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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 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 (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 2018.
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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 120.799 milions d’euros |'any 2017 i
representa el 51 % del PIB de Catalunya.
Dins de I'AMB, Barcelona, amb 78.807
milions d’euros, representa el 65 % del PIB
de ’'AMB i el 34 % del PIB de Catalunya.

La major part del VAB (Valor Afegit Brut) de
I'AMB prové del sector serveis (84 %),
seguit a molta distancia de la industria
(12 %) i la construccié (4 %). En el cas de
Barcelona el pes dels serveis encara és més
important (90 %), mentre que a Catalunya
el pes del la industria (21 %) és uns deu
punts percentuals superior al de I'AMB.

L'ocupacio en el sector TIC a 'AMB assoleix
les 78.422 persones el tercer trimestre del
2018 i representa el 5,3% del total.
Barcelona concentra el 74% d'aquesta
ocupacio, i registra un increment del 34,7 %
en el periode 2014-2018. El rapid
creixement d'aquest sector és indicatiu de
la transformacié tecnologica i digital que
estan experimentant les empreses del
territori, malgrat que es parteix de nivells
baixos, ja que només el 15,7% de les
industries catalanes han iniciat el procés
d'implantacié de les tecnologies associades
a la Industria 4.0, entre les quals les més
esteses son la ciberseguretat, la integracio
de sistemes o les dades massives (big data).

*Informacid extreta del Flaix economic 3r
trimestre de 2018.
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Figura 2. Territori Metropolita. Font: propia

Respecte a I'activitat econdmica del mercat
immobiliari, s’han observat increments
generalitzats dels preus dels diferents tipus
d'immobles d'entre un 3 % i un 7 %
interanual (3r trimestres del 2017 i del
2018). En els preus de venda de naus
industrials, s'observa una clara recuperacié
al llarg dels udltims mesos després d'una
reduccid del 3 % a comengaments d'any.

La tipologia d'immoble que ha tingut una
reduccio més significativa de la superficie en
oferta ha estat la de naus industrials, amb
un descens d'un 16 % en lloguer i un 21 %
en venda respecte al 3T 2017. Durant els
darrers dotze mesos, el tipus de nau més
demandada és de dimensions mitjanes (de
500 a 1.000 m?). En el cas de les oficines de
lloguer, son les de grans dimensions (de 300
a 1.000 m?). Aixd contrasta amb els locals,
gue els més demandats son els de 50 a
100 m?, tant per venda com lloguer.


http://www.amb.cat/ca/web/desenvolupament-socioeconomic/actualitat/publicacions/detall/-/publicacio/flaix-economic---3r-trimestre-2018/7358561/11708?_PublicacioSearchListPortlet_WAR_AMBSearchPortletportlet_pageNum=1&_PublicacioSearchListPortlet_WAR_AMBSearchPortletportlet_detailBackURL=%2Fweb%2Fdesenvolupament-socioeconomic%2Factualitat%2Fpublicacions
http://www.amb.cat/ca/web/desenvolupament-socioeconomic/actualitat/publicacions/detall/-/publicacio/flaix-economic---3r-trimestre-2018/7358561/11708?_PublicacioSearchListPortlet_WAR_AMBSearchPortletportlet_pageNum=1&_PublicacioSearchListPortlet_WAR_AMBSearchPortletportlet_detailBackURL=%2Fweb%2Fdesenvolupament-socioeconomic%2Factualitat%2Fpublicacions
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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 5.266.641 m?, mentre que la superficie de venda, representa
un volum total de 2.541.155 m?2. Aquests valors han sofert un descens interanual d’'un 15 % i
18,3 %, respectivament.

Els preus de les naus en oferta, tant de : .
lloguer com de venda, han augmentat ’
en relaci6 amb els preus mitjans del = == . = . ‘ : s x
segon semestre de lany 2017, . = o -
concretament un 7% i un 4%, ‘

respectivament. - =

La nau en oferta més comuna disposa
d’unes dimensions entre 250 i 500 m?2.

o
Barcelona

Per contra, les dimensions menys et
freqiients son les de més de 3.000 m?. s Ea
La proporcié d’ofertes de nausambuna ™ » o £
superficie  superior a  3.000 m? :
representa un 7% del total de les e
ofertes disponibles en el periode

d’estudi. ) .
Figura 3. Mapa de les zones més consultades.

Font: propia. Panell de control naus i solars AMB.

A la figura 3, es pot observar que una de les zones més consultades correspon al poligon
Industrial Castellbisbal Sud (situat a Castellbisbal), aixi com el poligon Santiga (situat a Barbera
del Valles). Les consultes presenten menor intensitat a la fagana litoral.

El nombre d’ofertes de naus industrials donades d’alta han disminuit un 12 % respecte al mateix
periode de I'any anterior. En canvi, les ofertes retirades durant el mateix periode han disminuit
un 4 % respecte a I’any anterior.

2n semestre 2017 2n semestre 2018 Variacio
Sostre disponible en lloguer 6.198.318 m? 5.266.641 m? -15,03 %
Sostre disponible en venda 3.112.141 m? 2.541.155 m? -18,35%
Preu mitja de lloguer 4,12 €/m? 4,41 €/m? 7,06 %
Preu mitja de venda 820 €/m? 850 €/m? 3,63%
Rendibilitat anual bruta 6,02 % 6,22 % 3,31%

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 2018, als 36
municipis de I'AMB, s’ha observat una
oferta total de sostre industrial de lloguer
de 5.266.641 m? (naus de lloguer que han
romas en algun moment al mercat
immobiliari durant el periode d’estudi).
Aix0 representa un descens del 15%
respecte als 6.198.318 m? del segon
semestre de 2017.

Durant el periode considerat, I'oferta de
sostre industrial de lloguer ha disminuit un
9% (vegeu figura 4), i ha passat de
4.479.395m? el mes de juliol a
4.060.686 m? al mes de desembre.

Preu mitja de lloguer a 500 m
I Més de 5,5 €/m?

" De4ab,5€m?
Menys de 4 €/m?
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Figura 4. Evolucid del preu mitja mensual i la superficie disponible

de naus industrials de lloguer a I'any 2018. Font: propia.
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Figura 5. Distribucio dels preus de naus industrials de lloguer vigents durant el segon semestre de 2018 . Font: propia.
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En conjunt a l'area metropolitana s’ha
estimat un valor mitja del sostre industrial
de lloguer de 4,41 €/m? el qual
representa un augment del 7 % respecte
als 4,12 €/m? del segon semestre del
2017. En aquests sis mesos, el preu mitja
pel conjunt metropolita ha continuat
pujant, passant de 4,37 €/m? al mes de
juliol a 4,49 €/m? al mes de desembre, el
gue representa un augment del 3 %.

Els preus de lloguer més alts es
concentren a la facana litoral i als
municipis de Sant Andreu de la Barca,
Barbera del Vallés i Sant Cugat del Vallés,
mentre que, els preus més baixos es
concentren a l'eix del Llobregat (vegeu
figura 5). La concentracid6 més gran de
superficie de naus industrials de lloguer es
localitza a I'ambit del delta del Llobregat.

MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA
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Figura 6. Superficie total disponible, preus mitjans
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de lloguer per ambit. Font: propia.
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4. MERCAT DE VENDA

2 €/m?
La disponibilitat de sostre industrial de 3.000.00% - 875
venda durant el segon semestre de 2018 és
de 2.541.155m? (naus en venda que han  2-°00.000
romas en algun moment al mercat
immobiliari durant el periode d’estudi), un
18 % inferior respecte al segon semestre de | 549 000
2017.

- 850

- 825
- 800
- 775

2.000.000

1.000.000
En aquests sis mesos del periode considerat,
la superficie en venda ha disminuit un 8 %, 500.000
passant de 2.183.175m? al juliol a

0
2
2.009.241 m* al mes de desembre de 2018. Gen Feb Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Oct Nov Des
El nombre d’ofertes en venda ha disminuit s Superficie ofertada Preu mig mensual
un 9 % respecte al mateix periode de I'any Figura 8. Evolucié del preu mitja i la superficie total disponible
anterior. de naus industrials de venda a I'any 2018 Font: propia.
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Figura 9. Distribucié dels preus de naus industrials de venda vigents durant el segon semestre de 2018 . Font: propia.
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En conjunt a lI'area metropolitana s’ha
estimat un preu mitja del sostre industrial
en venda de 850 €/m?, que representa un
augment del 4 % respecte als 820 €/m? del
segon semestre del 2017. Durant el periode
d’estudi, tal com es pot verificar a la figura
8, el preu mitja al conjunt de 'AMB ha
augmentat progressivament: de 836 €/m?
el juliol a 872 €/m? el mes de desembre,
cosa que representa un augment del 4 %.

Els preus de venda més alts es concentren
alafacana litoral i als municipis de Sant Just
Desvern, Sant Cugat del Valles, Sant Andreu
de la Barca i Montcada i Reixac, mentre que
els preus més baixos es concentren
principalment al nord de I'eix del Llobregat
i a la ribera del riu Ripoll (vegeu figura 9).
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per ambit. Font: propia.
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Figura 11. Variacié interanual dels preus mitjans de venda per poligon. 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 de |’any anterior, concretament d’un 5,5 % i un 10,8 % respectivament. Pel que fa al
nombre d’ofertes que s’han donat d’alta al segon semestre de 2018, s’ha observat un descens
de I'11,6 % respecte al mateix periode de I'any 2017, on s’ha passat de 1.164 ofertes a 1.029.

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

Preu .
lloguer

(wg
( L& =

4/

0 2 4km
Tl

Superficie de naus en
oferta a 500 m
I Més de 25.000 m?
' De 10.000 a 25.000 m?
Menys de 10.000 m?

Figura 12. Distribucié de les superficies de naus en oferta donades d’alta durant el segon semestre de 2018. Font: propia.
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250.000 100.000 - 1.000
200.000 - 4,00 80.000
150.000 60.000 . 800
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§23':2332838248 232328028
Oferta nova (m?) === Preu (€/m?) Oferta nova (m?)  e=====Preu (€/m?)

Figures 13 i 14. Variacio de les superficies i els preus de lloguer i venda I'lany 2018. Font: Propia.
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6. OFERTES RETIRADES

Durant el segon semestre del 2018, al conjunt del territori metropolita s’han registrat
1.845.155 m? de sostre industrial de lloguer retirats, xifra que representa un 7,1 % més que el
total registrat en el mateix periode de I'any anterior. D’altra banda, el sostre industrial de venda
retirat disminueix un 14,5 % respecte al segon semestre del 2017, que en valors absoluts
representa 755.541 m? al segon semestre del 2018. El temps de maduracid (dies que les ofertes
han romas al mercat immobiliari industrial) de les ofertes de venda retirades ha augmentat un
22 %, les quals han passat de 325 dies a 397, mentre que les ofertes de lloguer retirades, han
augmentat un 7 % respecte al mateix periode de I’any anterior, han passat de 308 dies a 329.

El preu mitja de lloguer de les ofertes

Preu
retirades ha augmentat un 8 % respecte

. , , . lloguer
al mateix periode de I’any anterior, » 4,27 €/m?
mentre que el preu de venda ‘ ’
ha disminuit un 2 %. i L &

ey
>\ i
“a ‘ A D =
e ~ %

| i‘ | ! ' |
-
Superficie de naus « ‘ ’

en oferta a 500 m

B Més de 50.00 m? w /v\/
De 25.000 a 50.000 m? € 0 2 4 km
Menys de 25.000 m? lrvelren]

Figura 15. Distribucio de les superficies de naus en oferta retirades durant el segon semestre de 2018. Font: propia.

" Oferta retirada de lloguer €/m? " Oferta retirada de venda €/m?
600,000 5,50 250.000 1.000
500.000 i

- 5,00
200.000 | 900
400.000
4,30 150.000
300.000 500
- 4,00
200.000 - — — — — — — — — i 100.000
700
100.000 - — — — — — — — — — — — B 3,50 50.000
’ 3,00 0 600
c QO — — —_ c = o + + > " . n — .
§riiz2seasss §EE5253555834
Oferta retirada (m?) === Preu (€/m?3) Oferta retirada (m?)  —prew (€/)

Figures 16 i 17. Variacié de les superficies i els preus mitjans mensuals de les ofertes de naus industrials retirades I'any 2018.
Font: propia.
11



INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2018
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7. SEGMENTACIO DEL MERCAT | NAUS TIPUS

La nau tipus més col-locada, d’acord amb les 800

ofertes retirades, és la que té una superficie
d’entre 250 i 500 m?.

i 1000 m? de superficie.

700
600

500
. . , 400
La tipologia de naus en oferta més nombrosa, 300
disposa d’una superficie construida d’entre 500 200 i .
100
o lm

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 2.381, i el de venda és de 1.453.

E
'
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Menys Entre 250Entre 500 Entre
250 a 500

al000 1.000a
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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 2018. Font: propia.

Dimensions

Menys 250 m?

Entre 250 i 500 m?
Entre 500 i 1.000 m?
Entre 1.000 i 2.000 m?
Entre 2.000 i 3.000 m?
Més de 3.000 m?

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

Lloguer Venda Lloguer Venda Lloguer Venda Lloguer Venda
99 a7 16.570 6.884 6,25 € 1.156 € 124 98
329 210 126.496 82.389 4,66 € 895 € 131 128
693 410 490.100 290.951 4,28 € 892 € 164 144
574 398 794.914 547.918 4,17 € 786 € 171 127
258 177 615.389 420.093 4,32 € 890 € 149 111
428 211 3.223.172  1.192.920 4,37 € 744 € 140 126

Taula 2. Indicadors segons tipologia de nau de les ofertes vigents durant el segon semestre de 2018. Font: Propia.
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8. ANNEXOS

Preu mitja ofertes de lloguer (€/m?)

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 500 6,00 7,00 8,00

AMB

Santa Coloma de Gramenet
Sant Cugat del Valles
Sant Climent de Llobregat
Barcelona

Badalona

Gava

Prat de Llobregat, el
Montgat

Hospitalet de Llobregat, I'
Sant Adria de Besos
Cornella de Llobregat
Begues

Sant Just Desvern
Viladecans

Sant Boi de Llobregat
Barbera del Vallés
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Figura 20. Preus mitjans de les naus industrials de lloguer per municipis durant el segon semestre de 2018. Font: propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2018 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Oferta de sostre industrial de lloguer (m?)

0 400.000 800.000 1.200.000

Barcelona 1.063.090

589.807
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365.284
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Sant Boi de Llobregat

Hospitalet de Llobregat, I' 346.499
Montcada i Reixac 321.507
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Prat de Llobregat, el 2651267
Cornella de Llobregat 233.004
Sant Andreu de la Barca 169.343
Ripollet 164.652
Sant Joan Despi 150.279
Sant Feliu de Llobregat 132.398
Molins de Rei 110.466
Badalona 101.802
Sant Just Desvern 95.114
Viladecans 67.094
Papiol, el 39.217
Sant Adria de Besos 38.863
Palleja 36.527
Sant Cugat del Valles 35.900
Cerdanyola del Valles 35.368
Esplugues de Llobregat 33.742
Cervelld 16.708
Sant Climent de Llobregat 16.402
Sant Viceng dels Horts 12.416
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Figura 21. Superficie total de les naus industrials a lloguer per municipis durant el segon semestre de 2018. Font: propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2018 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Preu mitja ofertes de venda (€/m?)

0O 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600

85(*

AMB

Montgat

Sant Climent de Llobregat
Viladecans

Gava

Hospitalet de Llobregat, I'
Prat de Llobregat, el
Castelldefels

Sant Cugat del Valles
Barcelona

Badalona

Sant Just Desvern

Sant Boi de Llobregat
Cornella de Llobregat
Sant Adria de Besos
Santa Coloma de Gramenet
Sant Viceng dels Horts
Montcada i Reixac
Esplugues de Llobregat
Molins de Rei

Sant Andreu de la Barca
Papiol, el

Sant Joan Despi

Sant Feliu de Llobregat
Cervelld

Palleja

Barbera del Valles
Castellbisbal

Palma de Cervelld, la
Ripollet

Cerdanyola del Vallés
Torrelles de Llobregat
Santa Coloma de Cervelld
Tiana

Begues

Corbera de Llobregat
Badia del Vallés

1.435
1,303

=
o
N
(9]

897
890
885
869
862
843
827
825
796
769
741
729
725
706
680
664
638
613
598
551
533
436

Figura 22. Preus mitjans de naus industrials en venda per municipis durant el segon semestre de 2018. Font:
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2018 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L’AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Oferta de sostre industrial de venda (m?)
0 100.000 200.000 300.000 400.000
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Montcada i Reixac

Hospitalet de Llobregat, I' 159.897
Badalona 152.807
Sant Joan Despi 148.784
Sant Feliu de Llobregat 116.618
Sant Andreu de la Barca 109.874

Sant Just Desvern 96.641

Castellbisbal 93.088
Cornella de Llobregat 89.224
Gava 74.765
Prat de Llobregat, el .233
Viladecans 855
Esplugues de Llobregat .309
Papiol, el 123
Molins de Rei 5
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Figura 23. Superficie total de naus industrials en venda per municipis durant el segon semestre de 2018. Font: propia.
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INFORME DEL SEGON SEMESTRE DE 2018 MERCAT IMMOBILIARI INDUSTRIAL A L'AREA METROPOLITANA DE BARCELONA

Variacié superficie Variacio preu mitja Taxes
Municipi Lloguer Venda Lloguer Venda Rendibilitat Reposicio Rotacio

Barcelona -16% -18% O 4% O 1% O 6% 0 67% 0 40%
. |Badalona -6% O 3% 12 O 12% O &% B88% O 35%
E Montcada i Reixac 0 38% -20% 0% [ 5% 74% () 35%
g Montgat -24% O 91% 7% 0 281% D 4% 167% O 24%
. |5ant Adris de Besos -54% -78% 16% O % 6% 78% O 45%
E Santa Coloma de Gramenet -54% -71% B5% 0 34% 0 11% 33% O 25%
“ |viana
2 |Badia del Vallés
@ |Barbera del Vallés -33% 8% O 5% 8% O 7% O 75% O 35%
= |castellbishal O 12% 49 O zve O sw O 7% O 38% (O 33%
5 |Cerdanyola del vallés -10% -38% 0 16% O 4% 0 B% O 117% O 32%
E Ripollet -10% -42% o 7% O 18% o B% ) 95% 0 37%
S |sant cugat del valles 0 4% -26% O 19% o 2% o 7% ) 85% O 47%

Begues.

Castelldefels -53% -17% -7% -40% O 5% O 100% O 30%
. |Cornella de Llobregat -20% -4% o B% -5% 0 6% 0 115% O 32%
% Esplugues de Liohregat -31% O 73% O 15% 0 5% 0 6% O 40% 0 26%
':3 Gava -10% -38% 0 11% 0 11% 0 6% ) BE% O 25%
; Hospitalet de Llobregat, I' (O 7% o 0% o 0% 0 5% 0 6% 0 57% (0 34%
= |Prat de Liobregat, el -47% -37% o 8% O 11% O 6% 0 54% O 35%
o |sant Boi de Liobregat -17% -33% 5% -4% O 6% 52% O 29%
& |sant joan Despl -1% o % D 3% -1% O 6% 654% O 23%

Sant Just Desvern -14% -9% O 4% 0 1% [ 100% (O 28%

viladecans -7% -2% -7% O 1% O 5% 54% O 32%

Cervella -42% O 19% o 0% -1% [ O 108% (O 38%

Corbera de Llobregat

Molins de Rei -16% -49% O 5% -1% O 5% 61% 0 34%
+= |Palleja o0 21% 0 14% -9% -14% [ 43% O 41%
2 |palma de Cervellg, Ia -10% o 9% -21% 0 21% 0 5% 50% () 56%
E Papiol, el 0 123% O 23% -17% 0 16% 0 5% 162% (0 50%
— [Sant Andreu de la Barca -32% O 145% (O 15% 7% O B% 38% 0 29%
; Sant Climent de Llobregat
W sant Feliu de Llobregat O 37% 1% O 3% 1% [ 6% 52% D 36%

Sant Vicenc dels Horts -77% 28% O 17% O 25% O % 38% O 32%

Santa Coloma de Cervella -6% -54% 2 10% -9% 2 5% O 50% O 30%

Torrelles de Llobregat

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 2018. 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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