CONJUNTURA IMMOBILIARIA

El present Informe de Conjuntura Immobiliaria no re-
sidencial ha estat elaborat amb informacio facilitada per
la consultora immobiliaria FORCADELL amb [I'objectiu
de donar a coneéixer les caracteristiques d’aquest mercat,
no sols en 'evolucié dels preus, siné també analitzant les
dimensions dels mercats d’oficines, naus industrials i lo-

314.000m?

de superficie d’oficines
contractats durant el 2025,
un 6,44% més que al 2024

609.483 m?

de superficie de naus logistiques
contractades, que representa
una contractacié interanual del
15,9% respecte I'any 2024

54,

Disponibilitat de lloguer de locals
comercials a Barcelona ciutat al
282025
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cals comercials i la influéncia que estan tenint sobre ells la
conjuntura econdmica que ens envolta.

L'informe ofereix diverses analisis com sén el nivell de
contractacio, la distribucié de l'oferta i els preus, tant de
venda com de lloguer per a oficines, naus industrials i
locals comercials.
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Durant el tercer trimestre de 2025, la contractacié d’ofi-
cines a Barcelona va superar les expectatives, tot i que
historicament aquest trimestre és el de menor activitat pel
periode estival. La signatura d’operacions rellevants ar-
rossegades de trimestres anteriors va impulsar el volum
contractat fins als 103.000 m?, fet que representa un in-
crement del 67,2 % respecte al mateix periode de 2024.

Aquest repunt s’explica per diversos factors: tancament
d’operacions de llarga negociacio, set transaccions de
gran format (més de 4.000 m? cadascuna) i un nombre
significatiu de trasllats amb ampliacio, que podrien indicar
un canvi de tendéncia en la demanda. En termes acumu-
lats, la superficie contractada en els tres primers trimes-
tres va assolir els 245.000 m?, la qual cosa suposa un
1,66 % més en comparacié amb els 241.000 m? registrats
en el mateix periode de I'any anterior.

El districte 22@ continua consolidant-se com el principal
focus d’activitat, concentrant prop del 50 % de la superfi-
cie contractada durant el trimestre. Aquest districte man-
té el seu atractiu gracies a I'oferta d’edificis de classe A i
serveis d’alta qualitat per als equips de treball.

Per sectors, els més actius han estat: tecnologia, admi-
nistracié publica, coworking i formacié, que represen-
ten conjuntament el 75 % del total contractat.

La disponibilitat d’oficines a Barcelona mostra una lleu-
gera tendéencia a la baixa, encadenant quatre trimestres
consecutius de reduccidé, a causa de I'absorcié neta
positiva derivada de trasllats amb ampliacié i a la poca
incorporacioé de nous projectes.

La taxa de disponibilitat a la ciutat se situa en el 12,5 %,
amb variacions segons la zona.

22@: concentra el 38 % de la superficie disponible, re-
duint 2 punts percentuals respecte al trimestre anterior.
Periféria: representa prop del 24 % de I'oferta, estabilit-
zant-se després d’anys de caiguda.

Centre: la seva taxa de disponibilitat es manté estable
en el 22 %, malgrat la bona contractacio d’actius.

CBD: presenta una disponibilitat molt limitada, de només
el 3 %, sense previsié de noves incorporacions a curt o
mitja termini.
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Pel que fa a les rendes, es mantenen estables a nivell
general, tot i que persisteix la diferéncia entre la renda de
tancament i la renda efectiva a causa dels incentius oferts
pels propietaris, com aportacions econdomiques 0 mesos
de caréncia.

Al CBD, la renda mitjana se situa en 24 €/m?, mentre que
el districte tecnologic del 22@ presenta 21 €/m?, amb in-
centius de fins a 200 €/m? i 12 mesos de caréncia. Per la
seva banda, a NBA Fira i Plaga Europa, la renda mitjana
és de 17 €/m?, presentant una lleugera reduccié d’1 punt
respecte al trimestre anterior.

La Periféria s’estabilitza en una mitjana d’11 €/m?, amb
diferéncies segons la tipologia:

e Classe A entre 14 i 16 €/m?
e Classe C al voltant de 8 €/m?

Aquesta zona presenta els incentius maxims del mercat:
200 €/ m?i 12 mesos de caréncia.

La contractacio anual es veu impulsada per la signatura de
diverses operacions de gran envergadura abans de tancar
I'exercici. Addicionalment, es veu recolzada per la tendén-
cia de consolidacié d’empreses en ubicacions estrate-
giques, aixi com per un nombre creixent de trasllats amb
ampliacid, que indiquen un mercat més actiu i selectiu.

No obstant aix0, un dels factors que continua condicionant el
ritme del mercat és la durada dels processos de decisio,
que en molts casos supera els 12 mesos. Aquesta prolon-
gacioé no només alentitza la formalitzacié de contractes, sin6é
que també reflecteix una tendéncia cap a negociacions
més complexes, amb criteris de flexibilitat, incentius i soste-
nibilitat cada vegada més presents en la presa de decisions.

A més, s’observa un interés creixent per oficines de
qualitat en zones amb serveis complementaris i con-
nectivitat, fet que podria accentuar la concentracié d’ac-
tivitat en districtes com el 22@ i el CBD. Paral-lelament,
els incentius seguiran jugant un paper clau per equilibrar
oferta i demanda en edificis de menor categoria o a la
periféria.
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Distribucio de la disponibilitat per zones

Zona Centre (ZC)
22%
Periféria
24%
CBD
NBA+ Fira district 3%

13%

RENDES DE LLOGUER D’OFICINES A BARCELONA
3r trim. de 2025 (€/m?mes)

Zona Rg_nda

Mitjana
2@ 21
CBD - Diagonal / Pg. de Gracia 24
NBA Fira - Zona PI. Europa + Fira district 17
Centre 21
Periféria 11
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En conjunt, aquestes dinamiques suggereixen que el
mercat seguira caracteritzat per decisions meditades i de
llarg termini, on els factors d’ubicacié, qualitat de 'immo-
ble i condicions contractuals seran determinants.
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La contractacié d’oficines a Barcelona durant el quart tri-
mestre de 2025 va tancar 'any amb un ritme més mode-
rat del previst, assolint els 47.000 m?, un 23,61 % menys
que en el mateix periode de 2024. Aquest ajust respon
principalment a I’endarreriment de diverses operacions
de gran volum, i no a una caiguda de la demanda.

De cara a l'inici de 2026, el mercat mostra senyals clares
de reactivacid, recolzades per operacions rellevants
que actualment es troben en una fase avangada, espe-
cialment al districte 22@, i que s’espera que es formalitzin
durant els primers mesos de I'any.

Més enlla del comportament trimestral, el balan¢ anual
confirma una evolucid positiva i sostinguda. En total, la
contractacié acumulada va assolir els 314.000 m? el 2025,
cosa que suposa un increment del 6,44 % respecte als
295.000 m? registrats I'any anterior.

Aquest creixement reafirma el dinamisme i la solidesa
del mercat d’oficines a Barcelona, fins i tot en un entorn
de més selectivitat per part de les empreses.

La demanda continua concentrant-se en els eixos més
atractius de la ciutat:

e Centre ciutat i CBD van aglutinar al voltant del 47 %
de la superficie contractada durant el trimestre:

- Centre ciutat: 33,77 %
- CBD:1391%

+ Les arees amb més projeccié van captar prop del 40 %
del total del trimestre:

- 22@: 32,85 %
- Placa Europa — Fira District: 6,37 %

Aquest repartiment confirma l'interés tant per ubicacions
prime consolidades com per districtes emergents, es-
pecialment aquells que ofereixen edificis moderns, efici-
ents i ben connectats.

Barcelona manté el seu atractiu com a hub empresarial i
tecnoldgic, amb una demanda activa, cada cop més enfo-
cada en la qualitat, la ubicacio6 i I'eficiéncia. L'inici de 2026
es presenta com una oportunitat clara per a propietaris i
inversors, en un mercat que combina resiliéncia, creixe-
ment i recorregut.
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La disponibilitat d’oficines a Barcelona continua ajus-
tant-se de manera progressiva, encadenant cinc trimes-
tres consecutius de descens com a resultat d’'una absorcié
neta positiva i d’'una oferta nova molt limitada. La taxa de
disponibilitat de la ciutat se situa actualment al voltant del
12 %, enfront del 12,5 % del trimestre anterior, reforgant
un escenari de mercat cada cop més equilibrat.

El 22@ i NBA Fira concentren aproximadament el 52 %
de la superficie disponible, amb un clar predomini del
22@, que representa prop del 40 % del total i redueix el
seu pes respecte al trimestre anterior. El 22@ continua
oferint massa critica i opcions reals per a grans ocupants,
pero la reduccié continuada de la disponibilitat indica que
el mercat comenga a mostrar signes d’estrenyiment. Es el
districte amb millor equilibri entre disponibilitat, qua-
litat i projeccid, fet que el converteix en el principal focus
d’activitat per als proxims trimestres.

NBA Fira es manté com una alternativa competitiva per
a empreses que busquen eficiéncia en costos i edificis
moderns, amb un posicionament cada cop més definit.

La periféria concentra al voltant del 22 % de la superfi-
cie disponible, estabilitzant-se després de diversos anys
d’ajust. Es consolida com una opci6 estable i previsible,
especialment atractiva per a usuaris sensibles al preu. No
és un mercat de pressi6 a l'alga, pero si de solucions fun-
cionals i tancaments agils.

Al centre de la ciutat la taxa de disponibilitat es manté al
voltant del 22 %, malgrat la bona contractacié en actius
emblematics i 'entrada de nous projectes.

El centre demostra una capacitat constant d’absorcio,
especialment en edificis ben ubicats i reposicionats. La
demanda segueix activa i selectiva, afavorint els actius de
més qualitat i valor afegit. Es un mercat ideal per a com-
panyies que prioritzen imatge, centralitat i talent.

El CBD presenta una disponibilitat molt limitada, al vol-
tant del 3—4 %, sense previsid de noves incorporacions a
curt ni a mitja termini. Es tracta d’'un mercat practicament
tancat, amb una oferta escassa i molt demandada. Les
oportunitats son puntuals i altament competitives, fet
que reforca la fermesa de les rendes i el seu atractiu com
a ubicacié prime per excel-léncia.

Les rendes d’oficines a Barcelona es mantenen esta-
bles a nivell general, en un context de mercat cada cop
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Distribucio de la disponibilitat per zones

Zona Centre (ZC)
22%
2@
40%
Periferia
22%

. CBD
NBA+ Fira district 5%
11%

meés segmentat per zones. Tot i que les rendes de sortida
mostren fermesa, continua sent habitual la diferéncia en-
tre la renda de tancament i la renda efectiva, derivada dels
incentius oferts pels propietaris, principalment aportacions
economiques i periodes de caréncia. Aquests incentius
continuen sent una eina clau per tancar operacions, es-
pecialment fora de les ubicacions prime.

ElI CBD confirma la seva posicié com el mercat més solid
i exclusiu de la ciutat. La disponibilitat extremadament
limitada permet als propietaris defensar rendes a l'alga,
amb un marge escas per a incentius. Aqui la negociacié
no gira al voltant del preu, siné de l'oportunitat d’accés. Es
un mercat pensat per a companyies que prioritzen imatge,
centralitat i prestigi.

El 22@ continua sent I'epicentre de I'activitat i el districte
amb més capacitat d’adaptaciéo comercial. Les rendes
es mantenen estables, pero els incentius permeten tancar
operacions amb condicions molt competitives, especial-
ment en edificis de gran dimensié. Es la zona que millor
combina preu, qualitat, flexibilitat i projeccié, tot i que la
reduccid progressiva de la disponibilitat apunta a un en-
duriment gradual del mercat.

NBA Fira i Plaga Europa reforcen el seu posicionament
com una alternativa eficient i ben consolidada, amb
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rendes que mostren una lleugera recuperacio. Atrau em-
preses que busquen edificis moderns, bona connectivitat i
costos meés continguts, mantenint un equilibri atractiu en-
tre renda i prestacions.

La periferia continua sent el mercat més flexible i nego-
ciable. Les diferencies de renda responen clarament a la
qualitat de I'actiu: els edificis Classe A aconsegueixen po-
sicionar-se amb rendes superiors, mentre que els actius
menys competitius depenen d’incentius molt agressius per
atreure demanda. Es una zona especialment atractiva per
a empreses amb un enfocament clarament orientat al cost.

El mercat d’oficines a Barcelona es caracteritza per una
estabilitat aparent de les rendes, perd amb realitats
molt diferents segons la ubicacié. Mentre el CBD refor-
¢a la seva fermesa, el 22@ ofereix el millor equilibri entre
renda i condicions, NBA Fira consolida el seu atractiu com
a alternativa funcional i la periféria es posiciona com el
gran espai d’oportunitat per a la negociacié.

La clau ja no és només el preu publicat, sin6 el valor total
de I'operacio. Qui sapiga llegir bé els incentius, juga amb
avantatge.

El mercat d’oficines de Barcelona arriba a 2026 amb un
perfil clarament segmentat i unes dinamiques més de-
finides, fruit del comportament observat en la contracta-
cio, la disponibilitat i les rendes en el periode 2024-2025.
L'evolucié recent ja ofereix indicis solids de cap a on es
dirigeix el sector.

RENDES DE LLOGUER D’OFICINES A BARCELONA
4t trim. de 2025 (€/m?mes)

Zona Renda

Mitjana
2@ 21
CBD - Diagonal / Pg. de Gracia 27
NBA Fira - Zona PI. Europa + Fira district 17,5
Centre 20

Periféria 1

Font: FORCADELL
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Després de la lleugera contraccié en alguns trimestres,
I'activitat de contractacié va mostrar repunts signifi-
catius el 2025, impulsada pel tancament d’operacions
de més volum, amb uns volums acumulats que supe-
ren els 300.000 m? durant I'any, fet que evidencia que
les empreses estan formalitzant trasllats, expansions i
transaccions estratégiques.

La disponibilitat ha mostrat una tendéncia a la baixa, en-
cadenant diversos trimestres de reduccié. L'oferta d’es-
pais ben ubicats i d’alta qualitat continua sent escassa,
mentre que la periféria manté una oferta més amplia
perd menys competitiva. Aquest ajust respon tant a
I’absorcio positiva com a la manca d’incorporacio
de producte nou en segments prime.

El fenomen de pressio sobre la disponibilitat tradici-
onalment prime és coherent amb tendéncies europees,
on la manca d’oferta fa que les rendes prime es mantin-
guin o, fins i tot, repuntin.

Les rendes publicades mostren una estabilitat global, perd
amb una diferéncia notable entre la renda de tanca-
ment i la renda efectiva a causa dels incentius (carén-
cies, aportacions al fit-out).

¢ CBD: renda més solida i amb menor dependéncia
d’incentius.

e 22@: estabilitat de renda amb marge negociable per
una incentivacio significativa.

* NBAFira/ Plaga Europa: lleugera recuperacio.

¢ Periferia: rendes més baixes, amb alta flexibilitat i
forts incentius.

La practica d’incentius es mantindra com a eina per facilitar
tancaments, sobretot fora dels micromercats prime.

Una de les tendéncies més clares és que la qualitat de
actiu s’esta convertint en un embut competitiu. La de-
manda sembla cada vegada més selectiva: prioritat a es-
pais sostenibles, ben ubicats, amb certificacions i adaptats
a models hibrids de treball.
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Creixera la revaloritzacié d’actius Classe A i A+ da-
vant d’edificis obsolets.

S’acceleraran projectes de rehabilitacié i reposicio-
nament de I'estoc existent per satisfer la demanda de
qualitat i sostenibilitat.

Els propietaris que no actualitzin els seus actius veu-
ran una absorcié baixa i una pressi6 més gran
d’incentius.

El mercat esta veient una demanda creixent de solu-
cions flexibles i espais hibrids, com el coworking o
oficines amb serveis integrats. Aquest model continuara
guanyant quota davant dels formats tradicionals, recol-
zat per tendéncies globals de flexibilitat laboral i per les
necessitats de cost efectiu per part de les empreses.

La participacié d’espais flexibles i plug-and-play aug-
mentara com a proporcio del total ocupat.
Els operadors que integrin flexibilitat i serveis afegits

guanyaran avantatge competitiu davant dels actius tra-
dicionals.

FORCADELL
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El panorama d’oficines a Barcelona per a 2026 es perfila
com un mercat equilibrat pero segmentat:

* Qualitat per sobre de quantitat: els espais prime i efi-
cientment dissenyats captaran la major part de la de-
manda i sostindran les rendes.

¢ Pressi6 sobre la disponibilitat premium: zones com
el CBD i el 22@ continuaran tensionades.

¢ Negociacié intel-ligent: els incentius continuaran sent
una palanca clau de tancament per a segments fora del
core prime.

¢ Transformacié de I'estoc: la rehabilitacio i 'adaptacié
per a la sostenibilitat i la flexibilitat seran condicions
d’'éxit per als propietaris.

* Flex i solucions adaptatives: 'expansié de models hi-
brids i de coworking sera més que un ninxol: un compo-
nent estructural del mercat.

En resum: un mercat madur, amb creixement moderat i

selectiu, on la qualitat, la ubicacié i ’adaptabilitat deter-

minen qui guanya i qui queda endarrerit.
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Durant el segon semestre de 2025, la demanda de naus
industrials a Catalunya s’ha mantingut en nivells ele-
vats, impulsada per I'activitat industrial i per la necessitat
de les empreses d’optimitzar les seves cadenes produc-
tives i logistiques.

Al llarg de I'any, la demanda de naus en lloguer ha
mostrat un comportament estable, amb una lleugera
tendéncia a la baixa (-1%). La demanda no sempre s’ha
traduit en un augment d’'operacions tancades, a causa
de la manca cronica de producte. Aquesta s’ha concen-
trat principalment en ubicacions ben comunicades i en
actius amb els estandards actuals del mercat, prioritzant
superficies funcionals, eficiéncia operativa i bones con-
nexions. La demanda de naus industrials en venda s’ha
mantingut més continguda, condicionada per la incertesa
econdmica i geopolitica i per la limitada disponibilitat de
producte atractiu.

Les rendes de lloguer de naus industrials es mante-
nen en nivells maxims historics, amb una clara estabi-
litat durant el segon semestre i una lleugera tendéncia

RENDES PER COMARQUES DE NAUS INDUSTRIALS EN LLOGUER
2n sem. 2025 (€/m*/mes)
Renda Maxima

Renda Mitjana Variaci6 Interanual (%)

Alt Penedés 3,71 3,07 4,62
Anoia 3,26 5,54 4,09
Bages 3,21 10,34 4,27
Baix Llobregat 4,98 3,57 7,25
Barcelonés 7,13 0,57 10,10
Garraf 3,91 7,14 5,01

Maresme 4,29 0,95 5,29
Osona 2,43 10,00 3,98
Valles Occidental 4,90 2,36 6,42
Valles Oriental 4,72 1,95 6,23
Camp de Tarragona 2,66 7,76 411

Preus acotats per percentils 0,10/0,90
Font: FORCADELL
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a l'alga a les ubicacions més consolidades i en I'obra
nova.

Els preus de venda presenten estabilitat, amb incre-
ments moderats a les zones amb més pressioé de deman-
da i menor disponibilitat de producte. Les ubicacions pri-
me i els actius de més qualitat continuen concentrant els
valors més elevats.

La manca estructural de producte de qualitat continua
sent el principal factor limitant del mercat industrial catala.
Malgrat el dinamisme de la demanda, I'escassetat de
naus modernes i ben ubicades ha dificultat un major vo-
lum d’operacions.

La disponibilitat continua sent especialment reduida a
prop de Barcelona, fet que provoca, en els casos en
qué les empreses tenen capacitat de trasllat, un despla-
cament de I’activitat cap a localitzacions més allunya-
des, on hi ha més disponibilitat de sol i de naus. Aquesta
situacié estructural continua tensionant el mercat i refor-
ca el desequilibri entre oferta i demanda, especialment
en actius de nova construccié o amb especificacions tec-
niques avangades.

PREUS DE VENDA PER COMARQUES DE NAUS INDUSTRIALS
2n sem. 2025 (€/m?)

Preu Mitja Variacié interanual (%) Preu Maxim
Alt Penedes 716 7,80 821
Anoia 621 9,68 712
Bages 632 7,72 749
Baix Llobregat 982 1,67 1.343
Barcelonés 1.198 8,11 1.723
Garraf 716 0,85 874
Maresme 926 7,68 996
Osona 493 1,45 732
Vallés Occidental 893 8,01 1.271
Valles Oriental 874 7,13 1.201
Camp de Tarragona 486 1,26 653

Preus acotats per percentils 0,10/0,90
Font: FORCADELL
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NO RESIDENCIAL: Oficines, naus industrials i locals comercials

PREUS MINIMS | MAXIMS DE NAUS INDUSTRIALS EN LLOGUER

ZONA MUNICIPI NAU?;nT,ILr:"eOS?UER ZONA MUNICIPI NAU?;nTZII;:‘;?UER
Minim Maxim Minim Maxim
A Preus mitjans zona 4,45 7,65 @ Preus mitjans zona 3,51 5,39
A-1 Gava 4,25 7,10 C-1 Cervelld 3,31 5,50
Prat de Llobregat, El 4,23 7,00 Sant Viceng dels Horts 3,66 574
Sant Boi de Llobregat 4,26 7,03 c-2 Abrera 3,56 5,35
Viladecans 417 7,01 Esparreguera 3,15 4,72
A-2 Cornella de Llobregat 4,44 7,57 Martorell 3,60 5,38
Esplugues de Llobregat 4,01 6,91 Olesa de Montserrat 2,99 4,35
Hospitalet de Llobregat, L’ 4,47 9,82 Sant Esteve Sesrovires 3,36 5,09
Sant Joan Despi 4,33 6,66 c-3 Castellar del Valles 3,35 4,72
Sant Just Desvern 4,22 6,71 Sabadell 3,91 6,43
A-3 Badalona 4,99 8,64 Sant Quirze del Valles 3,88 6,08
Barcelona 5,58 10,15 Terrassa 3,86 5,96
Sant Adria de Besos 4,48 7,25 Cc-4 Martorelles 3,52 511
B Preus mitjans zona 3,73 5,96 Montmeld 3,49 5,59
B-1 Molins de Rei 4,00 6,44 Montorneés 3,51 5,50
Palleja 3,57 5,86 D Preus mitjans zona 3,10 513
Papiol, El 3,56 573 D-1 Canovelles 2,89 4,97
Sant Feliu de Llobregat 4,06 6,81 Franqueses del Vallés, Les 3,24 5,33
B-2 Barbera del Valles 4,05 6,97 Garriga, La 2,79 4,42
Cerdanyola 3,69 5,91 Granollers 3,72 5,78
Llagosta, La 3,58 5,82 La Roca 3,39 5,66
Mollet del Valles 3,71 5,81 Mataré 3,49 5,82
Montcada i Reixac 4,1 6,68 D-2 Cardedeu 2,81 4,71
Ripollet 3,85 6,21 Sant Celoni 2,73 4,44
B-3 Castellbisbal 3,64 573 Llinars del Valles 2,79 5,01
Rubi 3,89 5,87 E Preus mitjans zona 2,74 4,71
Sant Andreu de la Barca 3,71 5,82 E-1 Igualada 2,62 4,58
B-4 Llica de Munt 3,33 5,34 Manresa 2,27 4,50
Llica de Vall 3,39 5,39 Sant Fruitos del Bages 2,24 4,15
Palau de Plegamans 3,49 5,60 Vilafranca del Penedés 3,23 4,93
Parets del Valles 3,64 6,22 Vilanova i la Geltru 3,34 5,40
Polinya del Vallés 3,82 5,83
Sta. Perpétua de Mogoda 3,88 6,07 NOTA A causa d’'un canvi en la metodologia d’estudi, la taula de preus minims i maxims no inclou a partir de
I'edicié 1S 2022 les dades de: Santa Coloma de Gramenet, Montgat, Sant Cugat del Vallés, Santa Coloma de
B-5 Caldes de Montbui 3,58 5,07 Cervelld, Vallirana, Viladecavalls, Sitges, Santa Margarida i els Monjos, i Vic.
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CONJUNTURA IMMOBILIARIA 202

NO RESIDENCIAL: Oficines, naus industrials i locals comercials

PREUS MINIMS | MAXIMS DE NAUS INDUSTRIALS EN VENDA

ZONA MUNICIPI NAUS(EI:..};ENDA ZONA MUNICIPI NAUS(EI:;;ENDA
Minim Maxim Minim Maxim
A Preus mitjans zona 809 1.556 (o3 Preus mitjans zona 657 1.025
A-1 Gava 782 1.422 C-1 Cervelld 618 1.009
Prat de Llobregat, El 792 1.435 Sant Viceng dels Horts 651 1.128
Sant Boi de Llobregat 799 1.502 Cc-2 Abrera 646 973
Viladecans 789 1.495 Esparreguera 625 896
A-2 Cornella de Llobregat 790 1.581 Martorell 655 977
Esplugues de Llobregat 799 1.428 Olesa de Montserrat 588 827
Hospitalet de Llobregat, L’ 857 1.842 Sant Esteve Sesrovires 617 950
Sant Joan Despi 797 1.460 Cc-3 Castellar del Valles 615 866
Sant Just Desvern 785 1.453 Sabadell 741 1.269
A-3 Badalona 860 1.717 Sant Quirze del Valles 731 1.264
Barcelona 877 1.923 Terrassa 707 1.134
Sant Adria de Besos 781 1.412 C-4 Martorelles 648 922
B Preus mitjans zona 692 1.170 Montmeld 678 1.081
B-1 Molins de Rei 727 1.182 Montornes 681 1.059
Palleja 698 1.165 D Preus mitjans zona 605 947
Papiol, El 676 1.122 D-1 Canovelles 584 845
Sant Feliu de Llobregat 748 1.253 Franqueses del Vallés, Les 598 923
B-2 Barbera del Vallés 701 1.268 Garriga, La 542 824
Cerdanyola 704 1.238 Granollers 716 1.206
Llagosta, La 673 1.087 La Roca 657 975
Mollet del Valles 649 1.110 Mataré 692 1.161
Montcada i Reixac 737 1.201 D-2 Cardedeu 552 866
Ripollet 721 1.233 Sant Celoni 528 832
B-3 Castellbisbal 688 1.214 Llinars del Valles 574 889
Rubi 693 1.209 Ej Preus mitjans zona 520 826
Sant Andreu de la Barca 692 1.200 E-1 Igualada 479 764
B-4 Llica de Munt 633 1.076 Manresa 485 779
Llica de Vall 637 1.083 Sant Fruitos del Bages 524 842
Palau de Plegamans 656 1.092 Vilafranca del Penedes 561 872
Parets del Valles 713 1.127 Vilanova i la Geltru 549 874
Polinya del Valles 715 1.224
Sta. Perpétua de Mogoda 722 1.269 NOTA: A causa d’un canvi en la metodologia d’estudi, la taula de preus minims i maxims no inclou a partir de
I'edicié 1S 2022 les dades de: Santa Coloma de Gramenet, Montgat, Sant Cugat del Vallés, Santa Coloma de
B-5 Caldes de Montbui 651 1.054 Cervello, Vallirana, Viladecavalls, Sitges, Santa Margarida i els Monjos i Vic.
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CONJUNTURA IMMOBILIARIA 202

NO RESIDENCIAL: Oficines, naus industrials i locals comercials

PREUS MINIMS | MAXIMS DE SOLARS INDUSTRIALS

ZONA MUNICIPI SOLAR(S€ I'i::)VENDA ZONA MUNICIPI SOLAR(ZI'::)VENDA
Minim Maxim Minim Maxim
A Preus mitjans zona 401 676 Cc Preus mitjans zona 240 433
A-1 Gava 333 572 C-1 Cervelld 243 431
Prat de Llobregat, El 344 600 Sant Viceng dels Horts 267 467
Sant Boi de Llobregat 335 587 C-2 Abrera 233 402
Viladecans 337 578 Esparreguera 222 375
A-2 Cornella de Llobregat 381 677 Martorell 238 421
Esplugues de Llobregat 362 643 Olesa de Montserrat 216 402
Hospitalet de Llobregat, L’ 474 916 Sant Esteve Sesrovires 232 426
Sant Joan Despi 394 628 C-3 Castellar del Vallés 225 369
Sant Just Desvern 403 631 Sabadell 263 503
A-3 Badalona 458 688 Sant Quirze del Vallés 259 501
Barcelona 587 977 Terrassa 263 492
Sant Adria de Besos 403 617 C-4 Martorelles 224 452
B Preus mitjans zona 255 453 Montmeld 235 408
B-1 Molins de Rei 309 507 Montornés 236 408
Palleja 276 426 D Preus mitjans zona 223 364
Papiol, El 254 424 D-1 Canovelles 210 372
Sant Feliu de Llobregat 313 508 Franqueses del Vallés, Les 229 389
B-2 Barbera del Valles 286 502 Garriga, La 200 352
Cerdanyola 259 505 Granollers 252 450
Llagosta, La 233 451 La Roca 245 432
Mollet del Valles 238 429 Matard 273 389
Montcada i Reixac 277 513 D-2 Cardedeu 203 298
Ripollet 274 468 Sant Celoni 200 290
B-3 Castellbisbal 240 445 Llinars del Valles 198 307
Rubi 234 472 E Preus mitjans zona 166 250
Sant Andreu de la Barca 243 452 E-1 Igualada 157 230
B-4 Llica de Munt 213 366 Manresa 162 241
Llica de Vall 222 378 Sant Fruitos del Bages 152 235
Palau de Plegamans 235 449 Vilafranca del Penedes 174 266
Parets del Vallés 250 427 Vilanova i la Geltr 186 277
Polinya del Valles 259 479
Sta. Perpétua de Mogoda 261 501 NOTA: A causa d'un canvi en la metodologia d’estudi, la taula de preus minims i maxims no inclou a partir de
I'edicié 1S 2022 les dades de: Santa Coloma de Gramenet, Montgat, Sant Cugat del Vallés, Santa Coloma de
B-5 Caldes de Montbui 218 352 Cervelld, Vallirana, Viladecavalls, Sitges, Santa Margarida i els Monjos i Vic.
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CONJUNTURA IMMOBILIARIA

El mercat immologistic a Catalunya ha tancat el 2025 amb
una absorcié acumulada de 609.483 m2. Per tant, el volum
reflecteix una correccié del 15,9% respecte de 2024. Aixi ma-
teix, aquest take-up representa un indicador positiu, ja que cal
tenir present el context d’incertesa internacional viscut aquest
any, condicionat per conflictes i politiques aranzelaries.

El 2025, la superficie mitjana per operacié ha estat de
12.190 m? a Catalunya, per sobre de I'’habitual a causa de
diverses operacions excepcionals de gran format regis-
trades durant 'any. D’altra banda, tant en la perspectiva
anual com semestral, la superficie contractada correspo-
nent a projectes clau en ma o d’obra nova s’ha situat en-
torn del 50%, confirmant la preferéncia de la demanda per
producte modern i eficient.

Les rendes s’han mantingut estables al llarg de I’any,
amb una tendéncia a l’al¢a per I'entrada de nous pro-
jectes al mercat, que s’han vist impactats per 'augment
del preu del soOl i dels costos de construccio. En aquest
context, el 2025, I'obra nova i les ubicacions prime (com
Martorell, Llica, Abrera i la Zona Franca) han concentrat
les rendes en el tram superior, entre 7 i 10,25 €/m?/mes,
davant d’actius ubicats en corones més perifériques o
amb especificacions més basiques, que s’han situat en
nivells de renda inferiors.

RENDES PER NUCLIS LOGISTICS
2n sem. 2025 (€/m*/mes)

Preu Variaci6é semestral (%)

Min Max Min Max
1. Girona (AP -7 nord) 4,00 5,50 14,29% 4,76%
2. Valles Oriental (AP-7 i C-17) 4,50 7,50 0,00% 7,14%
3. Maresme (N-11) 4,00 6,00 0,00% 0,00%
4. Vallés Occidental (AP-7 i C-58) 5,00 8,25 0,00% 0,00%
<SA_I':;aircce_\302r|)és - Baix Llobregat litoral 600 10.25 0,00% 0,00%
6. Baix Llobregat (AP-2, A-2 i AP-7) 5,00 8,00 11,11% 14,29%
7. Alt Penedes (AP-7 i AP-2) 4,50 6,25 0,00% 0,00%
8. Bages (C-16 i C-25) 3,50 5,50 0,00% 4,76%
9. Anoia (A-2) 3,50 5,50 0,00% 0,00%
10. Camp de Tarragona (AP-2 sud) 3,50 4,50 0,00% 0,00%

Preus acotats per percentils 0,10/0,90
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CONJUNTURA IMMOBILIARIA

La superficie contractada el 2025 consolida un des-
plagament de les operacions cap a ubicacions més
allunyades de Barcelona, explicat principalment per fac-
tors conjunturals vinculats a I'oferta disponible. En conse-
gliiencia, les corones exteriors adquireixen un major pro-
tagonisme, en un context en que I'oferta més propera a la
ciutat resulta limitada per donar resposta a la demanda.

D’aquesta manera, la 2a corona ha tornat a concen-
trar la major part de la demanda, tant pel nombre
d’'operacions com per la superficie contractada. En el
balang anual, aquesta zona ha registrat 28 operacions i
328.437 m?, fet que representa el 54% del total contrac-
tat. L'activitat s’ha vist impulsada per la disponibilitat de
grans plataformes i per la preferéncia dels operadors per
ubicacions amb bones connexions logistiques.

Per |la seva banda, la 3a corona manté el seu paper com
a alternativa per a grans lots industrials i projectes de re-
posicid, i ha acollit 231.706 m?, un 38% del total.

La 1a corona ha registrat una activitat més selectiva i de
menor dimensio, amb 49.339 m?, un 8% del total.

‘¢ FORCADELL

Consultors Immobiliaris des de 1958

El 2025, el mercat logistic catala ha continuat despertant
un fort interés inversor. El volum d’inversié s’ha man-
tingut en nivells elevats, tot i que el seu creixement ha
estat limitat, principalment, per I'escassetat de producte
disponible en venda. En aquest context, algunes carteres
nacionals han sortit al mercat i, dins d’aquestes, els actius
amb més atractiu s’han concentrat de manera recurrent a
Catalunya.

Paral-lelament, les operacions sobre so6l han guan-
yat protagonisme al llarg de I'any, amb la 2a corona
de Barcelona consolidant-se com el principal focus
d’interés per als inversors.

RENDIBILITATS MINIMES SOL-LICITADES PER L'INVERSOR

CORONES / LOGISTICA RENDIBILITAT - YIELD VACANCY

1a Corona 45-6% 1,27 %

2a Corona 5-7% 2,59 %

3a Corona 6-8% 12,24 %
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CONJUNTURA IMMOBILIARIA

El mercat de locals comercials viu un moment de trans-
formacio significativa, impulsat per I'evolucio dels habits
de consum, la digitalitzacio del comerg i la reconfiguracio
dels espais urbans.

Després d’uns anys de moderacié a causa de la incertesa
econOmica i 'impacte de la pandémia, s’observa una re-
cuperacié progressiva de la demanda, especialment als
eixos comercials principals de les grans ciutats i en zones
de gran afluéncia turistica. En aquest context, els preus
de lloguer tendeixen a estabilitzar- se, encara que es per-
ceben fortes diferéncies segons la ubicacio, la visibilitat i
I'estat de conservacio dels locals.

A Barcelona, la disponibilitat de locals és predomi-
nantment orientada al lloguer (54%), perd es distingeix
una lectura clara de segmentacié territorial: a L'Eixample,
Gracia i Sarria—Sant Gervasi la disponibilitat €és majoritaria-
ment de lloguer (61,5%, 66,2% i 70,7% respectivament),
mentre que a Nou Barris, Sant Andreu i Sants—Montjuic
la demanda ocupa una major proporcié en venda (61,8%,
59,6% i 57,1% respectivament). En aquest sentit, el mercat
és percebut com una realitat “a dues velocitats”: zones pri-
me i eixos consolidats, amb pressié d’oferta i activitat sos-
tinguda, i zones secundaries que ofereixen oportunitats on
el producte competitiu -ubicacio, fagana, estat i adequa-
Ccioé normativa- és el que més absorbeix la demanda.

Distribucio de la demanda de lloguer per superficie
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La demanda s’orienta cap a locals més flexibles, sosteni-
bles i equipats tecnoldgicament, amb una visié clara d’espais
capacos de combinar venda fisica i experiéncia de marca
(showrooming) amb logistica d’ultima milla. S’'observen sec-
tors amb major dinamisme com la restauracio, el retail de
proximitat, el fithess, la salut i la bellesa, aixi com negocis
vinculats a productes ecologics o de quilometre zero.

En el segon semestre de 2025 la demanda continua do-
minada pel format petit i mitja, amb un 75% dels interes
concentrat en locals de 0—200 m?, un patré que reforca la
centralitat del retail de proximitat i la necessitat d’eficién-
cia de superficie, visibilitat i captacié al llarg de la trama
urbana. Per sectors, la composicié es manté liderada per
la restauracié (56%), seguida d’alimentacio (16%) i moda
i complements (15%), amb la resta del mix repartit entre

Distribucioé de la disponibilitat per modalitat
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Distribucié de la demanda de lloguer per sectors
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CONJUNTURA IMMOBILIARIA

serveis i equipament; aquest biaix confirma que el carrer
comercial segueix funcionant com a generador de transit
quan es combina oferta quotidiana (alimentacié) amb ca-
tegories d’atraccio (restauracio i moda).

Pel que fa a I'oferta, s’observa un augment de la dispo-
nibilitat de locals de mida mitjana i gran, especialment
en zones secundaries o carrers que han perdut atractiu
comercial. Molts propietaris estan replantejant els seus
actius per usos mixtos (combinacié de comercial, oficines
o coworking) o bé per reformes que millorin I'eficiéncia
energética i I'atractiu de I’espai. La negociacié entre
propietaris i arrendataris s’ha tornat més flexible, amb
augment de contractes curts i periodes de caréncia. Des-
taca, a més, 'activitat inversora impulsada per la nova Llei
d’Habitatge, que genera notable interés i incertesa sobre
les rendibilitats en diferents arees del mercat.

La nova Llei d’Habitatge impulsa un flux de capital cap als
locals comercials com a refugi de valor i diversificacio de
cartera, especialment davant la intranquil-litat del mercat
residencial. Aquest interés s’estén des de patrimonials i
family offices fins a vehicles que preparen models de flip-
ping en retail.

En aquest context, la demanda continua centrada en locals
amb gran visibilitat, capacitat d’adaptacié a models omni-
canal i experiéncies de marca, aixi com en projectes que
permetin reformes. En termes d’actors, apareixen inversors
patrimonials i family offices que busquen ingressos esta-
bles i rendiments previsibles a llarg termini, amb preferén-
cia per localitzacions prime i opcions de readaptacio (flags-
hip, brand experiences) i garanties contractuals robustes.

D’altra banda, hi ha inversors orientats a flipping en retail,
amb l'objectiu de valoritzar rapidament a través de refor-
mes, rebranding o nous usos (retail més serveis, experién-
cies de marca) i que busquen projectes amb un pla d’exe-

Distribucié de la disponibilitat per zones i modalitat
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cucié clar, milestones i ROl compatible amb el ritme de
retorn de mercat. Pel que fa a les zones prime com Passeig
de Gracia, Plaga Catalunya, Diagonal i Portal de I'Angel,
es valoren caracteristiques com visibilitat, transit i capacitat
de readaptar-se a usos flagship o experiéncies integrades.
Paral-lelament, s’entreveuen oportunitats en zones emer-
gents o secundaries, on preus més accessibles i possibili-
tats de reformar permetin adaptar-se a formats minoristes
moderns (concept stores, pop-ups, retail-to-services).

En termes de rendiment i rendibilitat, s’estableixen refe-
réncies que comparen rendiment brut de lloguer i cap rate
net segons tipologia d’actiu i ubicacio, amb IRR i ROI es-
perats de 5-7 anys per a projectes de refugi en retail i de
3-5 anys per a projectes amb reforma. El segon semes-
tre de I'any manté l'interés inversor en locals comercials,
amb referéncies d’operacions i moviments corporatius
rellevants, aixi com obertures de flagship i grans formats
a Barcelona. En termes de rendibilitats, les primeres ob-
tencions indiquen una corba de risc classica, amb rendes
prime per sobre de 3%, rendes en primera linia d’eixos
comercials entre 4,5% i 5,5%, i rendiments per a segona
linia per sobre del 5,5%. Aquestes dades reflecteixen un
mercat on el capital core continua comprant en ubicacions
a rendiment cada vegada menor, mentre que el valor afe-
git recau en reformes, canvis d’us comercial viable, repo-
sicionament de fagana i mix, especialment en eixos que
ofereixen oportunitat de reposicionament.

RENDES PRIME LOCALS COMERCIALS BARCELONA
2n semestre de 2025 (€/m*/mes)

DES DE FINS A
Passeig de Gracia 275 €/m? 355 €/m?
Av. Portal de I'Angel 250 €/m? 325 €/m?
Carrer de Pelai 110 €/m? 168 €/m?
Rambla de Catalunya 120 €/m? 170 €/m?
La Rambla 50 €/m? 86 €/m?
Av. Diagonal 110 €/m? 155 €/m?

NOTA: Des de I'edicié 1S 2021 no s'inclou a la taula de preus la renda maxima a causa d’una actualitzacio a la
metodologia d’estudi. Aixo no afecta la série historica.

Preus acotats per percentils 0,10/0,90
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CONJUNTURA IMMOBILIARIA

Al tancament del 252025 Barcelona presenta rendes pri-
me situades en rangs elevats a les principals vies i eixos:
Passeig de Gracia 275-355 €/m?mes, Portal de I'Angel
250-325 €/m?*mes, Pelai 110-160 €/m?*mes, Rambla de
Catalunya 120-170 €/m?*/mes, Diagonal 110-155 €/m?/
mes i La Rambla 50-86 €/m?/mes.

Renda mitjana dels principals eixos comercials de
Barcelona ciutat €/ m?*mes
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Fora de la zona prime, la fotografia de rendes és mixta,
amb diferéncies notables segons densitat i perfil de zona:
Vila de Gracia 29,77 €/m?, Sant Gervasi 21,47 €/m? i valors
soOlids també a I'Eixample (20,64 €/m?), Sagrada Familia
(20 €/m?) i Sant Andreu (20 €/m?). En contrapunt, eixos com
Creu Coberta (14,94 €/m?) o Sants—Les Corts (15,73 €/m?)
es situen en nivells moderats.

Aquest mapa de preus és coherent amb el context del se-
mestre, ja que més vendes i més activitat retail tendeixen
a traduir-se en estabilitat o pressio alcista en ubicacions
consolidades, mentre que les zones secundaries experi-
menten una competéncia per producte “llest per operar” i
oportunitats de reformes que permetin adaptar-se a for-
mats moderns. En conjunt, el teixit de preus reflecteix una
dinamica de mercat en la qual el capital continua buscant
les combinacions d’atributs que ofereixin visibilitat i ca-
pacitat de liquiditat, alhora que es mantenen alternatives
atractives en zones emergents on la demanda per refor-
mes per a Nnous usos segueix creixent.

RENDIBILITATS LOCALS COMERCIALS BARCELONA
2n semestre de 2025 (€/m*mes)

ZONA RENDIBILITAT - YIELD*

Prime <3%

1a Linia d’eixos comercials 55-6,5%

2a Linia d’eixos comercials <6,5%

*Rendibilitats inicials a les quals s’han tancat operacions.
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