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La Zona Centro cierra 2025 con una absorcion superior al millén de metros cuadrados, lo que supone
un ligero crecimiento interanual (+2%) y confirma la resiliencia y solidez estructural de la demanda
logistica en Madrid, incluso en un contexto macroecondmico mas moderado. La actividad se concentra
especialmente en la segunda mitad del afio, cuando se ejecutan las operaciones de mayor volumen.

Se acentua la polarizacién del mercado: la tercera corona concentra el 50% de la absorcion, impulsada
por operaciones de gran escala, mientras que los dmbitos Local y Regional mantienen niveles estables
y sostienen la rotacién mediante operaciones de reposicién. A nivel geogréfico, los ejes A-2 (41%) y
A-4 (38%) concentran cerca del 80% de la absorcidn, consoliddndose como los corredores estratégicos
tanto para la nueva oferta de calidad como para las decisiones de localizacién de los ocupantes. La
A-42 mantiene dinamismo, aunque con menor peso relativo.

El numero de operaciones (92) se mantiene estable respecto a 2024, si bien con un mayor
protagonismo de transacciones de gran superficie, reforzando una tendencia estructural del mercado:
pocas operaciones explican gran parte del volumen absorbido. Por sectores los operadores logisticos
superan el 44% de la absorcién y son los que han protagonizado las operaciones mas relevantes.

La tasa de disponibilidad se mantiene entorno al 10% (1,69 millones de m?), concentrada en producto
de calidad media alta, debido al gran volumen de entregas desde 2022. El pipeline actual en
construccion alcanza los 730.000 m?, con disponibilidad a la baja y riesgo limitado de sobreoferta.

En este contexto, la escasez de espacio de calidad bien ubicado impulsa la renta prime hasta 7,25
€/m?/mes.
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Espafia - Catalufia
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La contratacién logistica en Catalufia alcanza los 615.000 m? en 2025, lo que supone un descenso
interanual del 13% respecto a 2024, explicado fundamentalmente por la falta de producto en los arcos
mds tensionados. Pese a esta correccion, la absorcidn se mantiene en linea con los registros histéricos
del mercado catalén, evidenciando una demanda activa condicionada por la limitada disponibilidad.

El ejercicio se salda con 49 operaciones, frente a las 64 del afio anterior, confirmando un mercado
dindmico, pero claramente limitado por la escasez de oferta. El Arco 2 concentra el 51% del volumen
anual, reafirmando su papel como eje principal del mercado. EI Arco 3 aporta el 38%, apoyado en
operaciones de tamafio medio y grande, mientras que el Arco 1, con solo el 11%, refleja la escasez
estructural de producto en las ubicaciones mas prime.

Por tipologia de ocupante, los operadores logisticos lideran la demanda con el 28% del total, aunque sin
un peso dominante, reflejando un mercado mas equilibrado. La demanda industrial (22%) gana relevancia
seguida del sector retail (19%) que explica las operaciones de mayor tamafio.

La disponibilidad continia descendiendo hasta un ajustado 2,92% a cierre de 2025, con niveles
especialmente bajos en Arco 1 (1,35%) y Arco 2 (1,08%), lo que limita las opciones de expansién y
desplaza parte de la demanda hacia Arco 3, que concentra mas de la mitad del stock vacante. El pipeline
alcanza los 305.000 m?, con mas del 80% ya prealquilado, restringiendo la entrada de nuevo producto a
medio plazo.

La renta prime aumenta hasta 9,25 €/m2/mes, con una tendencia clara al alza a medio plazo.
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Otros focos logisticos

Demanda

La demanda nacional cierra 2025 con mas de 2,7 millones de m? contratados, en maximos
histéricos y con un crecimiento del 7 % respecto a 2024. En este escenario, varios mercados
regionales registran desempefios muy sélidos, apoyados en operaciones de gran formato y una
demanda capaz de absorber rapidamente la limitada oferta disponible.

Valencia se consolida como el mercado mds activo fuera de los grandes hubs, alcanzando los
517.000 m?, lo que supone un crecimiento del 42% respecto a 2024 vy la sitla como tercer
mercado logistico a nivel nacional. Destaca el peso de naves nuevas y autopromocion, que
representan cerca del 50% del volumen anual, reflejando la confianza de ocupantes y promotores
en el potencial del mercado.

Sevilla firma un afio excepcional con 192.000 m? duplicando los registros del afio anterior y
marcando un maximo histérico, impulsado por varias operaciones de gran escala en un entorno
de oferta restringida. Zaragoza registra 120.000 m?, con un descenso interanual, aunque todavia
por encima de su media histérica. La actividad se mantiene estable, condicionada por la
disponibilidad, mientras su posicionamiento como polo logistico intermodal sigue sosteniendo la
demanda. Bilbao alcanza los 34.000 m? en niveles similares a ejercicios previos, con una
actividad limitada por la escasez estructural de producto adecuado, especialmente para
operaciones de mayor tamafio. Malaga registra 57.000 m?, superando nuevamente su media
reciente, con una absorcién 4gil respaldada por una demanda activa y niveles de vacancia
reducidos.

Oferta

En los principales mercados secundarios, la oferta logistica continda siendo limitada, resultado de una
entrada moderada de nuevo producto y de una absorcidn sostenida del stock existente.

En Valencia, la tasa de disponibilidad se situa por debajo del 2%, evidenciando la falta de espacio
inmediato y una capacidad reducida para atender operaciones de expansion. Si bien se prevé un ligero
repunte de la oferta a corto plazo con la entrega de varios desarrollos especulativos actualmente en
construccion, este no sera suficiente para alterar de manera significativa el equilibrio del mercado.

En Zaragoza, a pesar de las entregas recientes y de la incorporacion de dos proyectos llave en mano de
gran tamafio, la ausencia de desarrollos especulativos limita la entrada de nueva oferta en el corto plazo.
En Andalucia, los proyectos de ultima generacién en Malaga se encuentran préximos a la plena
ocupacidn, sin nuevas promociones en marcha, condicionadas en parte por el elevado coste del suelo.
En Sevilla, los activos mds competitivos presentan niveles de ocupacion muy elevados, mientras que el
stock disponible muestra un alto grado de obsolescencia, reduciendo la oferta efectiva.

Rentas

La tendencia al alza continGia en ciertas zonas, impulsada por la escasez de oferta y la demanda
sostenida. Bilbao lidera con una renta prime de 6,75 €/m?/mes, seguida de Valencia que alcanza los 5,65
€/m?/mes a cierre de afio.
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VOlljmeneS de inverSi(,)n y prime Yield La inversién en el sector industrial y logistico ha alcanzado 1270 M€ en 2025, lo que supone un

descenso interanual del 10%. El cierre anual refleja un mercado donde el volumen se ha apoyado en un

Millones € % numero acotado de operaciones de mayor tamafio, consecuencia de una mayor selectividad en la
2600 9,00 asignacion de capital.
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8,00 En total se han registrado 53 operaciones, y la distribucién por tamafios confirma el creciente peso de
2200 los tickets medianos y grandes: el 47% de la inversion se ha concentrado en operaciones de mas de 50
2000 7,00 M€, mientras que el tramo de 20-50 M€ aporta un 32% adicional. En linea con esta evolucion, el ticket
1800 medio mantiene la tendencia al alza observada desde 2024.
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1600 La inversion via portfolio representa el 46% del total (580 M€) a través de 10 transacciones, frente a un
5,00 54% en operaciones single-asset (690 M€) repartidas en 43 operaciones. La actividad ha estado
liderada por fondos de inversiéon y capital privado, junto con un papel destacado del inversor nacional,
4,00 especialmente inversores privados y family offices. Esta estructura, junto con una creciente entrada de
capital core, refleja un entorno macroecondmico, ocupacional y de financiacién progresivamente mas

favorable para el sector.
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La rentabilidad prime logistica se ha ajustado hasta el 4,85% en noviembre, en linea con las previsiones
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meew Q] Qe Q3 [0/ R Avg 10y == Prime Yield respaldada por el interés sostenido en producto prime en un entorno de menor volatilidad del coste de
capital.
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