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El futuro de las naves
industriales (ll)

Gonzalo Bernardos Dominguez
Director Master de Asesoria y Consultoria Inmobiliaria. Universidad de Barcelona

Més allé de viviendas, oficinas o los locales comerciales, el mercado de naves
industriales se ha convertido en la opcién més interesante de inversién inmobiliaria en
nuestro pais. En el Gltimo afio, los precios y las rentas han continuado aumentando por
encima de la inflacién y, en numerosas ubicaciones, la subida ha sido superior al 10%
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n la actualidad,
el mercado de naves indusfriales consfituye
la opcién mds interesanfe de  inversion
inmobiliaria dentro del ferritorio espafiol. En
el dliimo afio, los precios v las renfas han
continuado aumentando por encima de la
inflacién 'y, en numerosas ubicaciones, la
subida ha sido superior al 10%.

Esta situacién confrasia en una elevada
medida con la observada en el mercado
residencial, de oficinas y de locales comer
cidles. A diferencia del primero, en el
industrial no existen sinfomas de un cambio
de ciclo en el corfo plazo. En confraste con
el segundo, la evolucion de las renfas de
alquileres es nofablemente mejor. Asf, con
la excepcién del drea “prime” de Madrid,
la palabra estancamiento es la que mejor
define la situacién actual del mercado de
oficinas en Espafia. Finalmente, con respec-
to al tercero, la rentabilidad proporcionada
por las naves es significativamente superior
a la ofrecida por los locales comerciales
en las dreas mas emblemdticas de ambos
mercados. En las zonas secundarias, el
comportamiento de los precios de venta de
ambos acfivos es notoriamente desigual.
Asi, contrasta la elevada caida de éstos
en el mercado de locales comerciales (en
algunas  ubicaciones sobrepasa el 30%
acumulado en los tres ltimos afos) con
la subida continuada observada en el de
naves industriales.

En lo que se refiere a la tasa de desocu-
pacién, ésta se mantiene en niveles muy
reducidos (por debajo del 4%) en las proxi-
midades de las grandes ciudades. En estas
ubicaciones, la desocupacion existente no
es por escasez de demanda, sino por falta
de calidad de la oferta. En la actualidad,
la mayoria de las naves desocupadas
fienen una anfigiedad superior a los 25
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afios y ofrecen unas presiaciones clara-
mente desfasadas. En la periferia lejona
de las principales urbes, el desarrollo de un
elevado nimero de poligonos industriales
durante los Ulimos afios ha generado un
considerable incremento de la oferta. Esta
no ha sido tofalmente absorbida por la
demanda y ha conducido a la aparicién
de una significativa fasa de desocupacién
lentorno al 7%).

La principal fuente de demanda de naves
continda siendo la acfividad  logisfica.
En el area de influencia de Barcelona y
Madrid, dicha actividad es la responsable
de la firma de mdés del 65% de los contro-
fos de compraventa y alquiler. No obsfan-
fe, es una demanda que, especialmente
en la primera ciudad, se ve obligada o
buscar ubicaciones en la periferia lejana.
los principales mofivos de su “expulsién”
ferritorial estén relacionados con: la esca-
sa consideracién de la industria logistica
por parfe de determinados ayunfamientos
y los mayores beneficios obtenidos, por
el promotor en la zona “prime”, medionte
la construccién de naves para la industria
fransformadora.

RECHAZO A LA LOGISTICA

El rechazo generado por la acividad
logistica en numerosas poblaciones cer
canas a las grandes urbes fiene que ver
principalmente con la confaminacién gene-
rada, el elevado trénsito de camiones v el
escaso empleo creado. Asi, en la indusfria
logistica, la ratio nimero de empleos/ m?2
de nave es muy inferior a la observada en
précticamente cualquier ofra actividad. Los
ayuntamientos  indicados  rechazan  fron-
falmente la industria “sucia” y Gnicamente
estén dispuestos a aceptar la considerada
como “limpia”. Debido a ello, en el suelo
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Resumen: Tras analizar en un pri-
mer articulo (Directivos
Construccion N° 199)
las causas que motiva-
ron que en el pasado
las naves industriales
fuesen  consideradas
como un mercado resi-
dual por parte de la
inversién  inmobiliaria,
en este segundo su
aufor detalla cémo ha
cambiado esta consi-
deracién vy las naves
se han convertido en
uno de los focos de
inversion  inmobiliaria
que ofrece mejores ren-
tabilidadades. Ademds
se sefalan las princi-
pales fransformaciones
que probablemente se
observardn en este mer-
cado durante los proxi-
mos anos.

Descriptores:  Naves industriales/
Inversion
inmobiliaria,/
Periferia lejana/
Suelo industrial /
Naves de ele-
vada calidad/
Poligonos/ Ocio y

servicios
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Los ayuntamientos rechazan los parques logisticos por la contaminacién

que generan y el elevado transito de camiones

indusfrial del municipio, son muy favorables a la
promocién de précticamente cualquier fipologia
de parque tecnolégico, pero no de los usos
logisticos.

la gran demanda de naves exisfente en la zona
"prime” permite a los promotores percibir un
precio por m2 précficamente idéntico por cada
planta consfruida. Si la nave es desfinada o la
industria ransformadora, el promotor generalmen-
fe puede edificar dos o fres plantas. En cambio,
si su utilidad final es de cardcter logistico, Gni-
camente puede consfruir una. Ademds, para el
desarrollo de esfa acfividad es imprescindible la
existencia de un amplio pafio de maniobras en
el exterior de la nave. la extension de esfa super-
ficie es considerablemente superior a la necesi-
fada por practicamente cualquier ofra industria.
Debido a ello, dada una idéntica superficie de
suelo indusfrial, la promocién de naves para la
indusfria  transformadora consigue una mayor
edificabilidad en planta  que la realizada para
la actividad logfstica. Ambos aspectos hacen que
el promotor obtenga un mayor beneficio por la
construccion de una nave para la industria frans-
formadora que para la actividad logistica.

En la periferia lejana, no existen los anteriores
inconvenientes para la construccion de esta dlti-
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ma fipologia de instalaciones. En ella, el suelo
industrial es relativamente abundante. Ademds,
la demanda de la industria transformadora es
relativamente reducida. Debido a ello, el mer
cado précticamente no valora la posibilidad de
edificar un mayor nimero de plantas sobre el
suelo industrial. Por tanto, el valor de mercado
de una nave con dos plantas es similar al de una
instalacién con sélo una.

COMPRA DE NAVES

En la actualidad, las empresas prefieren adquirir
una nave que alquilarla. En el caso de Barcelona,
el 60% de los demandantes tfiene inicialmente la
anterior prefensién. No obsfante, el deseo con-
trasta fuertemente con la realidad. Asi, el 70%
de la totalidad de los contratos firmados en dicha
drea son de alquiler. El gran endeudamiento
en que deben incurrir para sufragar el elevado
precio de la nave mofiva el anferior cambio de
opinién. Aunque los tipos de inferés son bajos
y los condiciones de financiacién generosas,
los elevados precios de las instalaciones hacen
que en bostantes casos sea mds conveniente
continuar de alquiler que adquirir una nave en
propiedad.

En términos de superficie, la mayor parte de la
demanda pretende alquilar o comprar una nave
entre 250 y 1.000 m2. la supremacia de esia
fipologia de demanda es notablemente mayor
en las proximidades de Barcelona que en las de
Madrid. La clave es el mayor tejido de empresas
pequefias y medianas que existe en el enfomo de
la Ciudad Condal.

En el dliimo ejercicio, los inversores han seguido
apostando por el mercado de naves industriales
y firmando operaciones a rentabilidades impen-
sables en afios anferiores. Asi, en la actualidad,
ya no se considera extrafio la adquisicion de
naves industriales (con arrendatario incluido) que
proporcionen una rentabilidad inicial del 4,75%.
En la actual coyuntura, las dos principales fipolo-
gias de inversion (patrimonialista y especulatival
buscan activos en distintas ubicaciones. La prime-
ra lo hace prioritariamente en la zona “prime”, la
segunda en la periferia lejana. La disparidad de
ubicacién terriforial fiene principalmente que ver
con su prioridad. La patrimonialista quiere segu-
ridad, en cambio, la especuladora, la obtencién
de una elevada plusvalia. No obstante, por enci-
ma de cualquier aspecto, ambas buscan activos

de calidad.



EL FUTURO

El futuro del mercado de naves industriales hay
que ubicarlo en la periferia lejana de las grandes
urbes. la indusfrio, exceplo si es “limpia”, no
es deseada en ellas ni en las localidades proxi-
mas. En estas ubicaciones, la transformacion de
poligonos industriales en zonas residenciales o
comerciales es un proceso imparable. Debido
a ello, en los proximos afios, asistiremos a un
desplazamiento cada vez mas acelerado de
indusfrias hacia localidades sitvadas a 50 o mas
km. de las principales capitales.

la elevada escasez de suelo en la periferia
proxima de Barcelona y Madrid ha provocado
que los precios y los alquileres de las naves
estén llegando a unos niveles cada vez mas
dificiles de asumir por parte de las empresas.
En comparacién con el conjunio de paises de
Europa Occidental, el mercado industrial espafiol
en las zonas “prime” estd relativamente caro.
Posiblemente, aunque de forma mdés moderada,

La escasez de suelo en la periferia de las capitales ha provocado
un aumento de los precios de las naves dificiles de asumir

continten subiendo las renfas vy los precios en
el préximo afio y medio. No obsfante, a medio
plazo, un relativo estancamiento de los mismos es
la tfendencia mas probable.

Por fanfo, en el futuro, para aquellos inversores
que busquen obtener una rentabilidad superior
al 5% anual, la periferia lejana serd su principal
opcion inversora. No obstante, dada la significa-
fiva fasa de desocupacion existente en la actua-
lidad y la previsible evolucién de la economia
espafiola en los proximos afios, cualquier inver
sion efectuada en dicha zona no serd rentable.
Es necesaria la realizacion de una adecuada
seleccion de inversiones.

Desde nuestra perspectiva, la mejor opcién es
la compra de suelo industrial en una ubicacién
nada emblemdtica ni cercana a la gran ciudad,
pero magnificamente comunicada por carretera 'y
bastante bien por ferrocarril. Indiscutiblemente, el
destino del suelo adquirido debe ser la construc-
cién de una nave logfstica. Aunque se reduzca el
crecimiento de la economia espaficla, la deman-
da de naves logfsticas confinuard siendo relativa-
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mente importante. Dado el cardcter especulativo
de la inversién, la adquisicion del suelo a un
reducido precio serd un aspecto clave. Debido
a éllo, no comprariamos en Barcelona y Madrid,
sino en las provincias limitrofes. En localidades
donde el ayuntamiento respectivo pretenda con-
seguir un gran crecimiento de la poblacién y
necesite, para conseguir fal objetivo, la llegada
de un elevado nimero de empresas industriales.
Ubicaciones, donde la industria, aunque no sea
"limpia”, sea bienvenida.

En lo que concieme a la oferta de naves, se
producirédn importantes cambios. La edificacién
de naves de elevada calidad aumenfard de
forma progresiva v el disefio de las mismas
tendrd cada vez mdés importancia. Esfa frans-
formacion en las caracteristicas de lo oferta se
producird para ajustarla en mayor medida a
los nuevos requerimientos de la demanda. En
la actualidad, el inversor patrimonialista pide
poder “enamorarse” de una nave de la misma
manera que lo hace de una vivienda. Es decr,

estd dispuesto a adquirir un activo emblemdtico,
aunque sea pagondo un precio superior al
vigente en el mercado. No obsfante, octualmen-
te, no encuentra la oferta adecuada. Desde la
perspectiva de las empresas, éstas cada vez
mds considerardn a las naves como un adecua-
do instrumento de marketing y una forma de pro-
yectar a la sociedad una deferminada imagen.
Debido a ello, demandaran a los promotores un
activo diferente, de elevada calidad y con un
alfo componente de disefio.

También variard el concepto y la estructura de los
poligonos industriales. A imagen y semejanza de
los parques empresariales, incorporardn a su
oferta un significativo componente de ocio y ser
vicios. Los poligonos ya no serén un lugar relati-
vamente desagradable donde sélo se puede ir a
frabajar. En un futuro préximo, dispondrén de
amplias zonas verdes, gimnasios, escuelas de
educacion infantil, oficinas bancarias, mliiples
restaurantes, servicios de atencion médica, etc.
Serén como una “pequefia ciudad” donde el
frabajo serd compatible con el ocio. legard una
nueva generacion de parques industriales. Il
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