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1. INTRODUCCIO | MARC ECONOMIC

1.1. Introduccid

L’Area de Desenvolupament Social i Econdomic de I’Area Metropolitana de Barcelona (AMB)
realitza 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 informacié
proporcionada pel cadastre de I'any 2017. Les ofertes vigents en cada moment es poden
consultar a la pagina web de ’AMB i directament a I'adre¢a http://nausisolars.amb.cat/.

Es fa un seguiment de les ofertes d’enca que apareixen al mercat fins que sén retirades,
enregistrant la data d’alta i la data en que sén donades de baixa. A partir de la base de dades
generada, es generen els principals indicadors referits al mercat immobiliari de naus en venda o
lloguer, relatius als 36 municipis de I’/AMB i corresponents al segon semestre del 2017.
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Figura 1. Delimitacid 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 115.764 milions d’euros I'any 2016 i representa el
52% del PIB de Catalunya. Dins de I’AMB, Barcelona amb 76.605 milions d’euros representa el
66% del PIB de ’AMB i el 34% del PIB de Catalunya.

El PIB per capita de Barcelona (47.618 euros) és
molt superior al del conjunt de I'AMB (35.878
euros) i al de Catalunya (29.728 euros), que se situa
a un nivell semblant al de la UE-28. La major part
del VAB de I'AMB prové del sector serveis (84%),
seguit a molta distancia de la indUstria (12%) i la
construccié (4%). En el cas Catalunya el pes de la
indudstria (21%) és practicament el doble que a
I'AMB.

Figura 2. Poligon de les Guixeres, Badalona.

Font: Propia

El nombre d'empreses de I'AMB, enregistrat al quart trimestre de I'any 2017, és de 116.300. La
majoria de les empreses de I'AMB formen part del sector serveis sent el comerg, restauracio i
hoteleria (35%) i els serveis a la produccié (35%) les principals activitats.

En el cas de Barcelona, el pes de les empreses de serveis a la produccié (40%) és més elevat que
el del comerg, restauracid i hoteleria (33%). En canvi, a Catalunya la situacié és totalment
oposada: el comerg, restauracié i hoteleria (36%) 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 85%
del total d'empreses. La dimensid mitjana de les empreses de Barcelona (12,4 treballadors) és
semblant a la de I'AMB (12,2) i superior a la de Catalunya (10,3).

El nombre de treballadors afiliats a la SS (RGSS i autonoms) a I'AMB, enregistrat al quart
trimestre de 2017, és d’1.649.524 persones, que representa el 52% del total de Catalunya.
Respecte a I'any anterior, I'ocupacié de I'AMB ha crescut un 3%, al mateix ritme que Barcelona
i inferior al de Catalunya (4%). La majoria dels treballadors de I'AMB pertanyen al sector serveis
amb els serveis a la produccié (33%) i el comerg, restauracio i hoteleria (25%) com a activitats
principals. Si s’analitza el creixement de I'ocupacid per sectors la sanitat i serveis socials (9%) i la
construccid (7%) presenten els increments més accentuats.
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2. DESTACATS

La superficie total, tant de lloguer com de venda, que ha romas en algun moment al mercat
immobiliari de naus durant el periode d’estudi, és de 8.237.588 m?2. Aquest valor ha sofert un
descens d’un 21% respecte al volum que representava el mateix periode de I’any anterior.

Els preus de les naus en oferta, tant de o=
lloguer com de venda, han descendit _ . = .
considerable en relacié als preus ;
mitjans del segon semestre de I'any == e ; - =
2016, concretament un 5% i un 4,5% - v Em . ‘ '
respectivament. me - @

La nau en oferta més freqiient

disposa d’unes dimensions entre 250 i : ®
500 m?2. El tipus de nau que més ha - =
disminuit respecte als valors del 9 ¢ .’
mateix periode de I'any anterior, tant T -
en nombre d’ofertes com en -
proporcié, és la nau amb una 2
superficie superior a 3.000 m? KL S
concretament un 30% i un 9% '
respectivament. m

Figura 3. Mapa de les zones més consultades.

Font: Propia. Panell de control Naus i solars AMB.

Les zones més consultades durant el segon semestre de 2017 han estat I'ambit del delta de
Llobregat i la zona Besos.

El nombre d’ofertes de naus industrials donades d’alta durant aquest periode ha disminuit
aproximadament un 40% respecte al mateix periode de I'any anterior. Mentre que les ofertes
retirades durant el mateix periode han descendit un 16% respecte a I’any anterior.

2n Semestre 2016 2n Semestre 2017 Variacid
Sostre ofertat 10.474.756 m? 8.237.588 m? -21,36%
Preu mitja de lloguer 4,02 €/m? 4,22 €/m? 4,99%
Preu mitja de venda 790 €/m? 826 €/m? 4,49%
Rendibilitat anual bruta 6,10% 6,13% 0,49%

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

Durant el segon semestre de
2017, als 36 municipis de 'AMB,
s’ha observat una oferta total de
sostre industrial en lloguer de
6.131.795 m?, aixd representa un
descens del 20 % respecte als
7.687.715 m? del segon semestre
de 2016.

Durant el periode considerat,
I'oferta de sostre industrial en
lloguer disminueix, tal com es pot
veure en la figura 4, passant de
4.979.609 m? a 4.488.420 m?, el
qué representa una disminucio
del 10%.

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
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Figura 4. Evolucio del preu mitja i la superficie total en venda durant I’any 2017.

Font: Propia.

e

Figura 5. Distribucié dels preus de naus industrials en lloguer vigents durant el segon semestre de 2017 . Font: Propia.
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En conjunt a I'area metropolitana s’ha Naus industrials: sostre en lloguer (m?2) i preus (€/m?)
estimat un valor mitja del sostre
industrial en lloguer de 4,22 €/m?, que
representa un augment del 5% respecte
als 4,02 €/m? del segon semestre del 2.500.000
2016. Durant el periode, el preu mitja
pel conjunt metropolita ha continuat
pujant, passant de 4,17 €/m? a 4,28
€/m?, el que representa un augment del
2,6%.
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Figura 6. Superficie total en
oferta, preus mitjans i nombre
d’ofertes per ambit. Font: Propia. @
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Sense dades Figura 7. Variacié interanual dels preus mitjans de lloguer per poligon. Font: Propia.
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4. MERCAT DE VENDA

L'oferta de sostre industrial de venda m’  Preu mitja i oferta de superficie en venda €/m?
durant el primer semestre de 2017 és
de 3.119.838 m?, un 24% inferior al 5200000 850
semestre  anterior. Durant el 3000000 840
semestre ha continuat disminuint,
y 2500000 830
passant dels 2.604.722 m* als 820
2.327.511 m? representant una 2000000
o o 810
disminucié del 10,5%. 1500000 s00
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c?nce.ntra més superficie en venda és 500000 - — | 80
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un total de 576 ofertes. 0 770
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disminuit un 17% respecte al mateix

. Sostre total Venda m? === Preus venda, mitjana (€/m?)
periode de I'any anterior.

Figura 8. Evolucio del preu mitja i la superficie total en venda durant I'any 2017.

Font: Propia.
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Figura 9. Distribucio dels preus de naus industrials en lloguer vigents durant el segon semestre de 2017. Font: Propia.
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En conjunt a I'area metropolitana s’ha
estimat un preu mitja del sostre
industrial en venda de 825 €/m?, que
representa un augment del 4,5%
respecte als 790 €/m? del segon
semestre del 2016. Durant el periode,
el preu mitja pel conjunt de 'AMB ha
continuat pujant, passant de 818 €/m?
a 836 €/m? el que representa un
augment del 2,2%.

Els preus de venda més alts es
concentren a la facana litoral i als
municipis de Sant Cugat del Valles, Sant
Andreu de la Barca i Montcada i Reixac,
mentre que els preus més baixos es
concentren principalment a 'eix del
Llobregat i a la ribera del riu Ripoll,
també de forma més aillada, al poligon
del Sector Centre (Viladecans), al
poligon Bon Pastor nord (Barcelona) i
Badalona Sud.

Més del 10%

De 0 al 10%

De -0,1% al -10%
Menys del — 10%

Sense dades
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Figura 11. Variacié interanual dels preus mitjans de venda per poligon. Font: Propia.
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5. OFERTA NOVA

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Les ofertes de naus industrials registrades durant el periode d’estudi, tant de lloguer com de
venda, han experimentat un creixement dels seus preus mitjans respecte al segon semestre de
I’any anterior, concretament un 8,4% i un 9,8% respectivament. Pel que fa al nombre d’ofertes
que s’han donat d’alta al segon semestre de 2017, s’ha observat una reduccié molt significat
respecte al mateix periode de I'any 2016, passant de 1.914 ofertes a 1.135 ofertes, el que suposa

una reducci6 del 40%.

Les zones on esta sorgint oferta
nova son: l'eix de la C-32, al
delta del Llobregat, Bon Pastor-
La Verneda, al poligon de
Santiga, i al poligon Nord-est de
Sant Andreu de la Barca.

Superficie de naus en

oferta a 500 m
I Viés de 25.000 m
[ De 10.000 a 25.000 m

[ Menys de 10.000 m

Preu

Lloguer
4,28 €/m?

Figura 12. Distribucio de les superficies de naus en oferta donades d’alta durant el segon semestre de 2017. Font: Propia.
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Figura 13 i 14. Variacié de les superficies i els preus de lloguer i venda durant I'any 2017. Font: Propia.
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6. OFERTES RETIRADES

Durant el segon semestre del 2017, s’ha enregistrat en el conjunt del territori metropolita
1.681.689 m? de sostre industrial retirat en lloguer, el qual representa un 23,7% menys que del
total enregistrat en el mateix periode de I'any anterior. Per altra banda, el sostre industrial
retirat en venda disminueix un 18,8% respecte al segon semestre del 2016, representant en
valors absoluts 878.953 m? al segon semestre del 2017. El temps de maduracié (dies que han
romas les ofertes al mercat immobiliari industrial) de les ofertes en venda retirades ha
augmentat un 6%, passant de 316 a 335 dies, mentre que les ofertes de lloguer retirades, han
disminuit un 6% respecte al mateix periode de I'any anterior, passant de 331 a 310 dies.

El preu mitja de lloguer de les
ofertes retirades ha augmentat un Bueu
5,2% respecte al mateix periode de Lioguer
I’'any anterior, mentre que el preu
de venda ha augmentat un 3,5%.

Superficie de naus - ’ &

en ofertaa 500 m A

B Mviés de 50.000 m ‘\

[] De25.000a50.000m
|:| Menys de 25.000 m

Figura 15. Distribucio de les superficies de naus en oferta retirades durant el segon semestre de 2017. Font: Propia.
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Figura 16 i 17. Variacié de les superficies i els preus de les ofertes retirades durant I'any 2017. Font: Propia.
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7. SEGMENTACIO DEL MERCAT | NAUS TIPUS

La nau tipus col-locada —d’acord amb les ofertes
retirades- és una nau de superficie entre 250 i

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Segmentacio del mercat

500 m2 400
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En proporciod, la tipologia de nau segons la seva 500
superficie que més ha disminuit sén les naus de
més de 3.000 m? concretament un 8,9%, 100 I I I I
mentre que les naus que més han augmentat en o M in i
proporcid respecte al nombre d’ofertes vigents Menys Entre Entre Entre Entre Mésde
durant el periode, han estat les naus d’entre 250 250a  500a 1000a 2000a 3000
. ) 500 1000 2000 3000
500 1.000 m*.
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En nombres absoluts de superficie, la tipologia Figura 18. Nombre d'ofertes
gue més ha disminuit han estat les naus d’entre s+ & segonstipus de nau per lloguer o
H 2
1.000i 2.000 m~. / 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 2017. Font: Propia.
Dimensions Nilmero d’ofertes Superficie total (m?) Preu mitja (€/m?) Dies de permanéncia
Lloguer Venda Lloguer Venda Lloguer Venda Lloguer Venda
Menys 250 44 18 7.905 3.498 569€  1.031,78€ 317 281
Entre 250 a 500 204 97 79.188 37.570 4,41 € 906,30 € 238 292
Entre 500 a 1000 356 168 262.069 124.388 3,70€ 834,70 € 273 328
Entre 1000 a 2000 244 114 356.098 164.629 3,85€ 722,01 € 339 331
Entre 2000 a 3000 62 41 150.069 99.737 4,17 € 774,66 € 345 352
Més de 3000 109 62 634.458 378.942 4,00 € 750,76 € 518 456

Taula 2. Indicadors segons tipologia de nau de les ofertes vigents durant el segon semestre de 2017. Font: Propia.
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8. ANNEXOS

Preu mitja ofertes de lloguer (€/m?)

Santa Coloma de Gramenet
Barcelona
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Gava
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Badalona
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Sant Joan Despi
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Sant Andreu de la Barca
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Montcada i Reixac 3,44

3,38
3,20
3,16

2,83
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Sant Viceng dels Horts
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Santa Coloma de Cervelld
Sant Climent de Llobregat
Corbera de Llobregat
Badia del Valles

Figura 20. Preus mitjans de lloguer de naus industrials per municipis. Font: Propia.
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MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Barcelona
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000 1.000.000
Il

1.500.000

318.2
289.65
286.98
248.595
238.825
175.438
135.073
134.943
113.873
105.894
99.435
84.936
75.975
55.063
44.640
35.178
27.296
27.228
23.760
20.746
17.169
12.307
8.859
3.008
1.815
1.075
515
400

422.780

713.825
662.973
490.668

1.254.6

57

Figura 21. Superficie total de naus industrials en lloguer per municipis. Font: Propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2017 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Preu mitja ofertes de venda (€/m?)
0 500 1.000 1.500 2.000

15

Castelldefels

Barcelona 968
Hospitalet de Llobregat, I' 956
Sant Cugat del Valles 946
Gava 937
Cornella de Llobregat 934
Sant Boi de Llobregat 927
Prat de Llobregat, el 887
Sant Just Desvern 886
Badalona 878
Sant Adria de Besos 860
Viladecans 838
Sant Andreu de la Barca 832
Montcada i Reixac 820
Palleja 803
Esplugues de Llobregat 786
Molins de Rei 756
Sant Joan Despi 748

Sant Feliu de Llobregat 712
Cervelld 712
Barbera del Valles 707
Santa Coloma de Gramenet 701
Sant Viceng dels Horts 682
Castellbisbal 610
Papiol, el 597
Corbera de Llobregat 587
Cerdanyola del Vallés 576

Torrelles de Llobregat
Palma de Cervelld, la
Ripollet

Santa Coloma de Cervelld
Sant Climent de Llobregat
Montgat

Begues

Badia del Valles

Tiana

1.655

Figura 22. Preus mitjans de venda de naus industrials per municipis. Font: Propia.




INFORME SEGON SEMESTRE DE 2017

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Barcelona

Sant Boi de Llobregat
Barbera del Valles
Montcada i Reixac
Castellbisbal

Hospitalet de Llobregat, I'
Sant Joan Despi
Badalona

Sant Adria de Besos

Sant Feliu de Llobregat
Prat de Llobregat, el
Gava

Sant Just Desvern
Cornella de Llobregat
Molins de Rei

Viladecans

Ripollet

Cerdanyola del Vallés
Sant Andreu de la Barca
Sant Viceng dels Horts
Papiol, el

Esplugues de Llobregat
Sant Cugat del Valles
Cervelld

Palleja

Palma de Cervelld, la
Santa Coloma de Gramenet
Santa Coloma de Cervelld
Sant Climent de Llobregat
Montgat

Castelldefels

Torrelles de Llobregat
Corbera de Llobregat
Tiana

Begues

Badia del Valles

Il Il Il

Il

Oferta de sostre industrial en venda (m?)

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000

Il

16
145
144

128.1
120.49
115.91
106.704
91.405
88.336
8.353
.303
714
.163

/21

60

229.1
191.055
4.644
755

851

140.355

28
3
7

89

43

418.42

Figura 23. Superficie total de naus industrials en venda per municipis. Font: Propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2017

Besos-Maresme

Corredor de la B-30

Delta del Llobregat

Eix del Llobregat

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Variacio Superficie Variacié preu mitja Taxes
Municipi Lloguer Venda Lloguer Venda Rendibilitat Reposicié Rotacié
[Barcelona -15% 15% O 7% O 3% 6,3% 80% 35%
Badalona -13% -36% Q 3% Q 2% 6,3% 74% 36%
Montcada i Reixac -13% 1% o 3% o 15% 5,0% 88% 33%
Montgat o 114% -66% @] 31% -32% 14,6% 20% 30%
Sant Adria de Besos -42% -22% Q 13% Q 8% 5,6% 41% 38%
Santa Coloma de Gramenet -43% 335% (O 4% -33% 9,3% o 100% 31%
Tiana
Badia del Valles
Barbera del Valleés -12% 27% O 9% (@] 2% 6,7% 59% 27%
Castellbisbal -57% -41% @] 1% -4% 6,3% 97% 31%
Cerdanyola del Valles -65% -41% -5% -9% 7,3% 60% 37%
Ripollet -27% -46% Q 8% Q 5% 9,1% 48% 35%
Sant Cugat del Vallés =] 0% -37% -17% O 3% 6,1% 71% 37%
Begues
Castelldefels o 26% -71% -19% O 47% 3,2% 57% 37%
Cornella de Liobregat -16% -30% -2% 0 14% 5,3% 52% 39%
Esplugues de Llobregat -39% -38% -2% Q 4% 5,3% 26% 27%
Gava 0 69% -34% O 12% -6% 6,0% 88% 34%
L'Hospitalet de Llobregat -32% 16% O 4% o 16% 5,8% 97% 36%
El Prat de Llobregat o 8% -32% 0% 0 4% 6,0% 90% 33%
Sant Boi de Llobregat -48% -20% ] 5% Q 8% 5,3% 94% 32%
Sant Joan Despi -34% -23% (@] 5% 2% 5,8% 81% 28%
Sant Just Desvern -30% 2% -8% (@] 6% 5,6% 39% 27%
Viladecans -36% -48% (@] 16% Q 16% 6,5% 2 163% 34%
Cervello -15% 229% O 6% Q 50% 5,9% 90% 45%
Corbera de Liobregat
Molins de Rei -4% -18% Q 13% Q 23% 5,8% & 105% 25%
Palleja O 4% -17% O 8% 2% 6,4% O 130% 37%
La Palma de Cervellé o 113% 97% o 5% Q 4% 7,1% 33% 40%
El Papiol -57% -15% Q 21% -6% 7,7% 70% 29%
Sant Andreu de la Barca -26% -40% O 7% ] 9% 5,0% 71% 32%
Sant Climent de Liobregat Q 8%
Sant Feliu de Llobregat -6% -11% -1% -2% 6,5% O 115% 28%
Sant Viceng dels Horts -15% -33% -3% @ 11% 5,0% 67% 38%
Santa Coloma de Cervell6
Torrelles de Llobregat

Taula 3.Varcions de preus i superficies interanuals i altres indicador immobiliaris a escala municipal

Indicador que augmenta o que el seu valor és positiu.

Indicador que disminueix o que el seu valor és negatiu.

. Font: Propia.

*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 com a 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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