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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2019

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

1. INTRODUCCIO | MARC ECONOMIC

1.1. Introduccid

L’Area de Desenvolupament Social i Econdmic a través de I'Agéncia Metropolitana de
Desenvolupament Econdmic de I’Area Metropolitana de Barcelona fa un seguiment del mercat
immobiliari industrial a partir de totes les ofertes de naus i solars industrials que es publiquen
en els principals portals immobiliaris (Habitaclia, Yaencontre i Idealista), i també d’institucions
publiques com I'INCASOL i el Consorci de la Zona Franca (CZF).

Totes les ofertes es localitzen amb I'ajuda de la guia digital de carrers de 'AMB i de la informacio
proporcionada pel cadastre. Les ofertes vigents en cada moment es poden consultar a la pagina
web de ’AMB i directament a I'adreca http://ubicaempresa.amb.cat/.

Es fa un seguiment de les ofertes d’enca que apareixen al mercat (se’n registra la data d’entrada)
fins que sdn retirades (se’n registra la data de baixa). A partir de la base de dades que se n’obté,
es generen els principals indicadors referits al mercat immobiliari de naus en venda o de lloguer,
relatius als 36 municipis de ’AMB i corresponents al segon semestre de 2019.
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Figura 1. Delimitacié dels ambits territorials de I’Area Metropolitana de Barcelona. Font: propia
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1.2. Marc economic

El PIB dels municipis que formen I'AMB és de
124.687 milions d’euros I'any 2018 i
representa el 52 % del PIB de Catalunya. Dins
de I’AMB, Barcelona, amb 81.291 milions
d’euros, representa el 65 % del PIB de 'AMB i
el 34 % del PIB de Catalunya.

El nombre d'empreses al territori de 'AMB el
4T 2019 és de 118.391, amb un estancament
interanual. La majoria de les empreses de
I'AMB formen part del sector serveis, sent els
serveis a la produccid (36 %) i el comerg,
restauracié i hoteleria (34 %), les principals
activitats. En el cas de Barcelona, el pes de les
empreses de serveis a la produccio (41 %) és més elevat que el del comerg, restauracié i hoteleria
(32 %). En canvi, a Catalunya la situacio és la contraria: el comerg, restauracio i hoteleria (35 %)
supera als serveis a la produccié (29 %). Les empreses de fins a 10 treballadors sén les més
nombroses a I'AMB, ja que representen el 84 % del total d'empreses de I'AMB. La dimensio
mitjana de les empreses de Barcelona (12,9 treballadors) és semblant a la de I'AMB (12,7) i
superior a la de Catalunya (10,8).

Figura 2. Territori Metropolita. Font: propia.

Autor: Robert Ramos

La provincia de Barcelona I'any 2019 va exportar a tot el mén per valor de 57.163 milions
d'euros (el 77 % del total de Catalunya) i va importar de tot el mén per valor de 74.092 milions
d'euros (el 80 % del total de Catalunya). Respecte I'any anterior les exportacions han augmentat
un 3 %, un valor per sota el de les importacions que han augmentat un 2 %. La majoria de les
exportacions i importacions de la provincia de Barcelona I'any 2018 tenien com a destinacioé o
origen la UE-15 (56% i 51% respectivament). Per sectors d’activitat economica la fabricacié de
vehicles de motor és el principal sector tant exportador com importador de la provincia de
Barcelona (10.477 M€ i 12.423 M€, respectivament). La segona posicié I'ocupa el sector de les
indUstries quimiques tant en les exportacions (8.445 M<€) com en les importacions (10.552 M€).
Finalment, la fabricacié de productes farmaceutics ocupa la tercera posicié en les exportacions
(5.837 M£) i en importacions (5.917 M€).

Respecte a I'activitat economica del mercat immobiliari empresarial, s’"han observat un augment
interanual d’entre el 3 i el 7 % dels preus, tant de lloguer com de venda. L’oferta de venda
augmenta en tots els casos entre un 1,1 % i un 3,1 % i la superficie en oferta de lloguer baixa en
totes les tipologies, en destaquen les naus amb un 11 %.

Pel que fa a la grandaria dels immobles de lloguer més demandats, les naus industrials entre
els 500 i els 1000 m? i els locals entre 50 i 100 m? predominen sobre la resta de rangs de
superficie, amb un pes relatiu del 33 % i el 31 %. Les oficines en canvi, no destaca cap rang en
concret.

*Informacid extreta del Flaix economic de 2019.



https://docs.amb.cat/alfresco/api/-default-/public/alfresco/versions/1/nodes/b953b13f-3563-4cfe-ba20-767c3fd1e22c/content/20190617_flaix_2n_trimestre_2019.pdf?attachment=false&mimeType=application/pdf&sizeInBytes=2305302
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2. DESTACATS

La superficie total de naus de lloguer, que han romas en algun moment al mercat immobiliari
durant el periode d’estudi, és de 4.689.644 m?, mentre que la superficie de venda, representa
un volum total de 2.631.853 m2. Aquests valors han sofert un descens interanual d’un 4,7 % i
un augment del 5,4 %, respectivament.

Els preus de les naus en oferta de lloguer
han augmentat en relacié6 amb els preus
mitjans del segon semestre de I'any 2018,
concretament un 6,5 %. Els preus de venda,
en canvi, han augmentat un 1,1 %.

La nau en oferta més comuna disposa
d’unes dimensions entre 1.000 i 2.500 m?2.

Per contra, les dimensions menys
freqiients, respecte a les ofertes retirades,
sén les de menys de 250 m2. La proporcié
d’ofertes vigents de naus amb una
superficie superior a 5.000 m?, representa
un 6,9 % del total de les ofertes disponibles
en el periode d’estudi.

El nombre d’ofertes de naus industrials
donades d’alta ha augmentat un 8,3 %
respecte al mateix periode de [I'any
anterior. En canvi, les ofertes retirades
durant el mateix periode han disminuit un
13,7 % respecte a I'any anterior. Figura 3. Port de Barcelona. Font: propia.

Autora: Maria José Reyes

2n semestre 2018 2n semestre 2019 Variacio
Sostre disponible en lloguer (m?) 4.908.380 m? 4.689.644 m? -4,7 %
Sostre disponible en venda (m?) 2.491.007 m? 2.631.853 m? 54 %
Preu mitja de lloguer (€/m?) 4,39 £/m? 4,70 €/m? 6,5 %
Preu mitja de venda (€/m?) 838 €/m? 848 €/m? 1,1%
Rendibilitat anual bruta 6,29 % 6,65% 5,4 %

Taula 1. Comparacio interanual dels principals indicadors del mercat immobiliari de naus industrials. Font: Propia.



INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2019

3. MERCAT DE LLOGUER

Durant el segon semestre de 2019, als
36 municipis de I’AMB, s’ha observat
una oferta total de sostre industrial de
lloguer de 4.689.644 m? (naus de lloguer
qgue han romas en algun moment al
mercat immobiliari durant el periode
d’estudi). Aixo representa un descens
del 4,7 % respecte als 4.908.380 m? del
segon semestre de 2018.

Durant el periode considerat, I'oferta de
sostre industrial de lloguer ha disminuit
un 3,9 % (vegeu figura 4), passant de
3.701.712m? el mes de juliol a
3.558.810 m? al mes de desembre.

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
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Figura 4. Evolucio del preu mitja mensual i la superficie disponible de naus

industrials de lloguer al periode gener 2019 - desembre 2019. Font: propia.
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Figura 5. Distribucio dels preus de naus industrials de lloguer vigents durant el segon semestre de 2019 . Font: propia.
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En conjunt a l'area metropolitana s’ha
estimat un valor mitja del sostre industrial
de lloguer de 4,70 €/m? el qual
representa un augment del 6,4 % respecte
als 4,39 €/m? del segon semestre del
2018. En els ultims sis mesos, el preu mitja
pel conjunt metropolita ha continuat
pujant, passant de 4,66 €/m? al mes de
juliol, a 4,75 €/m? al mes de desembre, el
gue representa un augment de 1'1,9 %.

Els preus de lloguer més alts es
concentren a la ciutat de Barcelona,
mentre que els més baixos es concentren
a I'Eix del Llobregat (veure figures 5i6). La
concentracid més gran de superficie de
naus industrial de lloguer es localitza a
I"'ambit del Delta del Llobregat.

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
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4. MERCAT DE VENDA

La disponibilitat de sostre industrial de
venda durant el segon semestre de 2019 és
de 2.631.853 m? (naus en venda que han
romas en algun moment al mercat
immobiliari durant el periode d’estudi), un
5,4 % superior respecte al segon semestre de
2018.

En aquests sis mesos del periode considerat,
la superficie en venda ha augmentat un
2,6 %, passant de 2.045.022 m? al juliol a
2.097.993 m? al mes de desembre de 2019.

El nombre d’ofertes en venda ha disminuit
un 0,3 % respecte a I'any anterior, passant
de 1.511 ofertes I'any 2018 a 1.507 l'any
2019.
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Figura 8. Evolucio del preu mitja i la superficie total disponible de

naus industrials de venda a I'any 2019 Font: propia.
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Figura 9. Distribucio dels preus de naus industrials de venda vigents durant el segon semestre de 2019 . Font: propia.
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En conjunt a I'area metropolitana, durant
el segon semestre de 2019, s’ha estimat un
preu mitja del sostre industrial en venda
de 847 €/m?, que representa un augment
de I'1,1 % respecte als 838 €/m? del 2018.
Durant el segon semestre, tal com es pot
verificar a la figura 8, el preu mitja al
conjunt de [I'AMB ha augmentat
progressivament, passant de 837 €/m? el
juliol a 849€/m? el mes de desembre, fet
gue representa un augment de I'1,5 %.

Els preus de venda més alts es concentren
a la ciutat de Barcelona mentre que els
preus més baixos es concentren
principalment al corredor de la B-30 com
a Castellbisbal o Ripollet. La concentracio
més gran de superficie de naus industrial
de venda es localitza a I'ambit del Delta
del Llobregat. (vegeu figura 9i10).

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
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Figura 11. Variacid interanual dels preus mitjans de venda per poligon entre el 2n semestre de 2018 i 2019. Font: propia.
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5. OFERTA NOVA

Les ofertes de naus industrials detectades com a noves durant el periode d’estudi, tant de
lloguer com de venda, han experimentat un creixement dels preus mitjans respecte al segon
semestre del 2018, concretament d’'un 0,9 % i un 3,4 % respectivament. Pel que fa al nombre
d’ofertes que s’han donat d’alta al segon semestre de 2019, s’ha observat un augment del 8,3 %
respecte al mateix periode del darrer any, on s’ha passat de 1.075 ofertes a 1.172.

Les zones on esta sorgint oferta nova soén: el Delta i I'Eix sud del Llobregat, juntament amb Bon
Pastor - La Verneda i Les Guixeres, i els poligons de Barbera del V., Ripollet i Montcada i Reixac.
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Figura 12. Distribucié de les superficies de naus en oferta donades d’alta durant el segon semestre de 2019. Font: propia.
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Figures 13 i 14. Variacio de les superficies i els preus de lloguer i venda durant I'any 2019. Font: Propia.
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6. OFERTES RETIRADES

Durant el segon semestre del 2019, al conjunt del territori metropolita s’han registrat
1.948.166 m? de sostre industrial de lloguer retirats, xifra que representa un 10,2 % menys que
el segon semestre de 2018. D’altra banda, el sostre industrial de venda retirat disminueix un
14,7 % respecte al segon semestre del darrer any, que en valors absoluts representa 949.659 m?
al segon semestre del 2019. El temps de maduracié (dies que les ofertes han romas al mercat
immobiliari industrial) de les ofertes de venda retirades ha augmentat un 1,5 % les quals han
passat de 394 dies a 400, mentre que les ofertes de lloguer retirades, han disminuit un 2,9 %
respecte al mateix periode de I'any anterior, passant de 322 dies a 313.

El preu mitja de lloguer de les ofertes

retirades ha augmentat un 4,6 % respecte

al segon semestre de l'any anterior, <
mentre que el preu de venda >~
ha disminuit un 4,1 %.

Preu
lloguer
4,64 €/m?

Concentracio de
superficie ofertada

Dispersi6

Concentracié

Figura 15. Distribucié de les superficies de naus en oferta retirades durant el segon semestre de 2019. Font: propia.
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Figures 16 i 17. Variacié de les superficies i els preus mitjans mensuals de les ofertes de naus industrials retirades I'any 2019.

Font: propia.
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7. SEGMENTACIO DEL MERCAT | NAUS
TIPUS

La nau tipus més col-locada al segon semestre
del 2019, d’acord amb les ofertes retirades, és
la que té una superficie d’entre 1000 i 2500 m?
seguit de les de 500 i 1000 m2. La tipologia de
naus en oferta més nombrosa, tant de lloguer
com de venda, disposa d’una superficie
construida d’entre 1000 i 2500 m? de superficie.

El mercat immobiliari industrial de naus té més
oferta de lloguer en totes les tipologies de naus.
El nombre total d’ofertes de lloguer aquest
semestre és de 2.269, i el de venda és de 1.507.

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
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Figura 18. Nombre d’ofertes segons el tipus de nau de

lloguer o en venda durant el periode d’estudi. Font: propia.
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Figura 19. Tipus de nau més nombrosa per poligon durant el segon semestre de 2019. Font: propia.

Dimensions Nombre d'ofertes Superficie total (m?) Preu mitja (€/m?) Dies de permanéncia
Lloguer Venda Lloguer Venda Lloguer Venda Lloguer Venda

Menys 250 m? 130 44 24.729 8.483 6,47 € 1.125€ 300 439
Entre 250 i 500 m? 313 220 125.345 87.894 4,87 € 861 € 248 386
Entre 500 i 1.000 m? 623 421 462.941 304.033 4,58 € 890 € 320 490
Entre 1.000 i 2.000 m? 702 561 1.150.580 918.044 4,45 € 816 € 457 559
Entre 2.000 i 5.000 m? 322 180 1.200.516 650.827 4,56 € 808 € 547 572
Més de 5.000 m? 179 81 1.725.533 662.572 4,70 € 741 € 522 483

Taula 2. Indicadors segons tipologia de nau de les ofertes vigents durant el segon semestre de 2019. Font: Propia.
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8. ANNEXOS

Preu mitja ofertes de lloguer (€/m?)
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Figura 20. Preus mitjans de les naus industrials de lloguer per municipis durant el segon semestre de 2019. Font: propia.
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Oferta de sostre industrial en lloguer (m?)
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Figura 21. Superficie total de les naus industrials a lloguer per municipis durant el segon semestre de 2019. Font: propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2019 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Preu mitja ofertes de venda (€/m?)
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Figura 22. Preus mitjans de naus industrials en venda per municipis durant el segon semestre de 2019. Font: propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2019 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Oferta de sostre industrial en venda (m?)
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Barbera del Valles 234.605
Barcelona 201.249
Sant Boi de Llobregat 194.233

Hospitalet de Llobregat, I' 188.148
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Figura 23. Superficie total de naus industrials en venda per municipis durant el segon semestre de 2019. Font: propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2019 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Variacio superficie Variacid preu mitja Taxes
Municipi Lloguer Venda Lloguer Venda Rendibilitat Reposicié Rotacid
Barcelona o -22% o -30% 0 14% 0 0% o 8% O 96% 0 43%
Badalona 0 -18% 0 4% O 12% o 0% 0 7% O 90% 0 46%
[}
£ [Montcada i Reixac O -51% o 0% o 7% o -13% o 6% o 130% 0 41%
[
§ Montgat O 14% 0 -11% 0 0% o -13% o 7% 0 117% ) 33%
5 Sant Adria de Besos o -37% 0 23% o 2% 0 35% 0 7% ) 108% ) 51%
‘2 |santa Coloma de Gramenet @ 258% @ 52% D -34% D 0% o 7% O 125% O 32%
“ |tiana o 0% @ -100% © 0% © 0% O 0% O 0% O 0%
9 [Badia del Vallés o 0% [ o 0% o 0% o 0% o 0% 0 0%
’:‘_‘é Barbera del Valleés O -15% o 0% o 0% o 0% 0 8% O 89% O 39%
E Castellbisbal o 73% 0 121% 0 43% 0 0% 0 9% O 133% 0 42%
é Cerdanyola del Vallés O 42% O 79% O 4% o 0% 0 6% O 110% 0 31%
2 [Ripollet 0 6% @ 1% O 7% O 35% O 8% O 181% (O 38%
S Sant Cugat del Vallés O 52% O 177% O 12% O -8% 0 7% O 217% 0 45%
Begues 0 48% o 0% 0 5% 0 0% O 0% o 0% O 0%
Castelldefels 0 -11% 0 426% 0 1% 0 0% 0 6% 0 63% 0 43%
. |Cornella de Liobregat o 23% o 28% O 4% o 0% 0 6% 0 111% 0 38%
% Esplugues de Llobregat O 52% O 51% 0 3% [ 0 6% O 122% D) 43%
8 |Gava o 17% O 74% o 3% o 3% 0 6% O 133% O 41%
% Hospitalet de Liobregat, I' @ -10% O 11% O 4% o 5% 0 6% o 97% O 47%
2 Prat de Llobregat, el O -21% O 19% 0 4% O 35% 0 6% 0 93% 0 30%
§ Sant Boi de Llobregat o 9% O -13% o 9% o 9% 0 6% O 80% O 44%
Sant Joan Despi O -21% O 3% O 11% O 5% 0 7% O 244% O 35%
Sant Just Desvern o 81% o 2% o 0% o 5% 0 5% O 133% (D) 45%
Viladecans o 19% 0 28% 0 15% o -13% o 7% O 65% 0 44%
Cervellé 0 17% O -42% O 23% 0 0% 0 6% ) 750% 0 40%
Corbera de Llobregat o 0% o 0% 0 0% o0 0% 0 0% o 0% O 0%
Molins de Rei o -18% 0 -31% 0 5% o -13% 0 5% ) 108% ) 36%
= Palleja O -48% 0 -26% 0 9% o -32% 0 9% ) 109% 0 43%
g_cf) Palma de Cervell, la o -28% 0 -16% o -23% o -32% 0 5% ) 100% ) 33%
-E Papiol, el O -63% O -14% O 17% O 35% 0 5% O 89% O 31%
-
% |SantAndreu dela Barca o -22% O -41% o 9% o 9% 0 5% O 61% ) 38%
; SantCliment de Liobregat &) 6% 0 166% O 12% o -8% o 7% 0 50% 0 52%
Y {sant Feliu de Liobregat O -20% O 30% o 0% o 5% 0 6% O 115% O 30%
Sant Viceng dels Horts O -20% O -62% O 24% O 0% 0 6% O 200% O 33%
Santa Coloma de Cervell6 @ -27% o 1% 0 83% o 0% 0 6% ) 100% 0 75%
Torrelles de Liobregat O -100% O -53% 0 -100% o 7% o 0% O 50% 0 75%

Taula 3. Variacions de preus i superficies interanuals i altres indicadors immobiliaris del mercat de naus industrials a escala

municipal durant el segon semestre del 2019. Font: Propia.

Indicador que augmenta o que té un valor positiu.

Indicador que disminueix o que té valor negatiu.

*Les dades dels municipis amb menys de 10 ofertes de naus vigents durant el periode d’estudi no es mostren en aquesta taula, ja

que no les considerem significatives.

Rendibilitat =((Preu mitja de lloguer) x 12) / (Preu mitja de venda) x 100
Reposicio = Ofertes detectades durant el periode (altes) / Ofertes retirades durant el periode x 100

Rotaciod = ((Altres + Retirades) / 2) / Ofertes vigents durant el periode x 100
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