 

adaptados a las más mo-

dernas normas de seguri-

dad y a los nuevos conoci-

mientos y tendencias que 

marcarán el devenir y el 

éxito o el fracaso de los 

suelos para uso del sector.

EL SUELO: MATERIA PRIMA
EL SUELO, como 

‘materia prima’, 

está sometido a 

distintos 

procesos 

urbanísticos, 

siendo necesario 

analizar cada 

proyecto 

LOS ACTORES 

ECONÓMICOS tienen 

dos objetivos: 

mayor 

flexibilidad y 

costes más bajos 

LA GRAN 

DISTRIBUCIÓN Y SUS 

OPERADORES 

referencian la 

especialización 

del conjunto de 

suelos de uso 

logístico por 

localización, 

precios y perfil de 

la actividad 

logística 

desarrollada

RAMÓN VÁZQUEZ  

ADVISORY INDUSTRIAL & 

LOGISTICS 

CBRE 
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M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  E s p añ a

El año 2021 será “extraor-

dinario” para la inversión 

destinada a proyectos lo-

gísticos en España, que al-

canzará los 2.000 millones, 

frente a los 1.400 millones 

con los que se cerró el ejer-

cicio anterior. Es la previ-

sión de la consultora 

CBRE, recogida en el in-

forme ‘Real Estate Market 

Outlook España 2021’. Y 

más del 50 por ciento de es-

te desembolso se centrará 

en instalaciones vincula-

das al ecommerce, auténti-

co motor del mercado in-

mologístico. De momento, 

el año ha arrancado con 

buen pie, tal y como coin-

ciden expertos del sector. 

Según datos de CBRE, la 

contratación logística en 

España alcanzó la cifra de 

670.000 metros cuadrados 

en el primer trimestre de 

2021, incluyendo Valencia, 

Zaragoza, Sevilla, Málaga y 

Bilbao, además de los dos 

focos logísticos del país, zo-

na centro y Cataluña. Una 

cifra que supone un ascen-

so del 134 por ciento res-

LA LOGÍSTICA, UN SECTOR RESILIENTE 
La contratación inmologística en España se dispara un 134% en el primer trimestre de 
este año, tras añadirse al mercado unos 670.000 metros cuadrados de nuevo producto

   MERCADO LOGÍSTICO ZONA CENTROO 

    CONTRATACIÓN POR TRIMESTRE   CONTRATACIÓN POR ÁREA DE DISTRIBUCIÓN 

 

 

 

 

 

   MERCADO LOGÍSTICO CATALUÑAO 

    CONTRATACIÓN POR TRIMESTRE  CONTRATACIÓN POR ARCO 

 

 

Datos en miles de metros cuadrados. Fuente: CBRE Research. Elaboración: TRANSPORTE XXI. 
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pecto a la alcanzada en el 

mismo período de 2020. 

La zona centro registró 

una contratación de 345.000 

metros cuadrados, la se-

gunda cifra más alta regis-

trada en la última década. 

Por su parte, Cataluña al-

canzó una contratación lo-

gística de 253.000 metros 

cuadrados hasta marzo, 

con un crecimiento del 133 

por ciento. Respecto al res-

to de plazas logísticas, en 

Valencia se alcanzó una 

contratación de 32.000 me-

tros cuadrados, lo que su-

pone una caída del 17 por 

ciento, debido a la existen-

cia de operaciones en cur-

so, sin materializarse al 

cierre de esta edición, se-

gún CBRE. En Zaragoza se 

registraron 18.000 metros 

cuadrados, frente a los 

4.000 metros cuadrados de 

2020, mientras que en otras 

ciudades, como Sevilla y 

Málaga, se cerraron pocas 

operaciones, pese a la ele-

vada demanda, debido a la 

escasez de producto. Por 

último, en el mercado de 

Bilbao no hubo notables 

variaciones respecto al año 

anterior, puesto que se re-

gistraron cerca de 2.000 

metros cuadrados de con-

tratación logística. 

En cuanto a la inversión, el 

desembolso alcanzó los 

139,9 millones, un 65 por 

ciento menos que en el pri-

mer trimestre de 2020. Un 

dato que, según CBRE, “no 

debe ser alarmante, puesto 

que aún hay mucho apeti-

to por parte de los inverso-

res hacia el sector”. De he-

cho, la consultora recuerda 

que muchas operaciones 

que empezaron a gestarse 

en 2020 continúan su curso. 

Entre las operaciones des-

tacan la compra de activos 

del porfolio Soko por parte 

de Clarion Gramercy por 

44 millones y la compra 

por parte de Kefren Capital 

Real Estate y Tristan Capi-

tal de una nave de 65.000 

metros cuadrados en Mal-

pica (Zaragoza). 

Unas cifras similares ma-

neja la consultora JLL, que 

prevé que para 2021 y 2022 

se añadan al mercado alre-

dedor de 640.000 metros 

cuadrados en Madrid y cer-

ca de 233.000 metros cua-

drados en Barcelona de 

nuevo producto logístico. 

Esta consultora cifra en 

160 millones la inversión 

hasta marzo, lo que supone 

un descenso del 55 por 

ciento, teniendo en cuenta 

que a principios de 2020 se 

firmó un porfolio logístico 

de gran volumen.

   VOLUMEN DE INVERSIÓN LOGÍSTICA EN ESPAÑA_ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                             
 
 
 
 
 

Datos en millones de euros. Fuente: CBRE Research. Elaboración: TRANSPORTE XXI. 
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Hacia el sector



Las valoraciones de los ac-

tivos inmologísticos en Es-

paña crecieron un 4 por 

ciento al cierre de 2020.  

Así lo pone de manifiesto 

el último informe del ‘Índi-

ce CBRE’ presentado por la 

firma internacional de con-

sultoría y servicios inmo-

biliarios. Esta revaloriza-

ción media se elevó, a su 

vez, por encima del 5 por 

ciento en los mercados con 

más actividad, como son 

los de Madrid y Barcelona. 

En conjunto, la revaloriza-

ción de los activos logísti-

cos se incrementó un 43 

por ciento en el período 

2014-2020 según datos de 

CBRE.  

“Es el único sector dentro 

del inmobiliario que ha ido 

subiendo de manera cons-

tante su valor a lo largo de 

toda la evolución de este 

índice”, afirma Daniel Zu-

billaga, director nacional 

Consultoría de CBRE Es-

paña.  

“Entre los sectores gana-

dores del inmobiliario en 

el último año hay que des-

tacar por encima de todos 

al logístico”, refrenda Ja-

vier Kindelan, CEO Valua-

tion Advisory EMEA y vi-

cepresidente de CBRE Es-

paña. “El sector logístico 

se está viendo impulsado 

por el comercio electróni-

co, que está generando una 

enorme demanda inverso-

ra”, matiza.  

“No hay que olvidar que el 

volumen de envíos del co-

mercio electrónico se ha 

impulsado en los últimos 

meses en la misma medida 

que se preveía de cara a los 

próximos tres o cuatro 

años”, apunta Kindelan. 

 

REVALORIZACIÓN 

El ’Índice CBRE’ recoge las 

valoraciones de 84 activos 

inmologísticos, que suman 

más de 3,2 millones de me-

tros cuadrados de superfi-

cie y un valor agregado de 

2.200 millones de euros. La 

revalorización en el cuarto 

trimestre del año se situó 

en el 2 por ciento, según el 

informe, para cerrar el 

ejercicio con el citado 4 por 

ciento. 

Por su parte, estos activos 

arrojaron una revaloriza-

ción en el primer trimestre 

de 2021 del 1,14 por ciento 

respecto al cuarto trimes-

tre de 2020, después de ce-

rrar el ejercicio con la ci-

tada revalorización anual 

del 4 por ciento.  

En lo que se refiere a las 

rentas, estas viven un mo-

mento de estabilidad. Las 

rentas prime en Madrid se 

mantienen en el entorno de 

los 5,5 euros por metro cua-

drado y mes, mientras que 

en Barcelona se elevan 

hasta los 7 euros por metro 

cuadrado y mes.  

Todo apunta a que la esta-

bilidad se mantendrá en 

los próximos meses, según 

señalan los expertos. Esta 

situación es debida a que 

pese a la elevada demanda, 

la incorporación al merca-

do de nueva superficie ha 

limitado y continuará li-

mitando una variación al 

alza de las rentas. 

Por otro lado, otra tenden-

cia que ya se produjo el pa-

sado año y que se mantie-

ne en el presente es el au-

mento de incentivos en los 

nuevos contratos de arren-

damiento, así como más 

ayudas a las nuevas im-

plantaciones, una medida 

que ya empezó a convertir-

se en habitual como conse-

cuencia de la pandemia. 

Los buenos datos en cuan-

to a la revalorización de los 

activos logísticos están 

dando lugar a un incre-

mento de la inversión en 

desarrollos especulativos 

tanto en los grandes mer-

cados del centro peninsu-

lar y Cataluña como en 

otros como País Vasco, Má-

laga, Sevilla y Alicante, en-

los que la escasez de pro-

ducto nuevo y la menor in-

flación en el precio del sue-

lo hace que sean zonas in-

teresantes para invertir. 

En un mercado cada vez 

más marcado por el auge 

del ecommerce, las previ-

siones de consultoras como 

CBRE España destacan un 

comportamiento extraordi-

nario para la inversión en 

logística. La elevada pre-

sión compradora y la sali-

da al mercado de impor-

tantes porfolios, dará lugar 

en 2021 a un volumen de 

inversión superior a los  

2.000 millones en el merca-

do nacional.

M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  E x p e c t a t i v as

Las instalaciones 

logísticas se encaminan 

a corto y medio plazo 

hacia una creciente 

apuesta por la 

automatización y por la 

sostenibilidad /SÁNCHEZ

LOGÍSTICA: UN VALOR SEGURO 
Los activos inmologísticos siguen revalorizándose, registrando un 
incremento medio del 4% en España al cierre del pasado año y con 
algunas localizaciones como Madrid y Barcelona por encima del 5%

EL LOGÍSTICO es el 

único sector 

dentro del 

inmobiliario que 

ha ido 

incrementando de 

manera constante 

su valor 

EL COMERCIO 

ELECTRÓNICO está 

generando una 

enorme demanda 

inversora en 

inmologística

 

43% 
de aumento 

de la revalorización de 

los activos logísticos 

entre 2014 y 

2020
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M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  P r o t a g o n i s t a s

El auge del comercio elec-

trónico está impulsando la 

contratación de espacios lo-

gísticos en España.  

De entre todos los actores 

que participan en este pe-

ríodo de bonanza destaca 

sobremanera Amazon. El 

gigante del comercio elec-

trónico alcanzó la friolera 

de 992.707 metros cuadra-

dos de instalaciones logís-

ticas al cierre del pasado 

año (ver mapa).  

La compañía ha destinado 

para ello más de 2.900 mi-

llones de euros de inver-

sión en nuestro país desde 

su desembarco en 2011. 

El pasado año, la multina-

cional incorporó a su es-

tructura cinco nuevas ins-

talaciones. En concreto, 

dos centros logísticos en 

Dos Hermanas (Sevilla) y 

Alcalá de Henares (Ma-

drid), así como tres esta-

ciones logísticas en Mur-

cia, Rubí (Barcelona) y Le-

ganés (Madrid). Estas cin-

co nuevas instalaciones su-

man conjuntamente más 

de 330.000 metros cuadra-

dos. Tan solo en Madrid, la 

firma contrató el pasado 

año el 34,8 por ciento del 

total del mercado inmolo-

gístico, según un informe 

de la consultora BNP Pari-

bas Real Estate. 

NUEVOS PROYECTOS 

Pero el crecimiento de la 

capacidad logística de 

Amazon no se detiene, ya 

que se van sucediendo nue-

vos proyectos. Amazon ha 

anunciado que está am-

pliando aún más el tamaño 

de su red de centros logís-

ticos en España para au-

mentar la capacidad y apo-

yar mejor a las pequeñas y 

medianas empresas inde-

pendientes que utilizan su 

servicio de almacenamien-

to y entrega. 

Entre otros proyectos, la 

multinacional ha solicitado 

la licencia para instalarse 

en una parcela de 200.000 

metros cuadrados en Siero. 

También ha dado inicio a 

las obras de construcción 

de una nueva plataforma 

logística de 12.000 metros 

cuadrados en El Puerto de 

Santamaría (Cádiz).  

Además, ha iniciado los 

trámites para la adquisi-

ción de una parcela de 

200.000 metros cuadrados 

en la plataforma logística 

del suroeste europeo de Ba-

dajoz.  

Por su parte, para el próxi-

mo otoño está prevista la 

puesta en marcha del se-

gundo centro logístico de 

Amazon en Illescas (Tole-

do). La multinacional ya 

dispone de una instalación 

operativa desde 2019 con  

200.000 metros cuadrados 

de superficie de almacena-

je. La nueva plataforma 

contará, a su vez, con 

180.000 metros cuadrados, 

estará destinada al almace-

naje de productos de pe-

queño tamaño y se conver-

tirá en el quinto centro ro-

botizado de la firma en Es-

paña, junto con los centros 

logísticos de El Prat (Bar-

celona), Dos Hermanas (Se-

villa), el anunciado en Cor-

vera (Murcia) y el centro 

de distribución de Barberá 

del Vallés (Barcelona).  

Al mismo tiempo, Amazon 

se reforzará en Cataluña 

con un centro de operacio-

nes de 9.000 metros cua-

drados en Tarragona y tres 

nuevas estaciones logísti-

cas en Barcelona (10.700 

metros cuadrados), Mollet 

del Vallés (10.400) y Mont-

cada y Reixach (13.490).   

Son solo algunos ejemplos 

de los proyectos que la 

compañía fundada por Jeff 

Bezos planifica para su ex-

pansión logística en el mer-

cado español. Todo esto sin 

olvidar las futuras instala-

ciones de Amazon Web 

Services (AWS) en la pla-

taforma logística de Hues-

ca (Plhus). Este proyecto 

supone una actuación de 

157.000 metros cuadrados y 

estaría en marcha entre fi-

nales de 2022 y principios 

de 2023, según previsiones.

AMAZON, PRINCIPAL ANIMADOR 
DEL MERCADO INMOLOGÍSTICO 
El gigante del comercio electrónico, que alcanzó ya al cierre del 
pasado año el millón de metros cuadrados de instalaciones operativas 
en suelo español, continúa sumando aperturas y nuevos proyectos

   INSTALACIONES LOGÍSTICAS DE AMAZON YA OPERATIVAS EN ESPAÑA_ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               
 
 
 
 
 
 
 

Fuente: Amazon. Elaboración: TRANSPORTE XXI

Centros logísticos

Centros logísticos urbanos

Centros de distribución

Estaciones logísticas

EL PRAT DE LLOBREGAT

BARCELONA
150.000m2

SAN FERNANDO DE HENARES

77.000m2

ALCALÁ DE HENARES

75.000m2

DOS HERMANAS

190.000m2

PRIME NOW BCN

3.800m2

ZONA FRANCA BCN

9.300m2

PRIME NOW MADRID

3.000m2

BARBERÁ DEL VALLÉS

28.000m2

CASTELLBISBAL

28.000m2

TRAPAGARÁN

8.000m2

ILLESCAS

200.000m2

RUBÍ

25.540m2

PATERNA

15.000m2

PORRIÑO

4.000m2

GETAFE

12.300m2

VICÁLVARO

7.000m2

LEGANÉS

24.767m2

ALCOBENDAS

15.000m2

SEVILLA

9.000m2

MÁLAGA

3.000m2

TOTAL

992.707m2

GETAFE

55.000m2

MARTORELLES

30.000m2

PONTEVEDRA

VALENCIATOLEDO

SEVILLA MÁLAGA

MURCIA

17.000m2

murcia

SIERO

3.000m2

ASTURIAS
VIZCAYA

MADRID

LA INVERSIÓN en 

logística de 

amazon en España 

supera los 2.900 

millones de euros 

desde 2011
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El sector logístico ha sido 

uno de los más resilientes 

en 2020 y en particular el 

mercado de alquiler, que 

ha mostrado un sólido de-

sempeño pese a la pande-

mia de la COVID-19.  

El auge del comercio elec-

trónico ha sido la principal 

palanca para que el sector 

inmologístico haya seguido 

en crecimiento en Madrid 

y su área de influencia pe-

se a la citada pandemia.  

La zona centro peninsular 

(Madrid, Guadalajara y To-

ledo) registró el pasado año 

la segunda cifra más alta 

en contratación logística 

desde 2011, con la suma de 

923.000 metros cuadrados, 

de los que 722.000 fueron 

netos, es decir, nueva su-

perficie logística en con-

tratación, según datos de 

CBRE España.  

Este dato de contratación 

neta es significativamente 

superior a los 257.000 me-

tros cuadrados de 2019.  

El 46 por ciento de las ope-

raciones fueron bajo la fór-

mula de “llave en mano” y 

el 43 por ciento estuvieron 

directamente vinculadas al 

comercio electrónico. 

El pasado año se cerraron 

una decena de transaccio-

nes correspondientes a na-

ves mayores de 25.000 me-

tros cuadrados, la mayor 

parte situadas en el área de 

distribución nacional de 

los ejes A-2 y A-42.   

En cuanto a las rentas, Ma-

drid alcanza los 5,5 euros 

por metro cuadrado y mes 

en zona prime. Estas ren-

tas se mantendrán estables 

en 2021 según las previsio-

nes de CBRE.  

La absorción del último tri-

mestre en Madrid fue es-

pecialmente significativa, 

con una cifra de 270.000 

metros cuadrados contra-

tados en esos tres meses, lo 

que supuso duplicar lo al-

canzado en el último tri-

mestre de 2019. según datos 

de Knight Frank, que, ade-

más, incrementa la cifra de 

contratación logística en el 

total del año en Madrid 

hasta los 970.000 metros 

cuadrados. 

Por otro lado, el mercado 

inmologístico de Madrid 

cerró el pasado año con un 

incremento significativo 

del tamaño medio de las 

naves demandas.  

En concreto, en 2020 el ta-

maño medio de la nave lo-

gística requerida se situó 

en 16.302 metros cuadrados 

frente a los 10.622 metros 

cuadrados de media del 

ejercicio anterior, según 

un informe de BNP Pari-

bas Real Estate. El incre-

mento de la demanda mo-

tivado por el incremento 

del comercio electrónico es 

“palpable”, según reconoce 

el citado informe. 

En lo que al primer tri-

mestre del presente año se 

refiere, la zona centro re-

gistró una contratación de 

345.000 metros cuadrados, 

de los que 187.000 metros 

cuadrados fueron de con-

tratación neta, según datos 

de CBRE España.  

Esta cifra total de contra-

tación supone la segunda 

más alta registrada en la 

última década y un ascen-

so del 167 por ciento res-

pecto a la alcanzada en el 

mismo periodo de 2020. Es 

destacable, según apuntan 

desde CBRE, que más del 

70 por ciento de la contra-

tación estuvo vinculada a 

alquileres de producto 

construido a riesgo. 

NAVES A RIESGO 

Madrid y su área de in-

fluencia absorberán en el 

presente año 2021 los 

363.000 metros cuadrados 

de naves logísticas a riesgo 

que se encuentran en cons-

trucción actualmente, se-

gún las previsiones de 

CBRE España.  

La mayor parte de esas 

nuevas instalaciones se en-

cuentran actualmente dis-

ponibles, “si bien se prevé 

que esta nueva oferta se 

absorba rápidamente dada 

la elevada actividad que se 

espera en 2021”, señalan 

desde la consultora inmo-

biliaria. 

En el caso concreto de Ma-

drid, la absorción logística 

en la región se situó en 

338.000 metros cuadrados 

de superficie contratada el 

pasado año, que se incre-

mentará un 15 por ciento 

más en 2021 según las pre-

visiones. Esto, en la prácti-

ca, supondría en torno a 

50.000 metros cuadrados 

más y rondar de esta ma-

nera los 400.000 metros 

cuadrados en el año, según 

han confirmado a este pe-

M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  M ad r i d

CRECIMIENTO A TODA MÁQUINA 
El auge del ecommerce dispara la contratación logística en la zona 
centro a los niveles más altos de la última década pese a la pandemia

   DISTRIBUCIÓN DEL SUELO LOGÍSTICO EN EL ÁREA DE INFLUENCIA DE MADRID_ 
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riódico fuentes de CBRE. 

Otro de los aspectos a des-

tacar del mercado inmolo-

gístico de la zona centro 

peninsular, que sigue con-

centrando un número ele-

vado de transacciones en el 

ámbito inmologístico sobre 

el conjunto del mercado es-

pañol, es que se expande 

en mayor medida por el 

sur de Madrid. 

“Es verdad que la zona de 

la A2, con ubicaciones co-

mo Guadalajara, Alcalá de 

Henares, entre otras, está 

bastante copada y ahora 

son emplazamientos como 

Illescas, Seseña y Toledo 

los que se ven como prin-

cipales áreas de expan-

sión”, señala Fernando 

Fuente, director nacional 

de Valoraciones y Consul-

toría de CBRE España. Es-

ta expansión se explica, so-

bre todo, desde el punto de 

vista de mayor disponibili-

dad de suelo “para cubrir 

foco y poder desarrollar 

productos en estas locali-

zaciones, principalmente 

naves y plataformas llave 

en mano”, matiza Fuente. 

El primer trimestre de 2021 

“ha sido un poco de des-

canso”, desde el punto de 

vista inmologístico. “entre 

operaciones que se han ter-

minado y operaciones que 

se están desarrollando”, pe-

ro “somos muy optimistas 

con este sector porque to-

davía estamos consumien-

do menos comercio elec-

trónico que otros países eu-

ropeos, por lo que tiene 

mucho recorrido y goza de 

mucha salud”, reconoce 

Fuente. 

“El negocio inmologístico 

se está viendo muy impul-

sado por el comercio elec-

trónico, que ha completado 

en seis meses las previsio-

nes que teníamos para los 

próximos tres o cuatro 

años en España”, afirma 

Javier Kindelan, CEO Va-

luation Advisory EMEA y 

vicepresidente CBRE Espa-

ña. Este aumento del nego-

cio del comercio electróni-

co está teniendo también 

su incidencia en el merca-

do inmologístico de la zona 

centro y resto de España 

con un auge de la logística 

de proximidad, lo que se ha 

visto reflejado en un eleva-

do interés hacia activos de 

última milla, tanto en la 

capital como en ciudades 

de más de 100.000 habitan-

tes. Los expertos auguran 

que esta es una tendencia 

que se acelerará en los pró-

ximos años con el objetivo 

de acercar las mercancías 

al consumidor final y te-

niendo en cuenta también 

la sostenibilidad.  

En cuanto a las expectati-

vas para el sector inmolo-

gístico en Madrid a corto 

plazo, los expertos son muy 

optimistas. En este sentido, 

“hay que fijarse mucho en 

el subyacente, es decir, qué 

está pasando con la ocupa-

ción, la absorción y las ren-

tas y todo indica una ten-

dencia muy positiva”, afir-

ma Kindelan.

Plataforma logística promovida por Prologis en Azuqueca de Henares (Guadalajara) / PROLOGIS
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El mercado inmologístico 

catalán no sabe de pande-

mias cerrando el primer 

trimestre del año con cre-

cimientos por encima del 

120 por ciento, según coin-

ciden consultoras y promo-

tores inmobiliarios.  

La contratación de plata-

formas logísticas alcanzó 

los 253.000 metros cuadra-

dos durante el primer tri-

mestre de 2021, de los que 

215.000 fueron contratación 

neta. Y ello supone un in-

cremento del 133 por cien-

to respecto al mismo pe-

riodo de 2020, según datos 

de CBRE. 

Para el mismo periodo, un 

incremento similar, del 135 

por ciento, hasta los 256.184 

metros cuadrados de su-

perficie construida, calcu-

la Forcadell, mientras que 

Savills Aguirre Newman 

cifra la mejora en el 126,4 

por ciento, sumando un vo-

lumen de 246.098 metros 

cuadros. 

El ecommerce es el “culpa-

ble” de este vertiginoso in-

cremento: “Las transaccio-

nes relacionadas con el 

ecommerce han abarcado 

el 78 por ciento del total en 

este primer trimestre”, se-

ñalan desde CBRE.  

Forcadell pone nombre y 

apellidos: "Este aumento 

espectacular tiene una ex-

plicación muy concreta y 

es la contratación de 

140.000 metros cuadrados 

por parte de Amazon en el 

Far d'Empordà (Girona)". 

Restando esta operación 

del total, la superficie con-

tratada "está en línea con 

el primer trimestre de 

2020", añaden desde esta in-

mobiliaria.  

Otra operación que destaca  

Savills Aguirre Newman es 

la de Aosom, también es-

pecializada en ventas onli-

ne, que alquiló 28.000 me-

tros cuadrados en Valls 

(Tarragona). 

El auge que está experi-

mentando el ecommerce y 

los nuevos hábitos de con-

sumo asociados a la venta 

online, acelerada por el im-

pacto de la pandemia, han 

propiciado que esta activi-

dad haya seguido siendo 

una de las más dinámicas 

en la demanda de espacio 

durante los tres primeros 

meses de 2021”, constata 

Savills Aguirre Newman. Y 

ello ha provocado un “au-

mento de las transacciones 

de espacio vinculadas al 

delivery y relacionadas con 

la distribución de la última 

milla”, añade.  

MÍNIMO STOCK 

Al margen de la operación 

de Amazon, estas transac-

ciones “se han llevado a ca-

bo principalmente en la 

primera corona y centro, 

áreas que continúan regis-

trando una tasa de dispo-

nibilidad mínima del 0,8 

por ciento en el primer ca-

so y del 1,2 por ciento en el 

segundo”, alerta Savills 

Aguirre Newman.  

En cuanto al número de 

operaciones, sumaron un 

total de 17 en el primer tri-

mestre, de las que ocho fue-

ron naves de obra nueva o 

"llave en mano".  

Siete de las operaciones, 

con un total de 197.340 me-

tros cuadros, estuvieron 

vinculadas directamente 

con el comercio electróni-

co. Para hacer un cálculo 

de la contratación media 

en Cataluña, "debemos des-

cartar la operación de Lo-

gis Empordà (Amazon). Si 

lo hacemos, la operación 

media se sitúa en 7.262 me-

tros cuadrados, algo por 

encima de los últimos tri-

mestres, pero en línea con 

lo que es el mercado cata-

lán”, señala Gerard Plana, 

director del departamento 

de Industrial-Logística de 

Forcadell. 

En cuanto a la renta, el 

precio está en los 7 euros el 

metro cuadrado el alquiler 

mensualmente en la zona 

prime, “se mantiene res-

pecto al mismo periodo del 

año pasado y con tendencia 

a permanecer estable en 

los próximos meses”, des-

tacan desde CBRE.  

Coincide Forcadell: “Aun-

que hay zonas de Cataluña 

en las que está costando 

más de lo previsto encon-

trar inquilino, los números 

generales hacen que los 

UN MERCADO INMUNE A LA PANDEMIA 
La contratación de suelo logístico crece por encima del 120% en el primer trimestre, 
sobre todo para responder a las necesidades de espacio generadas por el ecommerce

M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  C a t a l u ñ a
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EL 78% DE LAS 

operaciones están 

relacionadas con 

las ventas online 

EL PRECIO se 

mantiene en 7 

euros el m2 en la 

zona prime
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precios se mantengan inal-

terables en todas las coro-

nas”. 

En cuanto a la inversión, 

“Cataluña constituye un 

mercado prioritario como 

destino de inversión de los 

grandes fondos internacio-

nales, así como de los pro-

motores especializados en 

la localización de suelo”, 

apunta Gloria Valverde, di-

rectora del departamento 

Industrial y Logístico de 

Savills Aguirre Newman 

en Barcelona. No obstante, 

alerta la experta “este in-

terés se ve limitado por la 

falta de producto tanto de 

nave construida como de 

suelo para promover, lo 

que está llevando a los in-

versores a adoptar solucio-

nes creativas para invertir 

acorde a las características 

de este mercado”. 

Los inversores “mantienen 

el máximo interés en el in-

mologístico catalán y la di-

ficultad para encontrar te-

rrenos finalistas para pro-

mover sigue siendo el ma-

yor problema para nuevos 

desarrollos”, coinciden des-

de Forcadell.  

CBRE calcula que las ren-

tabilidades están situadas  

en el 4,75 por ciento, “la 

elevada presión comprado-

ra que se espera en los pró-

ximos meses se reflejará en 

una mayor compresión a lo 

largo de 2021”. 

Cataluña registró 419.000 

metros cuadrados contra-

tados de plataformas logís-

ticas (246.000 metros cua-

drados de contratación ne-

ta) en 2020, lo que supone 

un ligero descenso frente a 

los 593.000 metros cuadra-

dos de 2019.  

PLAN ESTRATÉGICO 

La promoción de nuevo 

suelo logístico es una de 

las prioridades que fija el 

IV Plan Estratégico 2021-

2025 de la Autoridad Por-

tuaria de Barcelona. Y ello 

debido a que la Zona de Ac-

tividades Logísticas (ZAL) 

del puerto tiene el 97 por 

ciento de su suelo ocupado. 

Se trata de “un éxito que 

dificulta su crecimiento”, 

señalan desde Cilsa, la so-

ciedad gestora de la plata-

forma logística. Por este 

motivo, el Plan Estratégico 

identifica como necesario 

encontrar nuevo terreno 

logístico.  

Por otra parte, una de las 

actuaciones más destaca-

das que está desarrollando 

Cimalsa, empresa pública 

de la Generalitat que pro-

mueve centros de trans-

porte y plataformas inter-

modales, es la segunda fa-

se de Logis Empordà (Gi-

rona) con una inversión de 

5,7 millones de euros. 

La actuación supone una 

oferta de suelo logístico de 

328.000 metros cuadrados, 

que se sumarán a los 

163.000 metros cuadrados 

de la primera fase. Cimal-

sa prevé que las primeras 

empresas empiecen a ope-

rar en el nuevo espacio a 

finales de 2021.

EL PLAN 

ESTRATÉGICO del 

puerto de 

Barcelona recoge 

el desarrollo de 

nuevo suelo 

logístico ante el 

éxito de la zal, 

con el 97% de la 

superficie 

ocupada 

CIMALSA inicia la 

segunda fase de 

Logis Empordà, 

que supone una 

oferta de 328.000 

m2 de suelo 

logístico

La disponibilidad en la zona prime es mínima.
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Valencia gana peso como 

“foco donde se está posi-

cionando el mercado de ca-

pitales” en el sector inmo-

logístico, según confirman 

fuentes de la consultora 

CBRE. “Un proceso que se 

ha acelerado en los últimos 

cuatro años”, añaden.  

El tirón del comercio elec-

trónico, de la distribución 

comercial y de los flujos de 

mercancías por el puerto 

de Valencia están aumen-

tando el papel de la pro-

vincia como uno de los 

nuevos núcleos estratégi-

cos del sector inmologísti-

co en España.   

La provincia captó 153 mi-

llones de inversión en la 

puesta en marcha de nue-

vos activos logísticos en 

2020, una cifra que la con-

sultora CBRE estima que 

se repita en 2021. Viene a 

suponer más del 10 por 

ciento de la inversión rea-

lizada en 2020 en toda Es-

paña, que ha sido cuantifi-

cada por la compañía en 

1.500 millones de euros. La 

inversión creció en Valen-

cia un 80 por ciento duran-

te el pasado año, tras haber 

registrado operaciones por 

valor de 85 millones de eu-

ros en 2019. 

Desde CBRE se explica que 

“ha cambiado la actitud de 

los fondos internacionales 

y Socimis” con Valencia, 

donde ya están trabajando 

más de 20 inversores ac-

tualmente, “muy interesa-

dos en comprar activos en 

la provincia, con una ex-

pectativa muy buena”. 

CBRE indica que una de 

las principales tendencias 

del mercado de inversión 

en Valencia es su consoli-

dación como tercera plaza 

en inversión nacional. Ade-

más, no solo capta el inte-

rés por parte de inversores 

provenientes de otros sec-

tores, sino que también el 

elevado interés por parte 

de los fondos internaciona-

les hacia activos logísticos 

con especial interés en ‘last 

mile’. 

Durante 2020, en la provin-

cia de Valencia se contra-

taron 320.000 metros cua-

drados de suelo logístico, 

“con un aumento de con-

tratación en las naves de 

grado A y de la autopro-

moción”, la cifra más alta 

desde 2013.  

CBRE estima que actual-

mente hay 218.500 metros 

cuadrados de nuevas naves 

en construcción y la previ-

sión de otros 328.000 me-

tros cuadrados potenciales 

de proyectos ‘llave en ma-

no’. 

Durante el pasado año, las 

empresas Svan, Pallbox, 

Dia, Cecotec, Improving, 

XPO, Lidl, Correos Ex-

press, CTT Express, Seur, 

ABC Parts, Casanova In-

ternational Logistic, Hefa-

me, El Mosca, RFL Cargo, 

FM Logística y Regina 

Trans abrieron instalacio-

nes en Valencia, un alu-

vión de centros logísticos 

al calor del auge del ecom-

merce en Valencia, así co-

mo de los tráficos portua-

rios y del parque de pro-

veedores de Ford en Al-

mussafes. 

Un crecimiento al alza im-

pulsado por la calidad del 

stock actual de naves, el 

fuerte desarrollo del co-

mercio electrónico y el con-

secuente aumento de la de-

manda de plataformas por 

parte de operadores de pa-

quetería y el desarrollo de 

nuevos proyectos. Un con-

texto que ha propiciado 

que gigantes de la distri-

bución como Lidl, Leroy 

Merlin o Conforama, entre 

otros, hayan instalado sus 

operativas en el territorio 

valenciano. Sin embargo, 

todavía falta por cristalizar 

nuevas operaciones para la 

última milla, un mercado 

que aún tiene mucho reco-

rrido en los próximos años.  

CBRE explica que “no hay 

prácticamente ningún de-

sarrollo especulativo en 

construcción”, indicando 

que “Sagunto está siendo 

una de las zonas más acti-

vas”. 

CRECE EL STOCK 

El stock de naves, al cierre 

del primer trimestre de 

2021, es de 3.729.645 metros 

cuadrados, tras haber ce-

rrado 2020 con un creci-

miento del 26 por ciento y 

una cifra de 3.663.000 me-

tros cuadrados.  La consul-

tora indica que “el stock en 

Valencia ha crecido un 70 

por ciento en los últimos 

cinco años con una oferta 

que hoy es de alta calidad 

gracias a la profesionaliza-

ción de los activos por par-

te de los promotores y fon-

dos de inversión”. Las ren-

tas prime están estables, en 

4,50 euros/mes por metro 

cuadrado. 

Para el desarrollo de la in-

mologística será vital dis-

poner de nuevas bolsas de 

suelo. Para ello, seá clave 

que las administraciones 

impulsen una política acti-

va de promoción de suelo 

logístico.  

Desde el sector inmologís-

tico se apuesta por “cual-

quier desarrollo a menos 

de 30 kilómetros del puerto 

de Valencia”, al calor del 

   DISTRIBUCIÓN DEL SUELO LOGÍSTICO EN EL ÁREA DE INFLUENCIA DE VALENCIA_ 
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VALENCIA CRECE EN ATRACTIVO 
La inversión en naves se acelera por parte de fondos internacionales 
por el ‘boom’ del comercio electrónico y el valor estratégico del puerto

LA OPORTUNIDAD 

para aumentar el 

‘stock’ de suelo 

logístico es clave 

ante la futura 

expansión del 

puerto de 

valencia
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desarrollo comercial de la 

ampliación norte del en-

clave, que aumentaría has-

ta un 15 por ciento el nú-

mero de proyectos en los 

próximos años. 

Por otro lado, un estudio 

realizado por la consultora 

Triangle Real Estate Ma-

nagement sobre las tipolo-

gías de inmuebles del stock 

logístico en Valencia refle-

ja que los activos actuales 

que lo componen en un 44 

por ciento son inmuebles 

con una superficie que no 

alcanza los 10.000 metros 

cuadrados. Únicamente un 

8 por ciento del número to-

tal de los inmuebles tiene 

una superficie superior a 

30.000 metros cuadrados. 

Estas circunstancias dejan 

patente, según la consulto-

ra, la inexistencia de acti-

vos de grandes dimensio-

nes en Valencia. Aunque 

gracias a la creación de 

suelo en municipios como 

Cheste o Sagunto con un 

diseño de parcelas de ma-

yores dimensiones, la su-

perficie de inmuebles de 

gran formato (más de 

30.000 metros cuadrados) se 

ha incrementado hasta un 

30 por ciento en los últimos 

tres años (250.000 metros 

cuadrados). 

En paralelo al stock logís-

tico disponible en la pro-

vincia de Valencia, la con-

sultora Triangle Real Esta-

te Management ha estudia-

do los inmuebles logísticos 

destinados al almacena-

miento en frío. En la ac-

tualidad existen aproxima-

damente 100.200 metros 

cuadrados construidos de 

inmuebles adecuados para 

esta actividad.  

Por otro lado, la disponibi-

lidad de nuevos activos in-

mologísticos se concentra 

en la zona centro (Ribarro-

ja-Cheste-Quart) debido al 

mayor número de nuevos 

parques logísticos cons-

truidos, seguido de la Pista 

de Ademuz.  

La provincia de Valencia 

ha pasado de tener una ta-

sa del 6,15 por ciento en 

2020 al 6,14 por ciento al 

cierre de marzo de 2021. Se-

gún Triangle REM, esta pe-

queña diferencia se debe a 

que la contratación se ha 

suplido prácticamente con 

la incorporación y finaliza-

ción a la oferta de la plata-

forma logística de VGP en 

el Parque del Circuito de 

Velocidad de Cheste. 

La actual disponibilidad de 

inmuebles construidos en 

el mercado logístico de Va-

lencia, se encuentra locali-

zada, principalmente, en 

Ribarroja, Quart de Poblet 

y Cheste, zona prime de 

Valencia, Llíria y Torrent. 

Las plataformas con mayor 

tamaño disponibles se ubi-

can en el anillo 1, Cheste, 

Quart de Poblet y Torrent. 

Estas nuevas plataformas 

disponen de una superficie 

superior a los 15.000 metros 

cuadrados de techo, pu-

diendo atender a grandes 

operativas.  

BUENAS EXPECTATIVAS 

De acuerdo a los proyectos 

en marcha y la evolución 

económica, se prevé que 

2021 sea un “año positivo”. 

Las empresas Mario Pilato, 

SPB, Andreu World, Hefa-

me, Cecotec, Raminatrans, 

VCD, Saltoki, Mercadona, 

Grupo Arnedo, Disfrimur, 

Cotripiel, Lannuti, Grupo 

AZA y Grupo Mazo, con 

una superficie global de 

380.180 metros cuadrados, 

según la consultora Trian-

gle REM, van a culminar 

proyectos ya iniciados, a 

los que también se va a su-

mar la cadena de super-

mercados Aldi, con una 

nueva nave logística de 

20.000 metros cuadrados en 

Sagunto. 

Entre los proyectos inicia-

dos en el ejercicio 2021, 

destaca la primera fase del 

centro logístico de Cecotec, 

compañía dedicada a la 

producción de pequeño 

electrodoméstico, cuyas 

obras arrancó en el primer 

trimestre la constructora 

Alcalans en la localidad de 

Masalavés. La plataforma 

de distribución de la com-

pañía tendrá una superfi-

cie de 100.000 metros cua-

drados, con 54 muelles pa-

ra camiones y 15 para fur-

gonetas.

Obras de construcción del centro logístico de Cecotec / MARTÍNEZ

VALENCIA CAPTÓ 

153 millones de 

euros en 

inversiones para 

la puesta en 

marcha de nuevos 

activos logísticos 

LA PROVINCIA 

necesita de 

mayores bolsas 

de suelo para 

ofrecer activos 

de grandes 

dimensiones



TRANSPORTE XXI - 1 DE JUNIO DE 202118

INMOLOGÍSTICA 
 

O p i n i ó n  |  E l  a u g e  d e l  c o m e r c i o  e l e c t r ó n i c o

El sector logístico lleva 

tiempo experimentando un 

cambio radical debido a va-

rios factores que han he-

cho de la logística un sec-

tor más profesional, soste-

nible y flexible. El primero 

de estos factores está es-

trechamente vinculado con 

el crecimiento del comer-

cio electrónico. Su auge, in-

crementado en gran medi-

da a causa de la pandemia, 

ha supuesto un punto de 

inflexión para el sector, ya 

que se ha requerido de una 

inmediatez aún mayor de 

la que se venía producien-

do. Esto ha tenido como 

consecuencia que los ope-

radores logísticos deman-

den más espacio de alma-

cenaje en zonas ya consoli-

dadas fuera de las ciuda-

des, pero, además, peque-

ños espacios o hubs más 

cercanos a los núcleos ur-

banos.  

Esta necesidad de estar 

más cerca de las ciudades 

nos lleva a otro de los fac-

tores que están influyendo 

de manera notable en la 

nueva logística: la última 

milla. Nosotros ya estamos 

inmersos en nuestro pro-

yecto Centros MERLIN 

Last Mile y, de hecho, re-

cientemente hemos gestio-

nado un acuerdo con un 

operador para dotar a la 

zona norte de la ciudad de 

Madrid de un servicio de 

entrega de paquetería que 

cubra la demanda que se 

produce en esta área, una 

de las más altas de la ciu-

dad, o estamos sacando 

producto de varios de nues-

tros centros comerciales di-

rectamente a los hogares 

de los clientes. Para ello, 

hemos habilitado los apar-

camientos de nuestros edi-

ficios de estas zonas para 

hacer de ellos nodos logís-

ticos de última milla, en 

los que llevar a cabo ope-

raciones de agrupación y 

organización de envíos que 

ayuden a reducir la conta-

minación ambiental em-

pleando vehículos eléctri-

cos. Se trata de una de las 

principales tendencias que 

acaparará el sector y, por 

tanto, será una oportuni-

dad de inversión muy 

atractiva.  

Por otro lado, cabe desta-

car el crecimiento del inte-

rés de los inversores en la 

logística, y la gran deman-

da que existe actualmente. 

El mercado está desarro-

llando una gran cantidad 

de metros cuadrados de na-

ves nuevas, que no solo es-

tán mejor adaptadas para 

poder responder a las ne-

cesidades actuales de cada 

tipo de cliente, sino que 

también son más eficientes 

y sostenibles, dos caracte-

rísticas esenciales actual-

mente y, por supuesto, de 

cara al futuro. Estas nue-

vas naves son el contra-

punto del stock que había 

antes de la crisis de 2008 y 

que ahora se ha quedado 

obsoleto. 

No hay duda de que la sos-

tenibilidad y eficiencia 

energética en cada proyec-

to es cada vez más impor-

tante, como también lo es 

el compromiso de los pro-

motores e inversores en 

ser sostenibles, de ahí el in-

terés, ya casi obligación, 

que se está viendo en obte-

ner certificaciones me-

dioambientales tan distin-

tivas como LEED o 

BREAM del máximo nivel. 

Asimismo, se está insta-

lando iluminación LED 

con capacidad de ajuste 

presencial y lumínica y se 

está invirtiendo en placas 

fotovoltaicas en cubierta de 

cara a proporcionar ener-

gía verde para el autocon-

sumo de las naves.  

Por otra parte, la transfor-

mación del sector ha traído 

una profesionalización del 

mismo, tanto por el lado de 

los operadores como por el 

de los propietarios e inver-

sores de las naves en sí. Es-

te cambio se debe en parte 

al auge del e-commerce así 

como la puesta en valor del 

sector por las necesidades 

provocadas por el confina-

miento, un gran reto para 

el sector de la logística pa-

ra conseguir poder asegu-

rar el almacenamiento y la 

distribución de todos los 

productos demandados. Co-

mo consecuencia, comenzó 

un aumento de la demanda 

de más espacio para ga-

rantizar el abastecimiento.  

Por último, este cambio a 

un sector más sostenible y 

profesional también ha ge-

nerado más atención en los 

proyectos al bienestar de 

los trabajadores de las na-

ves en el foco. Estos pro-

yectos ahora cuentan con 

más espacios dedicados a 

ellos, como sería mejores y 

más amplias zonas de des-

canso o espacios y servi-

cios más completas, mayor 

luminosidad para un tra-

bajo más seguro y otras co-

modidades varias. Además, 

en estos momentos de pan-

demia, se ha trabajado 

muy duro, especialmente 

durante los primeros me-

ses de la situación, para 

que las naves logísticas 

tengan más espacio dispo-

nible para sus trabajado-

res.  

Tras un año con grandes 

cambios, el sector inmolo-

gístico se está posicionan-

do con proyectos e inver-

siones cada vez más efi-

cientes, tanto en temas de 

sostenibilidad como de ca-

dena de suministro, priori-

zando las necesidades de 

clientes y empleados y tra-

bajando para poder pro-

porcionar los mejores es-

pacios para todo tipo de ac-

tividades, tanto en las 

grandes ciudades como en 

las áreas más alejadas.  

LA NUEVA LOGÍSTICA

LUIS LÁZARO  

MANAGING DIRECTOR DE 

RETAIL Y LOGÍSTICA 

MERLIN PROPERTIES 

EL AUGE DEL 

COMERCIO 

ELECTRÓNICO, 

incrementado en 

gran medida a 

causa de la 

pandemia, ha 

supuesto un punto 

de inflexión para 

el sector 

EL SECTOR 

INMOLOGÍSTIC0 se 

está posicionando 

con proyectos e 

inversiones cada 

vez más 

eficientes, tanto 

en temas de 

sostenibilidad 

como de cadena de 

suministro
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M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  P a í s  V as c o

La movilidad sostenible es 

el eje principal sobre el que 

gira la política de infraes-

tructuras y transporte del 

País Vasco. Una apuesta 

que implica una planifica-

ción integral de todos los 

sistemas de transporte con 

criterios de intermodali-

dad. Una hoja de ruta que 

tiene como uno de los gran-

des protagonistas al puerto 

de Bilbao, que continúa im-

pulsando la creación de 

suelo logístico e industrial, 

tanto dentro como fuera de 

la dársena, para acoger 

nuevos proyectos. 

Sin salir de los muelles, la 

entidad portuaria adjudi-

cará este mes de junio lo 

que supondrá el penúltimo 

peldaño para cerrar la am-

pliación que comenzó hace 

ya más de un cuarto de si-

glo. Esta actuación consis-

te en la prolongación del 

muelle AZ-1, que ganará 

231 metros de línea de atra-

que y una superficie de ca-

si 50.000 metros cuadrados, 

con un calado de 21 metros. 

Los trabajos, con un plazo 

de ejecución de 18 meses, 

absorberán una inversión 

próxima a los 29 millones. 

De forma paralela, el orga-

nismo portuario completa-

rá la urbanización de la 

primera fase del Espigón 

Central, que ya está co-

mercializando. Esta obra 

ha generado una superficie 

portuaria de 320.000 metros 

cuadrados, con una nueva 

línea de atraque de 1.100 

metros. La inversión global 

asciende a 84 millones. 

Tras estas obras, arranca-

rá la segunda fase, con un 

presupuesto cercano a los 

75 millones, que permiti-

rán generar otros 300.000 

metros cuadrados. 

Fuera del recinto portua-

rio, la entidad dispone de 

una amplia red de puertos 

secos, que ha ido desarro-

llando en los últimos años. 

Se trata tanto de espacios 

logísticos como alternati-

vas intermodales con cone-

xión ferroviaria. 

Por un lado, la dársena 

cuenta con un apartadero 

ferroviario en la platafor-

ma logística Arasur, deno-

minado Aratrain. Desde el 

pasado mes de marzo, tie-

ne una conexión ferrovia-

ria semanal con el puerto 

de Bilbao, que abre nuevas 

oportunidades de negocio, 

al promover la intercone-

xión de dos importantes 

nodos logísticos e infraes-

tructuras de transportes 

del País Vasco. La termi-

nal, con una superficie de 

63.440 metros cuadrados, 

cuenta con dos vías para la 

recepción y expedición de 

trenes y otras dos para la 

carga y descarga. Las cua-

tro vías tienen 450 metros 

de longitud con ancho ibé-

rico y posibilidad de mi-

gración a ancho interna-

cional (UIC). Además, se 

ha habilitado una playa de 

carga y descarga para faci-

litar el intercambio modal 

de las mercancías. 

Por otra parte, en Pancor-

bo (Burgos), la Autoridad 

Portuaria cuenta con par-

celas en venta y alquiler 

para actividades logísticas 

e industriales, y dispone de 

un almacén destinado, en-

tre otros tráficos, a pro-

ductos siderúrgicos. En 

una primera fase, se han 

urbanizado cerca de 60.000 

metros cuadrados. El resto 

de la superficie se irá ur-

banizando por fases, de ma-

nera flexible, de acuerdo a 

las necesidades y al tipo de 

carga de los clientes inte-

resados en ubicarse en la 

zona, según destacan desde 

la dársena. La terminal fe-

rroviaria de Pancorbo, con 

una superficie de 125.000 

metros cuadrados, dispone 

de dos vías de carga y des-

carga de 600 y 650 metros, 

una vía mango de 600 me-

tros, una vía de recepción-

expedición de 750 metros 

de longitud y una superfi-

cie de almacenamiento de 

30.000 metros cuadrados. 

La superficie de carga/des-

carga y recepción/expedi-

ción es de 17.000 metros 

cuadrados más otros 12.400 

metros cuadrados.  

La sociedad Servicios In-

termodales Bilbaoport (Sib-

port), en cuyo accionariado 

participa la propia Autori-

dad Portuaria, se encarga 

de la gestión de la terminal 

ferroviaria de Arasur, del 

puerto seco de Pancorbo y 

del centro logístico de Jún-

diz (Álava). 

Además, teniendo en cuen-

ta que una de las principa-

les características del sec-

tor inmologístico español 

es la escasez de producto, 

la provincia de Álava se 

presenta como la gran ofer-

ta logística del País Vasco, 

con más de 9,2 millones de 

metros cuadrados. Infraes-

tructuras especializadas 

agrupadas en la marca 

VIAL (Vitoria Álava Solu-

ción Logística), que nace 

bajo el impulso de las ins-

tituciones vascas e integra 

diez espacios logísticos.

Un tren semanal enlaza la plataforma logística Arasur, al sur de Álava, con el puerto de Bilbao / AUTORIDAD PORTUARIA DE BILBAO

La movilidad 
sostenible, eje 
de la política de 
transportes  
del País Vasco, 
que pone el foco 
en el 
intermodal y 
tiene al puerto 
de Bilbao como 
uno de los 
grandes 
protagonistas

EL PUERTO DE 

BILBAO continúa 

impulsando la 

creación de suelo 

logístico e 

industrial, tanto 

dentro como 

fuera de la 

dársena 

la política de 

infraestructuras 

y transporte del 

país vasco pone el 

foco en la 

INTERMODALIDAD

‘HUB’ LOGÍSTICO EN EL ARCO ATLÁNTICO

 

9,2 
millones de m2 

la superficie logística 

de las instalaciones 

agrupadas en 

VIAL  
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M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  A r ag ó n

El mercado inmologístico 

aragonés sigue ganando pe-

so. La sociedad pública 

Aragón Plataforma Logís-

tica (APL) continúa siendo 

el motor del sector, encar-

gándose de la comerciali-

zación del suelo de las 

grandes plataformas logís-

ticas de la región. 

Aragón Plataforma Logís-

tica (APL) comercializó el 

pasado año 220.000 metros 

cuadrados de suelo logísti-

co en las plataformas lo-

gísticas de Zaragoza (Pla-

za), Huesca (Plhus) y Te-

ruel (Platea).  

En conjunto, la sociedad 

pública ha cerrado la ven-

ta de 920.000 metros cua-

drados de superficie para 

uso logístico en el último 

lustro, según ha confirma-

do el Gobierno de Aragón. 

En estos momentos, el ni-

vel de ocupación de las pla-

taformas logísticas arago-

nesas viene a justificar los 

estudios que se están reali-

zando de cara a futuras 

ampliaciones, según man-

tienen desde el Ejecutivo 

presidido por Javier Lam-

bán. De hecho, pese a las 

dificultades económicas 

provocadas por la pande-

mia, APL ha seguido man-

teniendo una elevada acti-

vidad gracias al auge expe-

rimentado por el comercio 

electrónico. 

Por plataformas, el mayor 

impulso lo ha experimen-

tado Plhus, en la que se 

asentará Amazon Web Ser-

vices (AWS) sobre una par-

cela de 158.000 metros cua-

drados. Gracias a las últi-

mas operaciones de venta 

de suelo, la plataforma os-

cense eleva su ocupación 

por encima de los 292.000 

metros cuadrados, es decir, 

el 45 por ciento de la su-

perficie comercializable to-

tal. En Plhus disponen de 

instalaciones logísticas 

compañías como Transpor-

tes Callizo, Gaypu, De-

cathlon, Transportes Betes, 

Pastelerías Ascaso, BIG 

MAT, Hierros Huesca, 

MIAG y Oscatech, entre 

otras.  

Por su parte, Plaza sigue 

siendo la bandera del pro-

yecto APL con más de 482 

hectáreas comercializadas 

en sus 15 años de desarro-

llo. En Plaza están ya ins-

taladas 350 empresas que 

ocupan el 88,5 por ciento de 

la superficie disponible. 

Ante esta coyuntura, la so-

ciedad pública ha empeza-

do a ejecutar las obras de 

ampliación de la platafor-

ma, que está previsto que 

finalicen en el presente año 

2021. Una vez ejecutada la 

ampliación, Plaza contará 

con otras 33 hectáreas de 

superficie logística adicio-

nales. 

En Plaza están radicadas 

más de 350 empresas, entre 

las que se encuentran com-

pañías de transporte y ope-

radores logísticos como Ca-

rreras, Sesé, DHL, Da-

chser, TDN, CBL Logística, 

Disfrimur y TXT, entre 

otras. Así como transita-

rias como Kuehne + Nagel, 

JCV, Transnatur Norte, 

Avitrans, Kuehne & Nagel, 

DB Schenker y Decoexsa, 

entre otras. Además de im-

portantes fabricantes que 

disponen de plataformas lo-

gísticas, como son los casos 

de Inditex, BSH, Eroski, 

Porcelanosa, Mercadona o 

Caladero. 

A su vez, Platea cerró el 

año con la mitad de su su-

perficie ocupada. Para con-

tribuir a su expansión, 

APL está ejecutando la úl-

tima fase de urbanización 

de la plataforma, que esta-

rá finalizada en breve. Es-

ta actuación dará acceso a 

la última gran parcela que 

queda libre en la platafor-

ma logística turolense, que 

cuenta con 145.000 metros 

cuadrados de extensión y 

dispondrá de acceso ferro-

viario directo. 

En Platea se encuentran 

instaladas compañías como 

Ronal Ibérica, Sendin Es-

paña, Rochling, Jamones 

Albarracín, Grupo Giró, 

Turolense de Maquinaria, 

o Tarmac, entre otras.  

En todo caso, Zaragoza si-

gue siendo el motor del 

mercado logístico de Ara-

gón, con “entre 125.000 y 

130.000 metros cuadrados 

de superficie logística con-

tratada el pasado año”, 

apunta Miguel Ángel Gó-

mez Rando, director de 

CBRE Zaragoza. 

Esta cifra representa más 

del doble de la registrada 

en 2019, mientras que en 

2021 se mantiene la ten-

dencia al alza con 18.000 

metros cuadrados contra-

tados en el primer trimes-

tre, por los 4.000 que se ha-

bían alcanzado en el mis-

mo período del año pasado. 

ARAGÓN, NODO 
LOGÍSTICO EN 
EXPANSIÓN  
APL ha puesto en el mercado un 
millón de metros cuadrados de 
suelo logístico en el último lustro

   MAPA DE NODOS LOÍSITCOS DE ARAGÓN_ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                             

Fuente: APL .Elaboración TRANSPORTE XXI. 

   MERCADO INMOLOGÍSTICO DE ZARAGOZA_ 

                                                               Superficie logística 

                                                      Emplazamiento       bruta (m2)            neta (m2) Empresas instaladas 

    Plaza                                            13.000.000        1.200.000            Inditex, BSH, Pikolin, Mercadona, DHL, TXT, Correos  

                                                                                                                   Express, K+N, Sesé, Carreras, Marcotran, Transnatur,  

                                                                                                                   Decoexsa, DSV, Cotrali, CTT Grupo UNO… 

    Centrovía                                      2.900.000           150.000            MRW, Brembo, Relax, Merkacalzado, Felices Logística,  

                                                                                                                   Leche Pascual, Renault Truck… 

    Ciudad del Transporte                   600.000           150.000            Correos, Carreras, Dachser, Transportes  

                                                                                                                   Lapuente, Palletways, UPS, Novaltia… 

    Villanueva                                     1.000.000           160.000            Groupe CAT, Alliance Healthcare, DIA,   

                                                                                                                   Simply (Grupo Auchan), Araven… 

    Pedrola                                         2.500.000           150.000            Gestamp, Marcotran, XPO Logistic, Magna, ArcelorMittal… 

    Total                                            20.000.000        1.810.000             

                                                                                                                                          Fuente: CBRE Zaragoza. Elaboración: TRANSPORTE XXI. 

APL comercializó 

220.000 m2 de 

suelo logístico el 

pasado año 

EN PLAZA están 

radicadas más de 

350 empresas 

actualmente
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Las previsiones de CBRE 

Zaragoza pasan por supe-

rar solo en el primer se-

mestre del presente año los 

100.000 metros cuadrados 

de contratación. La plata-

forma logística de Zarago-

za (Plaza) es la estrella del 

mercado inmologístico de 

la provincia, concentrando 

más del 50 por ciento de las 

contrataciones 

LLAVE EN MANO 

Las operaciones llave en 

mano representan el 70 por 

ciento del conjunto de la 

contratación logística en 

Zaragoza, lo que es “un 

ejemplo claro de que falta 

producto logístico de cali-

dad que dinamice el mer-

cado”, afirma Joaquín Ché-

liz, responsable del depar-

tamento Industrial de 

CBRE Zaragoza.  

Las rentas de los alquileres 

logísticos en la provincia 

de Zaragoza se mantuvie-

ron estables en 2020, si 

bien se ajustaron ligera-

mente durante los meses 

de marzo y abril. La renta 

media en Plaza Zaragoza, 

por ejemplo, se sitúa por 

encima de los 3,5 euros por 

metro cuadrado y mes, se-

gún un reciente informe de 

CBRE.   

La superficie más deman-

da en 2020 en Zaragoza se 

situó entre los 1.000 y 5.000 

metros cuadrados, con un 

48 por ciento sobre el total. 

Por su parte, en el primer 

trimestre de 2021, el 37 por 

ciento de la demanda se 

concentra en naves con 

una superficie inferior a 

1.000 metros cuadrados, di-

rigidas a la logística de úl-

tima milla, mientras que 

un 34 por ciento se sitúa 

entre los 1.000 y 5.000 me-

tros cuadrados.  

En cuanto a la inversión, 

en los primeros meses del 

año ya duplica la de todo el 

ejercicio anterior, con un 

total de 40 millones de eu-

ros. Mientras, las previsio-

nes apuntan a que se al-

cancen los 100 millones de 

euros al final del primer 

semestre y se superen los 

150 millones a la conclu-

sión del ejercicio, gracias a 

que “se cerrarán numero-

sos proyectos aplazados el 

pasado año”, afirma el di-

rector de CBRE Zaragoza.  

En este contexto de promo-

ción de Aragón, en general, 

y de Zaragoza, en particu-

lar, como nodo logístico, el 

Gobierno regional, de la 

mano con APL, es uno de 

los promotores del proyec-

to de la autopista ferrovia-

ria Algeciras-Zaragoza.  

“Existe un tráfico potencial 

de 196 vehículos pesados 

diarios por sentido entre 

Algeciras y Zaragoza, de 

los que se espera captar un 

20 por ciento en una pri-

mera fase, es decir, equi-

valente al servicio de un 

tren al día”, señaló en la 

presentación del proyecto 

en Zaragoza la presidenta 

de Adif, Isabel Pardo de 

Vera. La pública lleva dos 

años trabajando en este 

proyecto de autopista fe-

rroviaria, cuya primera fa-

se “pretendemos que sea 

realidad en el mínimo pla-

zo posible”, matizó.  

Las estimaciones del Adif 

pasan por una inversión de 

100 millones de euros para 

el acondicionamiento de la 

infraestructura para que 

esté preparada para asu-

mir estos tráficos.

Vista aérea de la plataforma logística de Huesca (Plhus)/ APL

 

150 
millones de euros 

es la previsión de 

inversión en 2021 en 

inmologística en 

Zaragoza 
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La Junta de Andalucía 

avanza con paso firme en 

su ambicioso Plan de In-

fraestructuras del Trans-

porte y la Movilidad, que 

contempla una inversión 

de 176 millones de euros en 

el horizonte 2021-2027. La 

hoja de ruta trazada per-

mitirá seguir impulsando 

su Red Logística, formada 

por un conjunto de once 

nodos, siete portuarios y 

cuatro interiores. El obje-

tivo: aprovechar el poten-

cial que tiene Andalucía 

por su posición geoestraté-

gica, que se verá reforzada 

con el funcionamiento de 

los Corredores Ferrovia-

rios de la Red Transeuro-

pea. Las iniciativas previs-

tas propiciarán una super-

ficie logística próxima a las 

500 hectáreas. Una oportu-

nidad para atraer nuevas 

inversiones. 

Entre las actuaciones prio-

ritarias destaca el Área Lo-

gística de Antequera, la ‘jo-

ya de la corona’ del plan lo-

gístico de Andalucía. La 

Consejería de Fomento, In-

fraestructuras y Ordena-

ción del Territorio, a tra-

vés de la Agencia Pública 

de Puertos de Andalucía, 

ha adjudicado la urbaniza-

ción de la primera fase a la 

UTE Guamar-Rofez por un 

importe de cerca de 34,5 

millones de euros. 

Las obras, con un plazo de 

ejecución de 20 meses, se li-

citaron a finales de 2020, 

poniendo fin a la larga tra-

mitación de un proyecto 

que se anunció hace más 

de quince años. 

Este proyecto, que abarca-

rá 102 hectáreas, que irán 

ampliándose hasta alcan-

zar las 330 hectáreas, nace 

para dar respuesta a la de-

manda de suelo logístico de 

grandes dimensiones en el 

sur peninsular, así como 

para satisfacer las necesi-

dades de las empresas que 

quieran localizar sus ins-

talaciones logísticas de dis-

tribución en este nodo es-

tratégico, donde confluyen 

cuatro líneas ferroviarias, 

los corredores Atlántico y 

Mediterráneo y dos líneas 

de alta velocidad. 

El Área Logística de Ante-

quera, que se configura en 

torno a una terminal ferro-

viaria, nodo prioritario de 

la Red Transeuropea, ten-

drá conexión ferroviaria 

directa con los puertos de 

Algeciras y Málaga y por 

vías de alta capacidad con 

los principales centros de 

consumo de Andalucía en 

el entorno de las 2 horas: 

Algeciras, Cádiz, Sevilla, 

Córdoba, Granada y Mála-

ga. En cuanto a la oferta de 

instalaciones y servicios 

especializados para la lo-

gística, este enclave dis-

pondrá de parcelas urbani-

zadas de gran tamaño, de 

más de 25 hectáreas, y 

“una normativa muy flexi-

ble en la ordenación”, lo 

que permitirá “adaptarse a 

las necesidades de cual-

quier operador”, según des-

tacan desde la Junta. 

El plan logístico de Anda-

lucía también contempla el 

desarrollo e implantación 

de las primeras fases de las 

áreas logísticas de Níjar, 

en Almería y Majarabique 

en Sevilla, también con in-

termodalidad ferroviaria. 

Ambas actuaciones han si-

do declaradas de interés 

autonómico por el Consejo 

de Gobierno de la Junta de 

Andalucía, que espera cul-

minar todas las tramita-

ciones urbanísticas en un 

par de años. 

Además, se van a culminar 

las actuaciones puestas en 

marcha en Córdoba, con la 

puesta a disposición de los 

operadores de las parcelas 

urbanizadas de la primera 

fase y el desarrollo de la se-

gunda y tercera fases. Al 

mismo tiempo, la Junta de 

Andalucía seguirá impul-

M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  A n d a l u c í a

ANDALUCÍA APUESTA POR LA LOGÍSTICA 
El Plan de Infraestructuras del Transporte y la Movilidad contempla una inversión de 
cerca de 176 millones en el horizonte 2021-2027, con el foco puesto en el intermodal

arrancan las 

obras del ÁREA 

LOGÍSTICA DE 

ANTEQUERA, la 

‘joya de la corona’ 

del plan logístico 

de Andalucía  

LA ‘HOJA DE RUTA’ 

trazada permitirá 

seguir impulsando 

la red logística de 

andalucía

   MAPA DE LA RED DE ÁREAS LOGÍSTICAS DE ANDALUCÍA_ 
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sando el resto de actuacio-

nes que integran la Red Lo-

gística. Eso sí, “con estu-

dios que garanticen su via-

bilidad y el respaldo de la 

iniciativa privada y del 

sector”, según apuntó Ra-

fael Merino López, director 

general de la Agencia Pú-

blica de Puertos de Anda-

lucía y consejero delegado 

de la Red Logística. Para 

ello, se partirá de un estu-

dio de revisión de las ac-

tuales bases estratégicas 

para el desarrollo logístico, 

que cuentan ya con más de 

una década. El estudio, 

añadió Merino, “servirá 

para validar y redefinir en 

su caso el diseño de la Red, 

que debe dar respuesta a 

los importantes cambios 

que se han producido en el 

mundo de la logística y el 

transporte”. Además, per-

mitirá establecer las líneas 

de actuación prioritarias 

que acometerá la Junta pa-

ra el desarrollo de los no-

dos logísticos donde toda-

vía no se ha actuado: Jaén, 

Granada y Huelva. 

Otro de los grandes desa-

rrollos previstos es el Área 

Logística de Majarabique, 

que se plantea como una 

importante ampliación, 170 

hectáreas de suelo logísti-

co, al norte de la ciudad del 

actual Centro de Transpor-

te de Mercancías de Sevi-

lla, al 100 por ciento de su 

capacidad. En terrenos ad-

yacentes a las actuales ins-

talaciones técnicas de Adif, 

se trata de un proyecto con 

características muy simi-

lares a las de Antequera, 

con una terminal intermo-

dal como pieza fundamen-

tal.  

Alrededor de este centro fe-

rroviario se configura un 

gran área logística, pensa-

da para la distribución de 

mercancías, tanto en el 

área metropolitana de Se-

villa, como a escala nacio-

nal e internacional. Para la 

ejecución de la primera fa-

se, que abarca cerca de 61 

hectáreas, ya se están tra-

mitando los instrumentos 

de planeamiento y redac-

tando el proyecto de urba-

nización, con el objetivo de 

poder iniciar las obras en 

el segundo semestre del 

próximo año.

LAS INICIATIVAS 

PREVISTAS 

propiciarán una 

superficie 

logística próxima 

a las 500 

hectáreas 

LA PUESTA EN 

SERVICIO de los 

dos corredores 

ferroviarios 

reforzará el 

potencial 

logístico de 

andalucía

Las obras de urbanización de la zona intermodal del sec-

tor San Roque del Área Logística Bahía de Algeciras, cu-

yo acto de colocación de la primera piedra tuvo lugar el 

pasado mes de noviembre, avanzan a buen ritmo. Los tra-

bajos, con un presupuesto de cerca de 4,8 millones de eu-

ros y un plazo de ejecución de nueve meses, permitirán 

dotar a la zona de las instalaciones necesarias para la rea-

lización del cambio modal en el tráfico de mercancías ca-

rretera-ferrocarril. El objetivo es claro: aprovechar todo 

el potencial del nodo logístico del Estrecho de Gibraltar. 

Esta actuación, financiada al 80 por ciento con Fondos Fe-

der (Fondo Europeo de Desarrollo Regional), consistirá 

en movimientos de tierras y mejora de suelos en una su-

perficie de 95.000 metros cuadrados. Una vez finalizada 

esta primera fase, la actuación se complementará con una 

segunda que se iniciará inmediatamente después, con un 

presupuesto de 15,7 millones y un plazo de ocho meses. 

Consistirá en la ejecución de los firmes, así como las ins-

talaciones necesarias para la realización de las activida-

des intermodales. El área logística Bahía de Algeciras, 

que está diseñada como una área mixta, con logística por-

tuaria y regional, es un centro de proyección internacio-

nal, siendo pieza clave en la red europea de plataformas 

multimodales de transporte de mercancías. La instalación 

se alinea con la estrategia de la Autoridad Portuaria de 

Algeciras, que colabora en su ejecución, para consolidar 

los tráficos de importación y exportación de la dársena, 

que siguen ganando protagonismo en sus muelles.

ÁREA LOGÍSTICA BAHÍA DE 
ALGECIRAS, UNA PIEZA ‘CLAVE’
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En la actualidad, con la in-

tensa actividad en nuestro 

planeta, la apuesta por la 

sostenibilidad es clave pa-

ra garantizar el bienestar 

global. Y para Montepino 

Logística, es un precepto 

fundacional y fundamen-

tal: impulsa una nueva for-

ma de construir basada en 

la innovación, el bienestar 

y el compromiso ambien-

tal, con diseños eficientes 

que ayudan a optimizar al 

máximo la cadena de su-

ministro y a satisfacer las 

necesidades de crecimien-

to de los clientes, con los 

más altos estándares y re-

conocimientos internacio-

nales. 

La búsqueda constante de 

una sostenibilidad ambien-

tal permite minimizar el 

impacto ambiental en la 

construcción de todos los 

proyectos y, una vez en 

funcionamiento, contribu-

yen a reducir la huella eco-

lógica. En concreto, logran 

disminuir el CO2 en un 39 

por ciento, así como el con-

sumo de agua y la energía, 

favoreciendo la correcta 

gestión de los residuos só-

lidos, y garantizando a su 

vez las condiciones de con-

fort y salubridad del inte-

rior de los espacios.  

Para su diseño se tienen en 

cuenta factores que mejo-

ran la eficiencia como la 

orientación, la selección de 

los materiales de construc-

ción, la ventilación natural 

o las estrategias de clima-

tización, que ayudan a re-

ducir el gasto energético 

del inmueble; pero, ade-

más, se aplican sistemas 

tecnológicos que evalúan la 

ocupación del edificio, con-

trolando la iluminación o 

la calefacción y que gene-

ran un ahorro energético 

de hasta un 40 por ciento.    

Dentro de su compromiso 

con la sostenibilidad, la 

empresa inmologística ha 

apostado desde sus inicios 

por el uso de las energías 

de origen renovable, prin-

cipalmente, fotovoltaico. 

Así, un 5 por ciento de la 

demanda total de su ener-

gía es satisfecha con ener-

gías renovables in situ, 

gracias a la instalación de 

paneles en las cubiertas de 

sus edificios. 

Además, la reducción de 

recursos hídricos en sus 

inmuebles es otra de las 

constantes en los diseños. 

En este sentido, se lleva a 

cabo una estrategia de re-

ducción del agua potable a 

través de su uso, tanto en 

el interior como en el exte-

rior de los edificios, con un 

control del consumo y ana-

lizando el potencial ahorro 

de agua. También se estu-

dia la eficiencia de acceso-

rios y sanitarios instala-

dos, cuyo mantenimiento 

es fundamental para ga-

rantizar la política de efi-

ciencia hídrica. 

Este compromiso con la 

sostenibilidad está respal-

dado por una serie de re-

conocimientos internacio-

nales. Uno de los más pres-

tigiosos es el modelo LE-

ED.  Esta certificación Lea-

dership in Energy & Envi-

romental Design, desarro-

llada por el US Green Buil-

ding Council, vela desde 

1993 por la promoción de 

edificaciones saludables, 

duraderas y ecológicamen-

te racionales en el diseño y 

la construcción de todo ti-

po de edificios. Se rige por 

un conjunto de normas ba-

jo una serie de estándares 

de eficiencia energética, de 

uso de energías alternati-

vas, de calidad ambiental 

interior, del consumo de 

agua, de selección de mate-

riales y del desarrollo sos-

tenible de espacios. 

Otra de las organizaciones 

que trabajan para evaluar 

el desempeño medioam-

biental y social de bienes 

raíces midiendo aspectos 

energéticos, de emisiones 

de gases de efecto inverna-

dero, agua o desechos, en-

tre otros, es la Global Real 

Estate Sustainability 

Benchmark (GRESB). Des-

de marzo de 2020, Montepi-

no Logística participa en 

esta iniciativa elaborando 

el Plan Director de RSC. De 

este modo, se sitúa como la 

primera empresa no coti-

zada de España que mide el 

nivel de sostenibilidad a 

través de este programa. 

La consecución de este tipo 

de certificados es costoso, 

porque implica tiempo y 

mucho esfuerzo. A pesar de 

ello, hay que trabajar des-

de el convencimiento y la 

determinación de que la 

apuesta por la sostenibili-

dad va mucho más allá de 

conseguir un sello para los 

clientes: gracias a la soste-

nibilidad y a sus funda-

mentos consiguen cons-

truir, edificio a edificio, un 

mundo mejor.

CONSTRUIR, EDIFICIO A EDIFICIO,  
UN MUNDO MEJOR

La búsqueda 

constante de una 

SOSTENIBILIDAD 

AMBIENTAL permite 

minimizar el 

impacto ambiental 

en la 

construcción de 

todos los 

proyectos 

LA APUESTA por la 

sostenibilidad va 

mucho más allá 

de conseguir un 

sello para los 

clientes

JESÚS MORLANS 

ARQUITECTO. RESPONSABLE 

DEL DEPARTAMENTO TÉCNICO 

MONTEPINO 
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Navarra, a caballo entre 

los ejes atlántico y medite-

rráneo, presenta una ubi-

cación estratégica para el 

impulso de la actividad lo-

gística, una de las princi-

pales apuestas del Ejecuti-

vo Foral como palanca pa-

ra la recuperación econó-

mica. La ejecución de la 

‘hoja de ruta’ trazada para 

seguir dando pasos firmes 

en esta dirección corre a 

cargo de la sociedad ins-

trumental Nasuvinsa, del 

Gobierno de Navarra, que 

destaca la “privilegiada po-

sición de la Comunidad Fo-

ral para el desarrollo de un 

mercado inmologístico, al 

servicio tanto de la activi-

dad importadora como ex-

portadora”. 

Los cuatro enclaves princi-

pales especialmente ade-

cuados para usos logísticos 

están localizados en el va-

lle del Ebro, el eje Pamplo-

na-Logroño y la zona cen-

tral y norte de la Comuni-

dad Foral. Localizaciones 

estratégicas con numero-

sos polígonos industriales, 

a lo largo y ancho de todo 

el territorio, que suman en 

conjunto una oferta de sue-

lo para actividades logísti-

cas superior a los 1,5 mi-

llones de metros cuadra-

dos, disponibles en su ma-

yor parte o en fase de de-

sarrollo (ver mapa adjun-

to). 

La ya consolidada Ciudad 

del Transporte de Pamplo-

na, que sigue quemando 

etapas para la ejecución de 

la cuarta fase de amplia-

ción, es la ‘joya de la coro-

na’. “Constituye una “pie-

za importante como motor 

de las actividades logísti-

cas regionales y un punto 

estratégico ineludible en el 

mapa europeo”, destacan 

desde Nasuvinsa. 

La plataforma logística es-

tá situada junto a la esta-

ción de mercancías del 

Adif y en la confluencia de 

las vías de alta capacidad 

AP-15 con la AP-68 y A68, y 

en las inmediaciones del 

nodo ferroviario de Caste-

jón, conformando el ‘Nodo 

intermodal de Pamplona’. 

La Ciudad del Transporte 

de Pamplona cuenta con 

una zona específica para el 

desarrollo de actividades 

logísticas, un ‘centro mo-

tor’, con todos los servicios 

que demandan los trans-

portistas y un aparcamien-

to para vehículos pesados. 

Una vez culminada su nue-

va ampliación, la instala-

ción dispondrá de cerca de 

1,6 millones de metros cua-

drados. En la actualidad, la 

oferta disponible alcanza 

los 150.000 metros cuadra-

dos, con una oferta de par-

celas específicas para acti-

vidades logísticas, con ta-

maños de hasta 150.000 me-

tros cuadrados de superfi-

cie. 

Ademas, en el eje del Ebro 

destaca la Ciudad Agroali-

mentaria de Tudela (CAT), 

un parque empresarial de 

1,2 millones de metros cua-

drados con generación cen-

tralizada de suministros 

energéticos para el consu-

mo de la industria. La CAT 

ha experimentado en los 

últimos años un proceso de 

crecimiento sostenido que 

le ha permitido pasar del 

64 por ciento de ocupación 

en naves industriales en 

2015 a situarse en el 98 por 

ciento actual. La instala-

ción, localizada cerca de 

los grandes centros de con-

sumo, concentra toda la ca-

dena de valor agroalimen-

taria, incluidas empresas 

de logística especializada, 

ya ubicadas, como Tudefri-

go Logística, que ha finali-

zado los trabajos para am-

pliar en 7.000 metros cua-

drados sus instalaciones, 

PMM y Transportes Jaylo.

M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  N av a r r a

Vista aérea de las instalaciones de la Ciudad del Transporte de Pamplona / NASUVINSA

LA INMOLOGÍSTICA SE ABRE PASO 
La oferta de suelo disponible en Navarra para usos logísticos supera 
los 1,5 millones de metros cuadrados, con la Ciudad del Transporte 
de Pamplona como “pieza clave” para el impulso de este negocio

   PRINCIPALES LOCALIZACIONES DESTINADAS A USOS LOGÍSTICO EN NAVARRA_ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                                                             

 

 

 

 

 

Fuente: Nasuvinsa. Elaboración TRANSPORTE XXI. 
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1,5 
millones de m2 

la oferta de suelo  

disponible para  

actividades  

logísticas

 

1,6 
millones de m2 

la superficie de la CT 

de Pamplona tras 

acometer su 

ampliación
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Existe en el sector un de-

bate latente respecto al 

partido que le podemos y 

debemos sacar a la auto-

matización. En un mundo 

globalizado, en el que las 

cadenas de suministro son 

cada vez más internacio-

nales y en las que partici-

pan diferentes actores en 

cada fase del proceso, de-

bemos plantearnos las ven-

tajas que nos aportan las 

operativas con una grado 

elevado de automatización. 

Es un hecho que el comer-

cio electrónico se ha con-

solidado desde el inicio de 

la pandemia. Los consumi-

dores españoles se han 

acostumbrado a comprar 

productos por internet. In-

cluso aquellos ciudadanos 

de una edad más avanzada, 

que al inicio eran bastante 

reticentes a dejar sus datos 

en internet, han perdido el 

miedo y también están con-

tribuyendo a que el e-com-

merce sea un sector tractor 

de la economía. 

Según datos de Prologis Re-

search, la penetración del 

e-commerce aumentó a un 

gran ritmo de 390 puntos 

básicos en 2020 debido a la 

pandemia, lo que equivale 

a un avance de unos cinco 

años de adopción en ape-

nas unos pocos meses. Es 

más cómodo comprar por 

internet, ya que hay una 

mayor variedad de elec-

ción, es fiable e inmediato. 

Creemos que la penetra-

ción del e-commerce no se 

va a quedar ahí y conti-

nuará creciendo a muy 

buen ritmo a corto y medio 

plazo, más todavía en Es-

paña, donde hay un mar-

gen de crecimiento bastan-

te considerable. 

Dicha presencia del comer-

cio electrónico va a evolu-

cionar debido a dos facto-

res principales: los hábitos 

de los consumidores se van 

a mantener tras superar 

las barreras de adopción, y 

las inversiones en innova-

ción y cadenas de suminis-

tro realizadas deberían au-

mentar la competitividad 

de las opciones online. 

Distorsiones y fricciones 

en las operaciones logísti-

cas modernas, como son 

los picos y la estacionali-

dad, y la dificultad a la ho-

ra de planificar, en muchas 

ocasiones, en las cadenas 

de suministro, ponen de 

manifiesto que la solución 

pasa por la incorporación 

de tecnologías como la in-

teligencia artificial y la au-

tomatización, que ya está 

desarrollada, hoy por hoy,  

para cualquier tipo de es-

pacio. Estamos en un mer-

cado muy competitivo y 

con usuarios cada vez más 

exigentes, donde los KPIs y 

la calidad de servicio son 

los “drivers” de la compe-

titividad. Y es mediante la 

automatización de los pro-

cesos de la cadena de su-

ministro que llegamos a la 

competitividad y eficiencia 

que el sector necesita.  

Además de las compras on-

line, no debemos olvidar 

las compras que se recogen 

en el punto de venta, que 

podrían incrementar el trá-

fico y las ventas tras la 

pandemia, con un impacto 

en la presión sobre las 

existencias en tienda. Por 

tanto, se hace imprescindi-

ble contar con llevar a ca-

bo rápidas operaciones de 

reposición cerca de las 

tiendas para mantenerlas 

abastecidas. 

En materia de metros cua-

drados de espacio para las 

operativas del canal online, 

la ejecución de la operati-

va de preparación de pedi-

dos requiere más del triple 

del espacio logístico que el 

que generan las tiendas fí-

sicas. A todo esto también 

hay que sumar aquellas ac-

tividades de valor añadido 

que se realizan como com-

plemento a los servicios lo-

gísticos por parte de los 

operadores, ya sean de 

montaje, co-packing, y aso-

ciados con el nada despre-

ciable volumen de procesos 

de logística inversa. 

No debe entenderse en nin-

gún caso que la automati-

zación implica una reduc-

ción severa de empleados. 

Más bien supone la crea-

ción de nuevos empleos 

vinculados al uso de datos 

y tecnología y, por tanto, 

con un nivel de cualifica-

ción cada vez más elevado. 

Este factor incide en la ne-

cesidad de ampliar la ofer-

ta formativa de este tipo de 

profesionales que en deter-

minadas zonas de nuestra 

geografía escasea, y que po-

dría generar un problema 

para los operadores.   

El incremento de las ope-

rativas de e-commerce tam-

bién exige una respuesta 

firme y clara por parte de 

las empresas en cuanto a la 

sostenibilidad. Tener mi-

llones de paquetes en cir-

culación día tras día no 

justifica bajo ningún con-

cepto que debamos aumen-

tar la presión sobre unas 

rutas ya de por sí bastante 

sobredimensionadas. Se-

gún un estudio realizado 

por el MIT y Prologis, las 

emisiones de carbono de 

las compras en línea son 

un 36% más bajas de pro-

medio que aquellas reali-

zadas en tienda. Si tenemos 

en cuenta que el transpor-

te es la mayor fuente de 

emisiones vinculadas a las 

compras en tienda y emite 

2,5 veces más emisiones de 

carbono que el que produ-

ce el embalaje del comercio 

electrónico, debemos tra-

bajar juntos para encon-

trar soluciones que optimi-

cen las rutas del transpor-

te. Y la solución debe pasar 

por consolidar el reparto  

mediante una ruta circu-

lar. 

Para acabar, pienso que en 

la medida de lo posible de-

bemos avanzar en redes lo-

gísticas desarrolladas ad 

hoc desde centros cercanos 

al consumidor. Con los da-

tos en la mano, podríamos 

reducir el 50% de emisio-

nes vinculadas al trans-

porte gracias a estas redes 

optimizadas. De la mano de 

las administraciones tene-

mos que seguir trabajando 

para generar infraestruc-

tura logística para el re-

parto capilar de primer ni-

vel, que contemple como 

eje vertebrador la descar-

bonización de nuestro sec-

tor, e impulsar la movili-

dad sostenible compatible 

con las zonas de bajas emi-

siones tan necesarias para 

transformar nuestras ciu-

dades. El futuro está en 

nuestras manos y la logís-

tica será totalmente soste-

nible o no será.

LA LOGÍSTICA DEL FUTURO

CRISTIAN OLLER 

VP Y COUNTRY MANAGER 

PROLOGIS ESPAÑA 

DEBEMOS AVANZAR 

en redes 

logísticas 

desarrolladas ‘ad 

hoc’ desde 

centros cercanos 

al consumidor 

mediante la 

AUTOMATIZACIÓN de 

los procesos de la 

cadena de 

suministro 

llegamos a la 

competitividad 

que el sector 

necesita 

LA LOGÍSTICA será 

totalmente 

sostenible o no 

será
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M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  B u r g o s

En el mercado inmologísti-

co de Castilla y León, al 

margen de la tradicional 

red de enclaves Cylog, ha 

irrumpido como nodo de 

referencia en los últimos 

años Miranda de Ebro 

(Burgos).   

Desde la puesta en marcha 

del proyecto Miranda Em-

presas en el año 2016, el in-

cremento de superficie de-

dicada a operaciones logís-

ticas en la citada localidad 

burgalesa se ha disparado. 

En este último lustro, más 

de 300.000 metros cuadra-

dos destinados a usos lo-

gísticos se han consolidado 

en los distintos polígonos 

industriales de Miranda de 

Ebro. En total, suman más 

de 50.000 metros cuadrados 

de instalaciones cubiertas 

para actividades logísticas. 

Estas compañías han dado-

lugar conjuntamente a la 

generación de más de 400 

empleos vinculados al sec-

tor de la logística, si in-

cluimos a los trabajadores 

que se incorporarán cuan-

do se pongan en marcha 

las nuevas plataformas que 

se encuentran actualmente 

en fase de construcción. 

Estas estimaciones son a la 

baja, porque las más opti-

mistas apuntan a que po-

drían incluso duplicarse 

las cifras de empleo deri-

vadas de los proyectos pre-

sentados e iniciados. 

La localidad de Miranda de 

Ebro cuenta con siete polí-

gonos industriales (Ircio, 

Bayas, Vivero, Las Mati-

llas, Las Californias, La 

Narra y Rottneros) en los 

que se han asentado o tie-

nen proyecto de hacerlo 

más de 25 compañías vin-

culadas al sector del trans-

porte y la logística. 

En el polígono de Ircio se 

encuentran radicadas com-

pañías como SEUR, la pe-

ruana Lucano y CTC. Por 

su parte, en el de Bayas 

cuenta con instalaciones 

logísticas firmas como 

Transaldepa, Transportes 

Ibai, Grupo Mondego o Wir 

Sind 4, entre otras. 

A su vez, en Las Narras se 

ha producido la ampliación 

de Descargas Urbanas. 

NAVES LOGÍSTICAS 

Otro de los polígonos con 

fuerte presencia logística 

es el de Las Californias, 

donde se encuentran pre-

sentes Olano Seafood Ibe-

ria, STEF Ibérica o Niels 

Pagh Logistics. Mientras, 

en Las Matillas se encuen-

tra ubicada la antigua 

CLH, ahora Exolum. 

Por su parte, el polígono de 

Rottneros agrupa a compa-

ñías como SEUR, JSV Lo-

gistic o Synergy (Hutchi-

son) y cuenta con la Ter-

minal de Contenedores de 

Miranda (TCM). 

Miranda de Ebro ha incrementado su relevancia en el mercado logístico español. / MIRANDA EMPRESAS

MIRANDA DE 
EBRO, UN NODO 
DE REFERENCIA  
Consolida más de 300.000 m2 de 
huella logística repartidos entre 
los siete polígonos de la localidad

MIRANDA EMPRESAS 

ha impulsado el 

desarrollo 

logístico 

EN EL POLÍGONO de 

rottneros está 

ubicada la 

terminal de 

contenedores de 

miranda (TCM)



El sector inmologístico si-

gue mostrando una gran 

fortaleza en términos de in-

versión en España.  

El pasado año, especial-

mente en lo que se refiere 

a la recta final del mismo, 

tuvo lugar una reactiva-

ción de portfolios. El volu-

men de inversión en acti-

vos logísticos ascendió a 

1.428 millones de euros, lo 

que supuso un descenso, 

en todo caso, frente a los 

1.710 millones de euros re-

gistrados en 2019.  

Por procedencia del capi-

tal, el 82 por ciento proce-

dió de Estados Unidos y 

Alemania, auténticos mo-

tores de la inversión en ac-

tivos logísticos.  

Por lo que se refiere al pri-

mer trimesre del presente 

año, la inversión se elevó 

hasta los 139,9 millones de 

euros, lo que supone un 

descenso del 65 por ciento 

respecto a la cifra alcanza-

da en ese mismo período 

de 2020, según datos de 

CBRE. Sin embargo, los ex-

pertos consideran que este 

dato no es alarmante, pues-

to que “aún hay mucho 

apetito por parte de los in-

versores hacia el sector y 

muchas operaciones que 

empezaron a gestarse en 

2020 continúan su curso”. 

Este apetito inversor debe-

ría traducirse en lo que 

queda del año en un incre-

mento significativo del vo-

lumen de inversión en el 

sector.  

“El sector logístico está 

muy bien posicionado para 

atraer capital institucional 

y es probable que este año 

haya un interés por parte 

de inversores provenientes 

de otros sectores, especial-

mente del retail, además de 

un aumento significativo 

en las operaciones de sale 

& leaseback”, apunta Al-

berto Larrazábal, senior di-

rector nacional de Indus-

trial y Logística de CBRE 

España. De hecho, en un 

mercado con una penetra-

ción cada vez mayor del co-

mercio electrónico, el año 

2021 debería situarse entre 

los más importantes a ni-

veles de inversión de los 

últimos ejercicios. En este 

sentido, las proyecciones 

de CBRE sitúan la inver-

sión prevista por encima 

de los 2.000 millones de eu-

ros al cierre de 2021.  

También desde BNP Pari-

bas anuncian buenas noti-

cias para la inversión en el 

sector inmologístico. “Sin 

duda, es uno de los secto-

res que está centrando 

gran parte de las miradas 

de los inversores”, apun-

tan. El incremento de la de-

manda de plataformas lo-

gísticas continúa en máxi-

mos históricos, principal-

mente las vinculadas al co-

mercio electrónico o la ali-

mentación.  

“El buen momento por el 

que pasa la demanda, uni-

do al elevado capital exis-

tente y las rentabilidades 

atractivas que ofrece este 

sector, colocan a la logísti-

ca en los planes de inver-

sión de la mayoría de los 

fondos en el presente año”, 

afirman en BNP Paribas. 

De hecho, las rentabilida-

des se encuentran en míni-

mos históricos (4,75 por 

ciento) tanto en Madrid co-

mo en Cataluña, con ten-

dencia a una nueva com-

presión alcanzando el 4,25 

por ciento a cierre de 2021.  

SOCIMIS 

Por tipología del inversor, 

el mercado inmologístico 

se ha caracterizado en los 

últimos años por aportar 

un enorme atractivo para 

los fondos de inversión y 

las socimi, que se han con-

vertido en grandes prota-

gonistas del mercado. 

Los fondos de inversión 

acapararon más del 80 por 

ciento de la inversión en 

activos logísticos el pasado 

año.  

Por su parte, las sociedades 

cotizadas anónimas de in-

versión en el mercado in-

mobiliario (socimi) se ca-

racterizan por no buscar 

tanto la especulación con 

el activo, sino más bien la 

explotación del mismo a 

más largo plazo, valorando 

la facilidad para la gestión 

de los activos logísticos.  

Entre las socimi que más 

vinculación tienen con el 

mercado logístico se en-

cuentran Merlin Properties 

y Segro. Ambas siguen in-

crementando su participa-

ción en el mercado inmolo-

gístico español con nuevas 

inversiones.  

Como hecho más novedoso 

se ha producido la reciente 

incorporación de Bankin-

ter a este mercado. La en-

tidad financiera ha cerrado 

la compra de la cartera lo-

gística de Montepino por 

un importe de 1.200 millo-

nes. Una vez cerrada la 

operación, Bankinter ha 

creado una socimi que ten-

drá como accionistas ex-

clusivamente a clientes de 

Banca Privada y a clientes 

institucionales del banco.   

La cartera de Montepino 

comprende 22 activos lo-

gísticos, con una superficie 

bruta de 865.000 metros 

cuadrados y 13 proyectos 

en desarrollo. Una vez eje-

cutados, la socimi de nue-

vo cuño superará los 1,2 

millones de metros cuadra-

dos y los 1.200 millones de 

euros de valor bruto de ac-

tivos, según ha avanzado la 

compañía a través de un 

comunicado.   

M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  I n v e r s i ó n

EL VOLUMEN  de 

inversión en 

activos logísticos 

alcanzó los 1.428 

millones en 2020 

pese a la 

pandemia 

EL INMOLOGÍSTICO 

sigue ofreciendo 

rentabilidades 

muy atractivas

Centro logístico de Merlin para MediaMarkt en Pinto (Madrid) / MERLIN PROPERTIES

EL APETITO INVERSOR 
SE MANTIENE FIRME 
La inversión prevista en activos logísticos superará 
los 2.000 millones de euros en 2021, según CBRE
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O p i n i ó n  |  L o g í s t i c a  e c o m m e r c e

El mundo cambió el día 

que se conoció el problema 

de la pandemia, y desde en-

tonces no ha vuelto a ser 

igual. Nuestra vida diaria 

y nuestras costumbres se 

han visto afectadas por un 

problema de escala mun-

dial con el que ya convivi-

mos desde hace un año y 

medio. 

La pandemia ha tenido tres 

focos de impacto principa-

les, el de la salud, el eco-

nómico y el social, en la 

mayoría de los casos en 

una evolución a peor. El 

PIB español cayó casi un 11 

por ciento en 2020, aunque 

se prevé una recuperación 

del 6,5 por ciento en 2021, el 

balance es claramente ne-

gativo. 

Bajo esta perspectiva eco-

nómica y de entorno po-

dríamos pensar que el sec-

tor inmologístico se vería 

afectado negativamente 

por esta tendencia, dentro 

del sector inmobiliario glo-

bal y el económico. Pero si 

nos adentramos en el deta-

lle, vemos que este sector 

está creciendo en volúme-

nes no esperados, lo que ha 

llamado la atención de 

ciertos fondos que hasta 

ahora se mantenían al 

margen. Las cifras hablan 

por sí solas. En el primer 

trimestre de 2021 la absor-

ción en zona centro ha si-

do de 345.000 metros cua-

drados, lo que supone un 

167 por ciento más que en 

2020. Para la zona de Cata-

luña, los datos indican un 

crecimiento del 133 por 

ciento. 

¿Qué ha ocurrido? Pues el 

factor fundamental ha sido 

que el cambio de hábitos 

de consumo provocado por 

la pandemia ha impulsado 

el comercio electrónico, 

que a su vez ha disparado 

la necesidad de metros cua-

drados logísticos. Hay 

otros factores, como el au-

mento del consumo de ali-

mentación en el canal re-

tail, compensando la baja-

da en el canal Horeca (Ho-

teles, cafeterías y restau-

rantes) y la farmacia/salud 

que también están empu-

jando la demanda, junto 

con algún otro sector. Otro 

factor importante es la ten-

dencia a incrementar stock 

en sectores en donde la de-

manda ha bajado, pero que, 

por incertidumbre de la de-

manda, y la ruptura de las 

cadenas de suministro in-

ternacionales, se ha incre-

mentado el tamaño del 

stock, bien para satisfacer 

mejor la incertidumbre de 

la demanda, o bien reser-

vando más inventario a la 

espera de lo que vaya a 

ocurrir cuando se recupere 

la normalidad. 

El ecommerce apenas re-

presentó en España los 

48.000 millones de euros en 

el 2020, lejos de los más de 

200.000 de Inglaterra, pero 

con un crecimiento del 20 

por ciento, y es aún mayor 

en el primer trimestre de 

2021, con datos que supe-

ran el 50 por ciento. Ahora 

bien, hay que entender que 

los sectores más importan-

tes, viajes, hoteles, agen-

cias de viaje y vuelos han 

caído en picado, mientras 

que el ecommerce de pro-

ducto, electrónica, moda, 

alimentación y farmacia, 

entre otros, han crecido ex-

ponencialmente. Y es aquí, 

en la logística de producto, 

donde se produce la nece-

sidad de más metros cua-

drados. Se habla de que por 

cada un 1 por ciento de cre-

cimiento en el ecommerce 

se genera una necesidad de 

aproximadamente 1,5 mi-

llones de metros cuadrados 

de almacén logístico. 7 de 

cada 10 internautas está 

comprando por internet, 

unos 22,5 millones de per-

sonas. 

La logística ecommerce se 

realiza en suelo general-

mente y demanda un míni-

mo de 5 veces más espacio 

que la logística tradicional. 

Además, las devoluciones 

son más de un 20 por cien-

to, aumentando la necesi-

dad de suelo para su ges-

tión. Adicionalmente se ne-

cesitan zonas de packaging 

y en algunas ocasiones, cla-

sificadores u otros auto-

matismos. 

En cuanto a la tipología de 

inmuebles la tendencia es 

a grandes big-box en la ter-

cera y primera corona de 

las ciudades, al igual que 

pequeños almacenes en el 

interior de las ciudades pa-

ra un rápido abastecimien-

to. A veces son las propias 

tiendas las que hacen de al-

macén pequeño para la en-

trega y devolución, depen-

diendo del modelo y sector 

del retailer.  

Entre los factores más im-

portantes que están afec-

tando al diseño de las nue-

vas construcciones pode-

mos nombrar: ESG (Envi-

ronmental, Social & Go-

vernance), la tecnología 

(como el BMS: Building 

Management System), la 

seguridad de los recintos y 

la necesidad de más 

parking para carga de fur-

gonetas de reparto, donde 

se pueda realizar su recar-

ga eléctrica, entre otros. 

Hay también un gran in-

cremento de almacenes de 

Cross-docking (con muelles 

a ambos lados o con fingers 

a medida que den capaci-

dad a la carga de muchas 

furgonetas a la vez) asocia-

dos al incremento de volu-

men de las empresas de pa-

quetería que crecen gestio-

nando la entrega del co-

mercio electrónico como, 

Correos Express, CTT, 

Seur, Mrw, Envialia, Sen-

ding, etc. Aquí el dato que 

se maneja es que por cada 

millón de envíos por año se 

generan 100 metros cua-

drados de instalación de 

necesidad. 

Los proyectos Built to Suit, 

actualmente sobre el 17 por 

ciento, deberían subir en el 

medio plazo porque cada 

vez más el cliente quiere 

un almacén más específico, 

de este modo puede que 

empecemos a ver un mul-

ti-planta para ecommerce, 

que mejora el aprovecha-

miento del espacio. No de-

bemos olvidar que la ope-

rativa pesa mucho más que 

el coste del edificio en la 

operación logística, lo que 

debería llevar a una opti-

mización de esta, aunque 

se incrementen los precios 

de construcción.  

Hace falta una visión más 

global del negocio en cade-

nas de suministro donde el 

inmueble es una parte fun-

damental y más planifica-

ción para mejorar su efi-

ciencia.

NUEVAS TENDENCIAS: INMOLOGÍSTICA

DAVID MARTÍNEZ 

DIRECTOR GENERAL 

PROEQUITY 

POR CADA 1% de 

crecimiento en el 

ecommerce se 

genera una 

necesidad de 

aproximadamente 

1,5 millones de m2 

de almacén 

logístico 

HACE FALTA UNA 

VISIÓN MÁS GLOBAL 

del negocio en 

cadenas de 

suministro y MÁS 

PLANIFICACIÓN
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M e r c a d o  l o g í s t i c o  |  D i s t r i b u c i ó n  U r b an a

Las ventas del comercio 

electrónico en España al-

canzarán los 45.000 millo-

nes de euros en 2021, lo que 

supone un incremento del 

24 por ciento respecto al 

año anterior, según un in-

forme de Astound Com-

merce. El ritmo de creci-

miento se ralentizará un 

poco frente al crecimiento 

del 34 por ciento registrado 

en 2020 por la pandemia. 

El gasto medio en el co-

mercio electrónico en Es-

paña se mantendrá en una 

media de 900 euros por per-

sona en 2021, impulsado 

principalmente por los gas-

tos en alimentación y las 

compras en moda, según 

señala el citado estudio. 

El aumento del comercio 

electrónico está dando lu-

gar a un inevitable auge de 

la logística de proximidad. 

Ello se ha reflejado en un 

elevado interés por parte 

de los inversores hacia ac-

tivos de última milla en 

ciudades de más de 100.000 

habitantes y esta tendencia 

continuará a lo largo de los 

próximos años. 

En este contexto, una de 

las opciones más valoradas 

para ofrecer solución a es-

ta problemática es la 

apuesta por hubs urbanos 

o ‘microhubs’. De hecho, 

varios ayuntamientos es-

pañoles están trabajando 

en fomentar sus propios 

modelos de ‘microhubs’ pa-

ra hacer más eficiente la 

distribución urbana de 

mercancías. “Estos mode-

los pueden acabar convir-

tiéndose en modelos de 

franquicia, lo que los con-

vierte en muy interesan-

tes", apunta Antoine Radal, 

consultor en transporte de 

mercancías, ingeniería y 

desarrollo de negocios en 

Interface Transport.  

Para fomentar este tipo de 

iniciativas “no hay otra 

forma posible que la cola-

boración público-privada”, 

afirma Radal. Entre las 

principales características 

que debe tener el modelo 

de negocio de estas instala-

ciones se tiene que encon-

trar la utilización de cier-

tas palancas de valor aña-

dido, que Radal vincula a 

talleres, taquillas de con-

veniencia, gestión de resi-

duos, preparación de pro-

ductos biológicos... 

HUBS URBANOS 

El auge del comercio elec-

trónico y las entregas de 

última milla hacen que es-

te tipo de instalaciones lo-

gísticas ya atraigan el foco 

de inversión de las princi-

pales compañías inmobi-

liarias desde tiempos muy 

recientes. Además, la de-

manda de hubs urbanos es 

una tendencia que no solo 

viene dada por la exigencia 

de agilidad del nuevo con-

sumidor online, que quiere 

tener sus productos en mu-

chos casos en menos de 24 

horas, sino también por las 

restricciones urbanas para 

la circulación de grandes 

vehículos de transporte du-

rante el día. Y es que el 

principal objetivo de estas 

instalaciones pasa porque 

estas pequeñas plataformas 

logísticas alcancen la capa-

cidad de absorber conside-

rables volúmenes de stock 

por la noche y a partir de 

ahí realizar repartos a lo 

largo del día. Todo esto re-

dunda en las elevadas exi-

gencias de sostenibilidad 

que empiezan a ser habi-

tuales en los consumido-

res. Los hubs urbanos faci-

litan la utilización de vehí-

culos de reparto menos 

contaminantes. 

ÚLTIMA MILLA: NUEVO  
GRAN FOCO DE INTERÉS 
El exponencial incremento de volúmenes asociados 
al ecommerce impulsa a la logística de proximidad

ALIMENTACIÓN Y 

MODA impulsan el 

gasto en comercio 

electrónico en 

españa 

LAS NAVES  para la 

última milla son 

tendencia en las 

ciudades de más 

de 100.000 

habitantes

 

900 
euros por persona 

es el gasto medio pre-

visto en compras 

online en España 

en 2021
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