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En Espafia hay unos 1.300 centros de trasteros en manos de mas de
650 operadores. El mismo local rinde mas del doble lleno de
trasteros, si alguien lo llena y lo gestiona

EN TRES CIFRAS

1300 @ 304¢ = 9,/20h

centros de trasteros en Espafa, por m2 ocupado al afio, sin rentabilidad a la que se tasan
de més de 650 operadores impuestos, de media en Espafia los centros de Safestore en
Espafa

TONO ALVAREZ | RELEVO FAMILIAR | OCTUBRE DE 2026 Vendemos empresas con historia, pero sin relevo.
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RESUMEN: EL MISMO LOCAL RINDE MAS
DEL DOBLE LLENO DE TRASTEROS, PERO
HAY QUE LLENARLO Y GESTIONARLO

8[8 ' MI VEREDICTO

Un centro de trasteros cobra cada mes por metro, y bien gestionado saca del
mismo local mas del doble que alquilandolo vacio.

Si mafana tuviera que comprar una pyme de este sector, buscaria
minialmacenes para empresas, con el inmueble dentro y la ocupacion por
encima del 90%.

a LO BUENO LO QUE PUEDE SALIR MAL

® Se cobra cada mes. La cuota es casi todo: los ® Sin permanencia. El cliente se va con 14 0 15
extras no llegan al 7% de las ventas en dias de aviso®’.
Europal.
® Hay que llenarlo. La ocupacién media en
® Ellocal rinde mas. En Palencia, un local da Espafa es del 77,3%, y un centro tarda afios
2.350 euros al mes vacio y 5.355 lleno de en madurar™®.
trasteros”.

® El contrato se discute. Si se lee como alquiler,
® Hay comprador. BC Partners, Crossroads y cortar el acceso por impago pide desahucio’.
PGIM han entrado en Espafa desde 2024345,
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1.300 i0Me  77.3%

centros y mas de 650 mueve el alquiler de trasteros de ocupacion media en
operadores. Los 25 primeros en Espaifa en 2025, en una Espaia en 2025, frente al
tienen el 46% de la cuenta mia con datos de 70,1% de 2024410,
superficie®. FEDESSA®.

0% 9,/2% 27X EBITDA
40 :
de los clientes son rentabilidad de tasacién de los pagaron Nuveen y Safestore
profesionales y empresas, centros de Safestore en por EasyBox, en Italia, en
segun la asociacion Espafia. La nave logistica 2024. EBITDA: lo que gana el
espaﬁolall. prime, un 4,75%12’13. negocio antes de intereses,

. . . 1
impuestos y amortizaciones™.

La nota: 19 sobre 25. Cinco criterios del 1 al 5, al final del
125 estudio.
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SE VENDE ESPACIO CON SERVICIO

POR MESES, Y 4 M? EN MADRID
CUESTAN DE 99 R 248 EUROS

Vmk9s | CC BY-SA 40
|

EN CORTO

o Se alquila espacio cerrado por meses, con acceso, vigilancia y seguro. En Madrid, 4 m? cuestan de
15
99 a 248 euros al mes™~.

q o o . o _op = 11
e El cliente es particular en un 60% y profesional en un 40%, segun la asociacién espafiola™".

e Desde 2025, la norma de incendios trata estos centros como almacén y limita los nuevos que van

. . 16,17
en bajos de viviendas™ """

Un centro de trasteros alquila un espacio cerrado, que solo usa el cliente, dentro de un edificio vigilado. Es la
definicion de la norma europea del sector, y deja fuera la mudanza con almacén y el contenedor que viene a

1
casa .

Con el metro, el cliente paga el acceso, las camaras, el seguro y no tratar con un casero.

Con el metro, el cliente paga el acceso, las camaras, el seguro y no

tratar con un casero.

PARA QUE SIRVE

Sirve para sacar de casa lo que no cabe. En 2021 habia 167.134 viviendas principales de menos de 30 m?, segln
el Censo del INE. En 2011 eran 50.438, aunque el INE midi6 distinto*®.
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Ninguna ley obliga a alquilarlo: lo empujan las mudanzas, las reformas y los pisos pequefos. El usuario tipo tiene

de 35 a 65 afios, gasta unos 70 euros al mes y vive a 10 minutos del centro*™.

Y sirve a la pyme. El 40% de los clientes son profesionales y empresas que guardan mercancia, herramienta o

. . . , - . L 11
archivo. Usan el minialmacén como almacén de ultima milla y hasta como domicilio™ ™.

QUE TIPOS HAY

Hay seis formatos, y casi todos caben en el mismo centro. Cambian el tamafio, el cliente y el precio por metro.

Trastero para particulares

De 1 a 10 m? en pasillos
interiores. En Madrid, 4 m? van
de 99 a 248 euros al mes™>. Una
duefia alquila sobre todo el de 2

19
m2, a unos 507"

4M?ENMADRID  CLIENTES
99a248€ 60%

FUENTES

/

Wikideas1 | CCO

Minialmacén para
empresas

De 10 a 200 m?, a menudo con
puerta a la calle y carga en la
puerta. Mas barato por metro,
pero con contrato magorl'Zl.

CUOTA DE EMPRESA CLIENTES
100a200€ 40%
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21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com
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23 Habitissimo, precio de un guardamuebles, 2026. Dato de quien vende presupuestos. habitissimo.es

24 Clasificacion europea NACE Rev. 2.1, notas de la clase 52.10, copia publicada por Lursoft. nace.lursoft.lv

25 Foto: MoveON moving, CC BY-SA 4.0, via Wikimedia Commons. commons.wikimedia.org

MoveON moving | CC BY-SA 4.0

Guardamuebles

Se cobra por metro cubico y
suele ir con la mudanza. Si va
ligado a ella, la clasificacion
europea no lo cuenta como self

PRECIO MEDIO 20 M?
10 €/m? 300a350€
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J. Montgomery | Dominio puablico 2 Ser Amantio di Nicolao | CC BY-SA 4.0 _, Kolforn | CC BY-SA 4.0

Contenedor en recinto Oficinas en el centro Plazas para vehiculos

Contenedores maritimos en un Despachos junto al almacén, Furgonetas, caravanas y barcos

patio vallado. Cuenta como self para el cliente que trabaja al en la explanada. Aprovecha

storage y se monta sin obra, a lado de su mercancia. Los tiene suelo sin otro uso, y lo cobra el

menudo en suelo alquiladol. el 15% de los centros 18% de los centros europeosl.
europeosl'27.

40 PIES, SUELO OBRA CENTROS CONTRATO CENTROS OBRA

unos 28 m?  casi ninguna 15% por meses 18% casi ninguna

Los 28 m? del contenedor de 40 pies salen de sus medidas interiores estandar, en una cuenta mia. Para
contenedores y plazas de vehiculos no he encontrado un precio publico fiable en Espafa.

DE QUE ESTA HECHO Y QUE FALLA

Lo que mas falla es el cobro, la puerta que no abre y la camara que no graba. El edificio, rara vez.

Pieza Para qué sirve Coste de referencia

Tabiques de chapa y puertas Hacer las unidades y cambiarlas de tamafio 2.575 € por trastero de 4 m?,
impuestos incluidos”

Control de acceso y camaras Que solo entre el cliente, con su clave o su movil Sin dato publico fiable
Deteccion y extincion de incendios Cumplir la norma de 2025 y ampliar el sector con Depende del edificio*®
rociadores
Programa de gestién y cobro Contratos, recibos, impagos y precios Sin dato publico fiable
Obra completa de un centro de 400 Dejar el local listo para abrir. Lo que mas se Unos 100.000 €, dato de su
m? desvia es lo de incendios duefia®®
FUENTES
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QUE HACE LA EMPRESA

El inmueble no se gestiona solo. La empresa hace cuatro trabajos cada mes.

Vender y fijar precios Cobrar
Atiende la web y el teléfono, ensefia el centro y Cobra por adelantado, pide fianza y persigue los
mueve la tarifa de cada tamafio segln lo que queda impagos. Las deudas de mas de 30 dias son el 1,6%
libre®L. de los ingresos en Europal.
Vigilar y mantener Rehacer el centro
Camaras, alarmas, limpieza y puertas. Es lo que el Parte unidades grandes en pequefias cuando sobra
cliente paga frente al trastero de un particularls. demanda de particulares, que pagan mas por
1,12
metro™"".

LO QUE PIDE LA NORMA DE INCENDIOS DE 2025

El Real Decreto 164/2025 trata los centros de alquiler de trasteros y almacenes como uso almacén. Rige para los
que abren desde mayo de 2025; los ya abiertos solo deben cumplir mantenimiento e inspeccionesl6.

Pesa sobre todo en el centro que va en un edificio con otros usos, como un local de calle en un edificio de

- . . . . . . 17
viviendas. Ahi no puede ir bajo rasante ni con evacuaciéon a mas de 15 metros™ .

Sin nada mas 300 m?

Con media fachada accesible — 375 m?
G 500 m
G 750 m®

Con rociadores automaticos

Con las dos cosas

Grafico. Superficie maxima de cada sector de incendio de un centro de trasteros en un edificio con otros usos, segln el Real Decreto
164/2025%17,

Para mi, el centro en nave aislada de poligono lo lleva mejor. Para el pequefio de barrio, abrir otro igual ya no es
tan facil, y eso protege a los que ya estan.

FUENTES
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21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com
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https://coamalaga.es/wp-content/uploads/2026/03/NT72_EDIFICIOS-DE-TRASTEROS_V2.pdf
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
https://coamalaga.es/wp-content/uploads/2026/03/NT72_EDIFICIOS-DE-TRASTEROS_V2.pdf
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.ocu.org/organizacion/prensa/notas-de-prensa/2026/trasteros120526
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
https://coamalaga.es/wp-content/uploads/2026/03/NT72_EDIFICIOS-DE-TRASTEROS_V2.pdf
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
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QUIEN PAGA Y CUANTO

Cliente Qué busca Como contrata Precio de referencia

Particular Sitio para mudanza, reforma o Por meses, casi siempre online, 4 m? en Madrid, de 99 a 248 € al
. . . 15
falta de espacio sin permanencia mes
) . . . . . 21
Autébnomo y pyme Mercancia, herramienta, archivo, Por meses, con estancias mas De 100 a 200 € al mes
Gltima milla largas
Particular a particular Un trastero de un vecino Contrato de alquiler, sin servicios 4 m? en Barcelona, 168 € al
mes*®
. . 23
Mudanza con Guardar mientras se cambia de Junto con la mudanza Unos 10 € por m? al mes
guardamuebles casa

El precio cambia mucho de una ciudad a otra. En Zaragoza, el mismo trastero de 4 m? va de 40 a 71 euros al

meslS.

Y pagar por adelantado es la norma. Zebrabox pide una fianza de un mes y deja irse con 14 dias de aviso®.
Bluespace pide 15 dias y cobra un seguro obligatorio aparte7.

El alquiler de un trastero suelto lleva IVA, el impuesto sobre el valor afladido. Solo va exento cuando se alquila

. - 30
junto con la vivienda, como su anexo™ .

Reservar Fianza y mes Cuota mensual Extras y precio

elige tamafio en la web paga por adelantado, sin permanencia, se seguro, cajas y una
o en el mostrador antes de entrar renueva cada mes tarifa que se revisa

Se cobra antes de dar el servicio: el cliente financia el dia a dia del centro

e ) . 6.7
Grafico. Como entra el dinero en un centro de trasteros'".

FUENTES

6 Canarias en Red, Zebrabox en Espaiia y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com
7 Consumoteca, analisis de Bluespace, febrero de 2022. consumoteca.com

15 OCU, estudio de precios de trasteros, 12 de mayo de 2026. ocu.org

21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com

23 Habitissimo, precio de un guardamuebles, 2026. Dato de quien vende presupuestos. habitissimo.es

30 BOE, Ley 37/1992 del IVA, articulo 20.Uno.23, texto consolidado. boe.es


https://www.ocu.org/organizacion/prensa/notas-de-prensa/2026/trasteros120526
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://www.ocu.org/organizacion/prensa/notas-de-prensa/2026/trasteros120526
https://www.habitissimo.es/presupuestos/guardamuebles
https://www.ocu.org/organizacion/prensa/notas-de-prensa/2026/trasteros120526
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.consumoteca.com/negocios/bluespace-trasteros-y-guardamuebles/
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1992-28740
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.consumoteca.com/negocios/bluespace-trasteros-y-guardamuebles/
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.consumoteca.com/negocios/bluespace-trasteros-y-guardamuebles/
https://www.ocu.org/organizacion/prensa/notas-de-prensa/2026/trasteros120526
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://www.habitissimo.es/presupuestos/guardamuebles
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1992-28740
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HAY 1.300 CENTROS EN MANOS DE

MAS DE 650 OPERADORES, Y LOS
95 PRIMEROS TIENEN EL 46%

EN CORTO

o Espafia tiene 2 millones de m? de trasteros, el 11,3% de Europa, al 77,3% de ocupacic')nl.

e Por cada 1.000 m?, el centro operado deja unas dos veces el beneficio de una nave alquilada, en
una cuenta mia.

o El 90% de los operadores son pequefias empresas de uno o dos centros>.

QUIEN HACE QUE

La cadena tiene cinco eslabones. El dinero se queda en el operador, que convierte metros de nave en cuotas

pequenas.
( = B ]
Suelo y edificio Obra Operador Venta y acceso Cliente
nave o local, propio tabiques, puertas, alquila por meses web, app 60% particulares,
o alquilado camaras e incendios y cobra la cuota y cerradura 40% profesionales
Nave prime alquilada: rinde un 4,75% EBITDA: un 42%

Grafico. Cadena de valor de un centro de trasteros. Rentabilidad prime de nave en Madrid y EBITDA de tienda esperado en Espaiia,
leido del grafico de FEDESSA3L,

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org
13 Knight Frank, Snapshot logistica del primer trimestre de 2026. content.knightfrank.com
31 Alicante Plaza y EFE, la Asociacion Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es


https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
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LA CADENA, ESLABON A ESLABON

FUENTES

Mutney | CCO

Wikideas1 | CCO

Cychk | CC BY-SA 4.0

Suelo y edificio

Una nave en poligono o un local en ciudad, propio o
alquilado. En Espafa, cerca del 72% de los centros es
del operador, leido del grafico de FEDESSA®. Una nave
prime en Madrid se alquila a 7,10 € el m? al mes*>.

Obra y equipamiento

Tabiques, puertas, camaras e incendios. En Palencia, la
OCU calculé 2.575 euros por trastero de 4 m2. Mucha
oferta espafiola es reconvertida, de primera y segunda

generaci6n33.

Operador

Alquila por meses, cobra y mueve precios. Hay mas de
650 y unos 1.300 centros”. Las cotizadas ganan de un
57% a un 70% de EBITDA?>3°,

Venta y acceso digital

Web, reservas, contratos y cerradura. En Europa, el

acceso por moévil ya esta en el 56% de los centros, y el
n 1

70% de las consultas llega por internet™.

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

2 OCU, trasteros en alquiler, ;son rentables?, mayo de 2023. ocu.org

5 JLL, el self storage en Espafia, nota de prensa del 10 de marzo de 2026. Consultora que asesora compraventas. jll.com

13 Knight Frank, Snapshot logistica del primer trimestre de 2026. content.knightfrank.com

32 Foto: Mutney, CCO, via Wikimedia Commons. commons.wikimedia.org

33 JLL y Asociacion Espafiola de Self Storage, la oferta de trasteros crece un 14%, marzo de 2023. jll.com

34 Foto: Luisalvaz, CC BY-SA 4.0, via Wikimedia Commons. commons.wikimedia.org

35 Stockanalysis, valor de empresa sobre EBITDA de las cotizadas, 16 de octubre de 2026. stockanalysis.com
36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com
37 Foto: Wikideas1, CCO, via Wikimedia Commons. commons.wikimedia.org

38 Foto: Cychk, CC BY-SA 4.0, via Wikimedia Commons. commons.wikimedia.org
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CENTROS EN PROPIEDAD

NAVE PRIME, MADRID

4,75%

POR TRASTERO DE 4 M?

CENTRO DE 400 M2

100.000 €

OPERADORES
+630

EBITDA DE SHURGARD

98,9%

ACCESO POR MOVIL
56%

CONSULTAS ONLINE

70%
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https://www.ocu.org/fincas-y-casas/gestion/gestion-patrimonial/analisis/2023/05/rentabilidad-trasteros-alquiler
https://www.jll.com/es-es/newsroom/la-oferta-de-trasteros-en-espana-ha-crecido-un-14-en-los-ultimos-dos-anos
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://stockanalysis.com/stocks/psa/statistics/
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.ocu.org/fincas-y-casas/gestion/gestion-patrimonial/analisis/2023/05/rentabilidad-trasteros-alquiler
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Business_units,_Oak_Lane,_Treliske_Industrial_Estate,_Truro,_Cornwall_-_July_2024.jpg
https://www.jll.com/es-es/newsroom/la-oferta-de-trasteros-en-espana-ha-crecido-un-14-en-los-ultimos-dos-anos
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Nave_industrial_en_restauraci%C3%B3n.jpg
https://stockanalysis.com/stocks/psa/statistics/
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Self_storage_building_and_garages.jpg
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Octopus_Card_Access_Control.JPG

M RelevoFamiliar SECCION 2 DE9

Servicios anadidos CENTROS CON EXTRAS

Seguro, cajas, carros, furgoneta y mudanza. El 90% de 90010
los centros europeos cobra algln extra, pero en casi

PESO EN VENTAS
1
todos no llega al 7% de las ventas™.

menos del 7%

Infrogmation | CC BY-SA 4.0

Encima de la cadena esta el dinero que compra. En Europa, el capital riesgo hizo el 59% de las compras de 2025,
buscando rentabilidades de mas del 17% con deuda’.

DONDE SE QUEDA EL BENEFICIO

Por cada 1.000 m? alquilables, una nave prime de Madrid deja unos 85.200 euros de renta’>. Lleno de trasteros al
85%, el mismo espacio factura unos 261.300 euros, en una cuenta mia.

MARGEN OPERATIVO ANCHO: VENTAS POR 1.000 M? | ALTO: MARGEN

100%

90% 85010

80%
70%

0
60% 56 IO
50%
40%

0% 146.300 €

20% DE BENEFICIO
10%
0%

Nave a un inquilino Centro de trasteros
85.200 € de renta 261.300 € de ventas

Grafico. Beneficio por cada 1.000 m? alquilables. Cuenta propia: renta prime de Madrid con un margen supuesto del 85%, frente a la
empresa tipo de la seccién 313,

El casero se queda casi todo lo que cobra, pero cobra poco. El operador gasta mas de la mitad, pero factura tres
veces mas. Al final, saca unas dos veces el beneficio por metro.

La cuenta favorece a la nave: uso la renta prime de Madrid, la mas alta, y los trasteros necesitan mas metros

construidos por los pasillos. La OCU lo vio en un local real: 2.350 euros vacio y 5.355 lleno de trasteros”.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

2 OCU, trasteros en alquiler, ;son rentables?, mayo de 2023. ocu.org

13 Knight Frank, Snapshot logistica del primer trimestre de 2026. content.knightfrank.com

39 Foto: Infrogmation of New Orleans, CC BY-SA 4.0, via Wikimedia Commons. commons.wikimedia.org
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https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
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https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.ocu.org/fincas-y-casas/gestion/gestion-patrimonial/analisis/2023/05/rentabilidad-trasteros-alquiler
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Lane_Cotton_Mill_Self_Storage,_Uptown_New_Orleans_1_June_2022_-_01.jpg
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El casero se queda casi todo lo que cobra, pero cobra poco.

CUANTO MUEVE

Espaia tiene 2 millones de m? de trasteros, el 11,3% de Europa. La ocupacién media es del 77,3% y la renta, de
304 euros por m? ocupado al afo, sin VAL,

Con esos tres datos, el alquiler de trasteros mueve unos 470 millones al afio. En 2024 eran unos 393, con 1,9

. . .11
millones de m2 al 70,1%: un 19,6% mas, en una cuenta mia™’ O.

2024 393 M€

Grafico. Alquiler de trasteros en Espaiia, en millones de euros (M€). Cuenta propia: superficie por ocupacion por renta media de
FEDESSA'?

No hay una cifra oficial. EI INE mete estos centros en el alquiler inmobiliario, el CNAE 6820, que en 2024 factur6
25.481 millones entre 160.254 empresas. Tienen menos de una persona ocupada de media: casi todo es

patrimonio4o’24.

Por clientes, el reparto lo da la asociacién espafiola del sector.

Particulares Profesionales y empresas

60% 40%

Grafico. Clientes de los centros de trasteros en Espafia, segln la Asociacion Espafiola de Self Storage, 2023,

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

10 Brainsre, Espafia, cuarto mercado europeo, con datos de FEDESSA 2024, noviembre de 2024. brainsre.news
11 Forbes, datos de la Asociacion Espafiola de Self Storage, septiembre de 2023. forbes.es

24 Clasificacion europea NACE Rev. 2.1, notas de la clase 52.10, copia publicada por Lursoft. nace.lursoft.lv

40 INE, Estadistica Estructural de Empresas 2024, servicios por clase de actividad. ine.es
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https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://brainsre.news/espana-cuarto-mercado-europeo-self-storage/
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=76811
https://nace.lursoft.lv/2.1/52.10/warehousing-and-storage
https://forbes.es/?p=341459
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://brainsre.news/espana-cuarto-mercado-europeo-self-storage/
https://forbes.es/?p=341459
https://nace.lursoft.lv/2.1/52.10/warehousing-and-storage
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=76811
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DONDE ESTA Y CUANTO FALTA

La oferta se concentra en Madrid y Barcelona, y a mucha distancia, Valencia y Mélaga33. Por habitante, Espaia
tiene 0,040 m?, por debajo de la media europea y de la mitad que Reino Unido”.

reino unico. (N .o

Media europea 0,044 m?

Grafico. Metros cuadrados de trasteros por habitante, segun JLL, marzo de 2026°.

QUE EMPUJA LA DEMANDA

Pisos pequefios, mudanzas, divorcios, teletrabajo y venta por internet. Y en la pyme, pasar un gasto fijo de
511

almacén a uno variable
La oferta también crece. La asociacién espafiola habla de un 15% mas de capacidad en 2025°. Los centros
europeos subieron la renta un 5,4% en 2025, hasta 312,56 euros por m2t.

QUIEN SE REPARTE EL PASTEL

Ningln grupo manda. Los 25 primeros operadores son el 4% de las empresas y tienen el 46% de la superficies.

sosasasassasasasaSOEEEEES 46 nE cnnn 100

oS aSEaEEEEEEEEEEDS metros cuadrados son de los 25
primeros operadores. El resto, de
mas de 625, casi todos pequeiios

Grafico. De cada 100 m? de trasteros en Espafia, cuantos tienen los 25 primeros operadores, segin JLL, 2026°.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

5 JLL, el self storage en Espafia, nota de prensa del 10 de marzo de 2026. Consultora que asesora compraventas. jll.com
6 Canarias en Red, Zebrabox en Espafa y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com

11 Forbes, datos de la Asociacion Espafiola de Self Storage, septiembre de 2023. forbes.es

33 JLL y Asociacion Espafiola de Self Storage, la oferta de trasteros crece un 14%, marzo de 2023. jll.com
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https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://forbes.es/?p=341459
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://forbes.es/?p=341459
https://www.jll.com/es-es/newsroom/la-oferta-de-trasteros-en-espana-ha-crecido-un-14-en-los-ultimos-dos-anos
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Operador Ce Tamafio Dato de negocio

Bluespace Mas de 88 en Espaiia, 105 en Plan de 185 centros 18,26 M€ de ventas y 41,7% de EBITDA en
27,41
total 2013
Necesito Un Trastero 95 centros y 33 franquicias, 35.000 m? 5,5 M€ de ventas en 202331
2024
Cabe, de Renta 20 en 2024 Objetivo de méas de 80 40 M€ comprometidos por BC Partners>

Corporacion

Safestore 16 en Espafa, octubre de 2025  Cuatro abiertos en un 7,7 M€ de ventas comparables, +22,9%12
afio

Zebrabox 13 en Madrid y Barcelona Mas de 3.000 unidades Detras esta PGIM, segun JLL®®

Trasteros Plus Sin dato 7.000 trasteros Cerca de 20 empleadosZl

La tabla junta afios y fuentes distintas, varias de las propias empresas. Sirve para ver tamafios, no para comparar
al euro.

PYMES QUE SE PUEDEN COMPRAR

El 90% del sector son pequefias empresas de uno o dos centros, muchas de menos de 300 m? alquilables. El
centro mas habitual tiene de 300 a 600 m2>*,

. . 31 pp ooz . .
En febrero de 2024 solo seis marcas pasaban de diez centros™". Ahi estan las compras posibles: cientos de
centros sueltos, con duefios que no tienen escala para crecer solos.

FUENTES

3 Brainsre, BC Partners entra en Cabe, de Renta Corporacién, noviembre de 2024. brainsre.news

5 JLL, el self storage en Espafia, nota de prensa del 10 de marzo de 2026. Consultora que asesora compraventas. jll.com
6 Canarias en Red, Zebrabox en Espaiia y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com

12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk

21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com

27 Bluespace, quiénes somos, octubre de 2026. Dato de la empresa. bluespace.es

31 Alicante Plaza y EFE, la Asociacion Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es
41 Capital-Riesgo.es con Expansién, Fremont compra Bluespace, octubre de 2014. capital-riesgo.es
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https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
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https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
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https://bluespace.es/en?p=6624
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https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
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UN OPERADOR DE TRES CENTROS

EN PROPIEDAD DEBERIR GANAR UN
96%o, Y LO MUEVE LA OGUPACION

EN CORTO

0 Una empresa tipo de tres centros en propiedad, con 6 personas, deberia ganar un 56% de
EBITDA, en una cuenta mia.

e Si pagara alquiler por los edificios, bajaria al 33%. Tener el inmueble dentro cambia la cuenta.

e Se cobra por adelantado: el cliente financia el dia a dia, y de cada euro de EBITDA quedan 75
céntimos en caja.

Monto la cuenta de un operador con tres centros en propiedad y 8.000 m? alquilables. Es mas grande que el
centro medio a propésito: asi se ve la escala. Marco qué es dato y qué es supuesto mio.

Partida Total al afio De dénde sale
Almacenaje 1.972.000 € Supuesto: 8.000 m? al 85% y 290 €/m?2. Media de Espafa: 304 et
Seguro, cajas y extras 118.000 € Supuesto: 6% del almacenaje. En Europa, menos del 7%
Ingresos 2.090.000 €
Personal, 6 personas 252.000 € Supuesto: 42.000 € cada una. INE, CNAE 6820: 44.471 €*°
Marketing y captaciéon 125.000 € Supuesto: 6%. Safestore gasta un 4,1%12
IBI, tasas y seguros 125.000 € Supuesto: 6%
Suministros y mantenimiento 188.000 € Supuesto: 9%. Safestore, 6,7% en instalaciones y seguros12
Impagos, cobro y programa 84.000 € Supuesto: 4%. Deuda a mas de 30 dias en Europa: 1,6%1
Gestoria, asesores y oficina 146.000 € Supuesto: 7%
EBITDA 1.170.000 €, un 56% Antes de intereses, impuestos y amortizaciones

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org
12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk
40 INE, Estadistica Estructural de Empresas 2024, servicios por clase de actividad. ine.es


https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=76811
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=76811
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2.090 k€ -252 k€
-271 k€
-313 k€
Rl 1.170 k€
96%
Ingresos Personal Venta y oficina Inmueble Impagos y cobro EBITDA

Grafico. La misma cuenta, en miles de euros (k€) al afio. Cuenta propia con los supuestos de la tabla.

La palanca es la ocupacion. Casi todo el coste es fijo: cada metro que se alquila de mas va casi entero al EBITDA.

La palanca es la ocupacion.

560 /0 580I 0
92% —@—

47%

70% 77,3%, media de Espafia 85% 90%

Ocupacién media de los tres centros

Grafico. Margen de EBITDA de la empresa tipo segln su ocupacién media. Cuenta propia con los supuestos de la tabla y la media de
Espafia de FEDESSA®.

Del 77,3% de la media espafiola al 85%, el margen sube unos 4 puntos y el EBITDA, unos 180.000 euros. Pero

llenar del todo no es la meta: un fundador del sector dice que al 100% los precios estan baj0521.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org
21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com


https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
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CON EL INMUEBLE DENTRO O PAGANDO ALQUILER

La cuenta cambia mucho si los edificios son de la empresa. Si pagara 480.000 euros al afio de alquiler, 5 euros por
m? alquilable al mes, el margen bajaria del 56% al 33%.

Con los inmuebles dentro — 56% de EBITDA

Pagando alquiler 33% de EBITDA

Grafico. Margen de EBITDA de la empresa tipo con los inmuebles dentro o pagando alquiler. Cuenta propia: alquiler supuesto de 5 €
por m? al mes, por debajo de la nave prime de Madrid®3.

Por eso el margen publicado depende de quién es el duefio del edificio. FEDESSA pregunta por el EBITDA de
tienda después de pagar el alquiler, y en Espafia sale cerca del 42%, leido de su gréficol.

LO QUE DICEN LAS CUENTAS DE VERDAD

Shurgard, con casi todo en propiedad, gan6 un 58,9% de EBITDA en 2025 sobre 450,9 millones>°. Safestore, un
58,5% sobre 234,3 millones de libras?.

En Espafia, la Gltima cuenta publicada de un grande es antigua. Bluespace facturé 18,26 millones en 2013 y gané
7,62 de EBITDA, un 41,7%, con centros propios y alquilados4l.

De pymes no hay cuentas auditadas en prensa, solo lo que cuentan sus duefos. Vero factura unos 4.500 euros al
mes por centro y tiene unos 2.000 de gastos fijos, alquiler incluido™®.

El fundador de Trasteros Plus habla de unos 5.000 euros de beneficio al mes con menos de 200 puertas, y de
35.000 con més de 500%%. Son cifras de los propios duefios, asi que las cojo con cautela.

El INE da otra pista. El alquiler inmobiliario, donde estan estos centros, deja un 56,1% de excedente bruto sobre

.40
ventas. Mezcla trasteros con caseros pasivos .

CUANTA CAJA DEJA

Quien compra con deuda paga al banco con la caja. Aqui el negocio invierte poco cuando ya esta hecho: FEDESSA
recuerda que un centro abierto pide muy poca obra®.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk
13 Knight Frank, Snapshot logistica del primer trimestre de 2026. content.knightfrank.com

19 El Espafiol, Vero, duefia de 97 trasteros, agosto de 2026. Cifras de la propia duefia. elespanol.com

21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com
36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com

40 INE, Estadistica Estructural de Empresas 2024, servicios por clase de actividad. ine.es

41 Capital-Riesgo.es con Expansién, Fremont compra Bluespace, octubre de 2014. capital-riesgo.es


https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
https://www.elespanol.com/sociedad/20260801/vero-duena-trasteros-facturamos-eur-mes-centro-solo-inversion/1003744338070_0.amp.html
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=76811
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://www.elespanol.com/sociedad/20260801/vero-duena-trasteros-facturamos-eur-mes-centro-solo-inversion/1003744338070_0.amp.html
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=76811
https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
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1.170 k€ -255 k€

-42 k€ 0, sin crecer 873 k€

15%

EBITDA Impuestos Inversion Circulante Caja libre

Grafico. Del EBITDA a la caja en la empresa tipo, sin crecer, en miles de euros. Cuenta propia: impuesto del 25%, amortizacion de
150.000 £ e inversion del 2% de las ventas.

De los 1.170.000 euros de EBITDA quedan unos 873.000 en caja. Lo que pesa es la compra del edificio, que se

paga una vez.

LO QUE MAS MUEVE LA CAJA: CUANDO SE COBRA

La cuota se cobra por adelantado y con fianza. Zebrabox pide un mes de fianza, que devuelve al vaciar el

6 A . . .
trastero. Asi el cliente financia a la empresa.

Fianza de un mes y cuota por adelantado

-261.000 ¢ ([N
Cuota a mes vencido, sin fianza

LO FINANCIA EL CLIENTE LO ADELANTA LA EMPRESA

Grafico. Dinero atrapado en el dia a dia de la empresa tipo segiin cémo cobra. Cuenta propia: ingresos de un mes, fianza de un mes y
medio mes de cuota adelantada de media.

Entre cobrar de una forma o de otra hay unos 440.000 euros. Es la mitad de la caja libre de un afo.

FUENTES

6 Canarias en Red, Zebrabox en Espafa y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com


https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
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EL CLIENTE PUEDE IRSE CON 15

DIAS DE AVISO, PERO LA EMPRESA
GCLIENTE SE QUEDA 30 MESES

EN CORTO

o El cliente no firma permanencia, pero la empresa se queda de media 30 meses, y el particular,
12
2277,

e El 80% de los clientes vive o trabaja a menos de 10 minutos: cada centro compite en su barrio™*.

o La barrera de verdad es el suelo: el 41% de los operadores europeos lo pone como primera
o1
preocupacion™.

Aqui el contrato ata poco. Zebrabox deja irse con 14 dias de aviso y Bluespace, con 15°7. Al cliente lo retiene la
pereza de hacer otra mudanza.

Y se nota. En los mercados de expansion de Safestore, con Espafia dentro, el particular se queda 21,6 meses de

media, y la empresa, 30,4 meses’?.

Particulares 21,6 meses

Grafico. Estancia media en meses en los centros de Safestore de Espafia, Paises Bajos y Bélgica, ejercicio de 20252,

La empresa ocupa mas: alli son el 10% de los clientes y el 17% del espaciolz. En el Reino Unido, el 21% de los

clientes y el 37% del espaciolz.

FEDESSA explica por qué los operadores la quieren: se queda mas y se le supone menos riesgo de impago. A
cambio, paga menos por metro, porque alquila unidades grandesl.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

6 Canarias en Red, Zebrabox en Espafa y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com
7 Consumoteca, analisis de Bluespace, febrero de 2022. consumoteca.com

11 Forbes, datos de la Asociacion Espafiola de Self Storage, septiembre de 2023. forbes.es

12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk


https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://forbes.es/?p=341459
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.consumoteca.com/negocios/bluespace-trasteros-y-guardamuebles/
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.consumoteca.com/negocios/bluespace-trasteros-y-guardamuebles/
https://forbes.es/?p=341459
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453

M RelevoFamiliar SECCION 4 DE 9

Al cliente lo retiene la pereza de hacer otra mudanza.

El otro foso es la cercania. El 80% de los clientes vive o trabaja a menos de 8 a 10 minutos del centro'!,

0000000000000000000000000 80 nE cnnn 100
00000000000000000OCOCOCKOCGCOOCFOS

clientes viven o trabajan a menos
de 8 a 10 minutos del centro

Grafico. Clientes que viven o trabajan cerca del centro, segun la Asociacion Espariola de Self Storage, 20231

LO QUE CUESTA ENTRAR Y CAMBIAR

Montar un centro pide licencia de actividad del ayuntamiento, un uso urbanistico compatible y cumplir la norma
de incendios de 2025%°. No hay carné del sector.

Esa norma cierra la puerta facil a los centros nuevos en edificios con otros usos. Fuera los s6tanos y los sectores
2 . . . . 17
de mas de 300 m? sin rociadores ni fachada accesible™".

Para el cliente, cambiar sale caro en tiempo: vaciar, cargar y volver a llenar. Shurgard subi6 un 3,5% su renta

comparable en 2025, y su ocupacién comparable solo bajé medio punto36.

LA BARRERA DE VERDAD

La barrera de verdad es el suelo bien situado. En 2025, el coste del suelo pasé a ser la primera preocupacion del
. ~ .1
41% de los operadores europeos, 23 puntos mas que el afio anterior™.

Las dificultades urbanisticas preocupan al 18%. Con las dos cosas, los operadores ven mas dificil crecer que
1
pasarse de oferta™.

304 80% 1%

L -
meses se queda de media la de los clientes vive o trabaja a de los operadores europeos
empresa en los centros de menos de 10 minutos del pone el coste del suelo como
Safestore de Espaia, Paises centro. primera preocupacion.

Bajos y Bélgica.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

11 Forbes, datos de la Asociacion Espafiola de Self Storage, septiembre de 2023. forbes.es

16 BOE, Real Decreto 164/2025, reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales, abril de 2025. boe.es
17 Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga, nota técnica NT.72 sobre centros de trasteros, octubre de 2025. coamalaga.es

36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com


https://forbes.es/?p=341459
https://forbes.es/?p=341459
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
https://coamalaga.es/wp-content/uploads/2026/03/NT72_EDIFICIOS-DE-TRASTEROS_V2.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://forbes.es/?p=341459
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
https://coamalaga.es/wp-content/uploads/2026/03/NT72_EDIFICIOS-DE-TRASTEROS_V2.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf

W RelevoFamiliar

5 DE 9 | ¢ QUE LE IMPIDE CRECER?

EL SUELO ES LO QUE MAS FRENA,

Y PREOGUPA PRIMERO AL 41%
DE LOS OPERRDORES EUROPEOS

EN CORTO

o Crecer pide suelo, licencia y capital: un centro de 400 m? ya cuesta unos 100.000 euros de

obralg.

e Llenar un centro lleva afios: Shurgard compré Lok'nStore al 67% y espera el 90% a finales de

2026°3°,

o Con acceso digital, una persona lleva 2 o 3 centros, segun un fundador del sectoer.

Aqui frenan el suelo, el dinero y el tiempo de llenado. La falta de personal pesa menos que en otros oficios.

Suelo y licencia

El suelo es la primera preocupacion del 41% de los
operadores y el urbanismo, del 18%. La norma de

2025 limita los bajos de viviendas'’.

Tiempo de llenado

El tasador de Safestore supone 15,7 meses hasta la
madurez de sus centros'?. Shurgard calcula de 5 a
6 afos para su compra britanica®.

FUENTES

Capital

Cada centro pide comprar o alquilar el edificio y
hacer la obra. Necesito Un Trastero pas6 a centros
propios tras la entrada de un fondo>!.

Precio de la competencia

Cuando abre otro centro cerca, toca bajar.
Shurgard tuvo que responder a precios agresivos a
finales de 2025°°.

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

8 Shurgard, presentacion de la compra de Lok'nStore, abril de 2024. static.shurgard.com
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Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk

Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga, nota técnica NT.72 sobre centros de trasteros, octubre de 2025. coamalaga.es

El Espafiol, Vero, duefia de 97 trasteros, agosto de 2026. Cifras de la propia duefa. elespanol.com

El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com

Alicante Plaza y EFE, la Asociacién Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es

Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com
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https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
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CUANTO TARDA EN LLENARSE

Lok'nStore es el mejor ejemplo publicado. Shurgard la compré en agosto de 2024 con sus centros al 67% y los
llevé al 80% en diciembre de 2025%3°.

Al comprarla, agosto de 2024 67%

piciembre de 2025 (N -
Objetivo, diciembre de 2026 (N ©0%

Grafico. Ocupacion de los centros de Lok'nStore tras su compra por Shurgard8’36.

Por eso un centro maduro vale mas que uno nuevo. Lo que se compra es la ocupacion que ya esta hecha.

TAMANO MiINIMO PARA QUE FUNCIONE

El tamafio importa mucho mas que en otros sectores, porque el coste es casi todo fijo. Asi lo cuenta el fundador
. - 21
de Trasteros Plus, con sus propias cifras de beneficio neto”™".

Menos de 200 puertas unos 5.000 € al mes

Hasta 500 puertas _ mas de 17.000 € al mes
Mas de 500 puertas (R ros 35.000 € al mes

Grafico. Beneficio neto al mes de un centro segln su nimero de puertas, segun el fundador de Trasteros Plus. Dato del propio
L 21
duefio””.

Los grandes ya no abren centros pequeiios. Desde 2020 entran con centros de mas de 3.000 m? alquilables31.

Safestore apunta a unos 5.100 m? y evita los demasiado grandes, que cobran un 20% menos por metro*?.

FUENTES

8 Shurgard, presentacion de la compra de Lok'nStore, abril de 2024. static.shurgard.com

12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk

21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com

31 Alicante Plaza y EFE, la Asociacion Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es
36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com


https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
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CUANTO PERSONAL PIDE CRECER

Poco, si el centro es digital. Segln Trasteros Plus, una persona puede llevar 2 o 3 centros, unas 1.000 a 1.500
puerta521. En Europa, cerca del 28% de los centros ya se gestiona en remoto, leido del grafico de FEDESSA™.

La empresa tipo lleva 6 personas porque atiende a empresas: carga, descarga, facturas y visitas. Un centro solo
de particulares, con acceso por app, va con mucha menos gente.

COMO INTEGRAN SUS COMPRAS LOS QUE CRECEN COMPRANDO

Safestore mantuvo la marca y el equipo de OhMyBox tras comprarla42. Shurgard hizo lo contrario con Lok'nStore:
cambié la marca de 28 centros y subi6 la ocupacién36.

. . . . 43 . -~
Necesito Un Trastero sumo los centros de Minimax a su red de Madrid . Lo que se integra rapido es la marca, la
web y el precio. El edificio no se mueve.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com
36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com

42 Safestore, resultados de 2019 y compra de OhMyBox, enero de 2020. data.fca.org.uk

43 Alicante Plaza, Necesito Un Trastero compra Minimax, febrero de 2023. alicanteplaza.es


https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://data.fca.org.uk/artefacts/NSM/data-migration/LSE20200107070005_14373355.html
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://data.fca.org.uk/artefacts/NSM/data-migration/LSE20200107070005_14373355.html
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
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BLUESPACE NACIG EN 2002 EN

SANT JUST DESVERN Y HOY SUMA
105 GENTROS EN GUATRO PAISES

EN CORTO
o Bluespace nacié en 2002 y en 2013 ya facturaba 18,26 millones con un 41,7% de EBITDA*™.

e Ha cambiado dos veces de duefio financiero y sigue abriendo: hoy suma 105 centros en cuatro

. 41,27
paises .

o Necesito Un Trastero pasé6 de 1,6 millones en 2020 a 5,5 en 202343'31.

La historia mas larga del sector en Espafia empieza en 2002, en Sant Just Desvern, con dos fundadores. En 2005
entré un fondo estadounidense con el 80%*.

En 2013 facturaba 18,26 millones con 22 centros propios en Madrid, Barcelona y Valencia, y 21 asociados. En
2014 la compro entera Fremont, un grupo que invierte junto a Shurgard“.

2002 2005 2013 2014 2022 2026

o O o O o o
Nace 800o 1826Me 1000% 60 105

en Sant Just entra un fondo de ventasy 7,62 lo compra centros y diez centros en cuatro
Desvern de EE. UU. M€ de EBITDA Fremont aperturas al afio paises

Grafico. Bluespace, de empresa local a grupo europeo41’44'27.

La férmula es abrir cerca de mucha gente. En 2022 tenia 60 centros y abria unos diez al afio. Una quinta parte de
. . 44
sus clientes eran empresas o autbnomos

FUENTES

27 Bluespace, quiénes somos, octubre de 2026. Dato de la empresa. bluespace.es

31 Alicante Plaza y EFE, la Asociacion Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es
41 Capital-Riesgo.es con Expansion, Fremont compra Bluespace, octubre de 2014. capital-riesgo.es

43 Alicante Plaza, Necesito Un Trastero compra Minimax, febrero de 2023. alicanteplaza.es

44 Diario de Noticias de Alava via Onda Vasca, Bluespace llega a Vitoria, octubre de 2022. ondavasca.com


https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
https://bluespace.es/en?p=6624
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
https://www.ondavasca.com/un-mercado-castigado-que-llegara-al-punto-de-la-saturacion/
https://bluespace.es/en?p=6624
https://www.ondavasca.com/un-mercado-castigado-que-llegara-al-punto-de-la-saturacion/
https://bluespace.es/en?p=6624
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://capital-riesgo.es/es/articles/fremont-group-se-queda-con-bluespace/
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://www.ondavasca.com/un-mercado-castigado-que-llegara-al-punto-de-la-saturacion/
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Hoy dice tener mas de 88 centros en Espafia y 105 en total, tras llegar a Portugal, Francia e Italia. Su plan es
llegar a 18527,y sigue comprando naves: en julio de 2026, una de 10.000 m2*°.

NECESITO UN TRASTERO, DE FRANQUICIA A FONDO

Nacié hacia 2013 en San Vicente del Raspeig, con capital alicantino y barcelonés. Crecié primero con franquicias,

para llegar rapido a muchas ciudades*3?31,

2020 1,6 M€

Grafico. Ventas de Necesito Un Trastero, en millones de euros (M€)43'31.

43,46

En 2023 compré Minimax en Madrid y abrié un centro propio de 4.500 m? en Vallecas . Tras la entrada de un

fondo, pas6 a abrir centros propios y grandes, como uno de 5.000 m? en Madrid>®.

FUENTES

27 Bluespace, quiénes somos, octubre de 2026. Dato de la empresa. bluespace.es

31 Alicante Plaza y EFE, la Asociacion Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es
43 Alicante Plaza, Necesito Un Trastero compra Minimax, febrero de 2023. alicanteplaza.es

45 Interempresas, Bluespace compra una nave de 10.000 m?, julio de 2026. interempresas.net

46 Emprendedores, Necesito un Trastero abre en Vallecas, noviembre de 2023. emprendedores.es


https://bluespace.es/en?p=6624
https://www.interempresas.net/Logistica/660221-Bluespace-abrira-nuevo-centro-de-self-storage-en-Aldaia-tras-adquirir-nave-de-10000-m.html
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://emprendedores.es/franquicias/franquicias-actualidad/necesito-un-trastero-abre-un-centro-de-4-500-metros-cuadrados-en-vallecas/
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://bluespace.es/en?p=6624
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://www.interempresas.net/Logistica/660221-Bluespace-abrira-nuevo-centro-de-self-storage-en-Aldaia-tras-adquirir-nave-de-10000-m.html
https://emprendedores.es/franquicias/franquicias-actualidad/necesito-un-trastero-abre-un-centro-de-4-500-metros-cuadrados-en-vallecas/
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LOS GENTROS DE SAFESTORE EN

ESPANA SE TASAN POR LO QUE
GANAN OPERANDO, AL 3,72%

EN CORTO

o Desde 2019 han entrado en Espafa Safestore, Zebrabox, BC Partners, Crossroads y PGIM42'6’3'4'5.

e El 35,6% de los autbnomos de actividades inmobiliarias tiene 56 afos o mas*’ .

o Un centro se valora por lo que gana operando: el tasador de Safestore usa un 5,72% en Espaﬁalz.

Este sector es joven en Espafia: casi todo lo que hoy se compra naci6é después de 2000. Se vende por el relevo del
duefio mayor y, para mi, sobre todo por la falta de escala del pequeiio.

Un centro se valora por lo que gana operando, el EBITDA.

én compra

Cuando

Tamano

Safestore OhMyBox, Barcelona, fundada en 2013 2019 4 centros por 17,25 Me*?
Necesito Un Minimax Trasteros, Madrid 2023 Tres centros en Madrid**
Trastero

Zebrabox Group Se une YoGuardo, Barcelona, fundada en 2023 Hoy 13 centros y mas de 3.000

Un fondo sin
nombre

2016

Necesito Un Trastero, San Vicente del

Antes de agosto
de 2024

unidades®

5,5 M€ de ventas en 2023°!

Raspeig

FUENTES

3 Brainsre, BC Partners entra en Cabe, de Renta Corporacién, noviembre de 2024. brainsre.news

4 Brainsre, Box Infiniti y Crossroads, diciembre de 2025. brainsre.news

5 JLL, el self storage en Espafia, nota de prensa del 10 de marzo de 2026. Consultora que asesora compraventas. jll.com
6 Canarias en Red, Zebrabox en Espaiia y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com

12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk

31 Alicante Plaza y EFE, la Asociacion Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es
42 Safestore, resultados de 2019 y compra de OhMyBox, enero de 2020. data.fca.org.uk

43 Alicante Plaza, Necesito Un Trastero compra Minimax, febrero de 2023. alicanteplaza.es

47 Ministerio de Trabajo, autbnomos por edad y actividad, agosto de 2026. mites.gob.es


https://data.fca.org.uk/artefacts/NSM/data-migration/LSE20200107070005_14373355.html
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://brainsre.news/?p=232350
https://brainsre.news/?p=284150
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://www.mites.gob.es/estadisticas/AUT/AUT_08_2026.xlsx
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://data.fca.org.uk/artefacts/NSM/data-migration/LSE20200107070005_14373355.html
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://brainsre.news/?p=232350
https://brainsre.news/?p=284150
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://data.fca.org.uk/artefacts/NSM/data-migration/LSE20200107070005_14373355.html
https://alicanteplaza.es/necesito-un-trastero-crece-madrid-compra-minimax
https://www.mites.gob.es/estadisticas/AUT/AUT_08_2026.xlsx
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uién compra A quién Cuando Tamario
BC Partners El 30% de Cabe, de Renta Corporacién 2024 20 centros y 40 M€ comprometidos3
Crossroads La mayoria de Box Infiniti, Madrid y 2025 100 M€ en cinco afios”
Barcelona
Bluespace Una nave para un centro nuevo 2026 10.000 m2*®
Safestore @ onhMyBox
Necesito Un Trastero @ Minimax
Zebrabox @ YoGuardo
Un fondo sin nombre @ Necesito Un Trastero
BC Partners @ 30% de Cabe
Crossroads @ Box Infiniti

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Grafico. Compras y entradas de capital en operadores de trasteros en Espafia, por comprador y afio. Las fuentes estan en la tabla.

POR QUE VENDEN

Hay dos tipos de vendedor. El primero es el duefio de uno o dos centros que no tiene capital para el tercero. Es el
90% del sector>™.

El segundo es el duefio mayor. El 35,6% de los autbnomos de actividades inmobiliarias tiene 56 aflos o mas, y el
8,7% tiene 66 o mas”’. No hay dato de edad de los duefios de centros de trasteros.

Y el comprador tiene prisa. JLL habla con 10,8 veces mas inversores del sector que en 2022, en Europa, Oriente
Medio y Africa".

A QUE PRECIO

Aqui esté la confusién del que compara con un alquiler. Una nave a un solo inquilino se compra por su renta. Un
12
centro se valora por lo que gana operando, el EBITDA™".

FUENTES

3 Brainsre, BC Partners entra en Cabe, de Renta Corporacién, noviembre de 2024. brainsre.news

4 Brainsre, Box Infiniti y Crossroads, diciembre de 2025. brainsre.news

5 JLL, el self storage en Espafia, nota de prensa del 10 de marzo de 2026. Consultora que asesora compraventas. jll.com
12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk

31 Alicante Plaza y EFE, la Asociacion Espafiola de Self Storage y Necesito Un Trastero, agosto de 2024. alicanteplaza.es
45 Interempresas, Bluespace compra una nave de 10.000 m?, julio de 2026. interempresas.net

47 Ministerio de Trabajo, autbnomos por edad y actividad, agosto de 2026. mites.gob.es


https://brainsre.news/?p=232350
https://brainsre.news/?p=284150
https://www.interempresas.net/Logistica/660221-Bluespace-abrira-nuevo-centro-de-self-storage-en-Aldaia-tras-adquirir-nave-de-10000-m.html
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://www.mites.gob.es/estadisticas/AUT/AUT_08_2026.xlsx
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://brainsre.news/?p=232350
https://brainsre.news/?p=284150
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://alicanteplaza.es/alicanteplaza/laentradadegrandesinversoresapuntalaelnegocioenaugedelostrasteros
https://www.interempresas.net/Logistica/660221-Bluespace-abrira-nuevo-centro-de-self-storage-en-Aldaia-tras-adquirir-nave-de-10000-m.html
https://www.mites.gob.es/estadisticas/AUT/AUT_08_2026.xlsx
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El tasador de Safestore, Cushman & Wakefield, valora sus centros en propiedad en Espafia a una rentabilidad de
salida del 5,72%. Descuenta los flujos al 8,80%12.

Nave logistica prime en Madrid 4,75%

Centros de Safestore en Espana, tasacion (AN 5.72%
Lok'nStore a 5 o 6 afios, segun Shurgard — 8%
Centros nuevos que exige Shurgard _ del 9% al 10%

Grafico. Rentabilidad anual sobre el precio en cada caso. Nave prime de Madrid, tasaciéon de Safestore, compra de Lok'nStore y lo que
Shurgard pide a sus centros nuevos!3128:36

La nave prime se compra al 4,75%13. Ese punto de diferencia paga el riesgo de operar.

Un centro suelto y pequeio debe dar mas que eso, porque cuesta mas venderlo. Shurgard pide del 9% al 10% a
36,8

sus proyectos nuevos y comproé Lok'nStore esperando un 8% a 5 o 6 afios
Con esas referencias, un centro maduro que rinde un 6% o un 7% sobre su precio queda en medio. Esta entre la
tasacion de un grande y lo que se pide a un centro por llenar. Es una lectura mia. En multiplos, las veces que se
paga el beneficio anual, las referencias son estas.

Referencia Veces el EBITDA Quées

Nuveen y Safestore compran EasyBox, Italia, 2024 Unas 27 EBITDA de los 12 meses siguientes1
Public Storage y Extra Space en bolsa 19,8y 19,3 Cotizacién a 16 de octubre de 2026°°
Big Yellow, Safestore y Shurgard en bolsa 16,9, 15,7y 15,6 Cotizacién a 16 de octubre de 2026°°

FONDOS Y CONSOLIDADORES

En Europa se invirtieron 1.200 millones en 2024, un récord, y unos 260 millones hasta septiembre de 2025 En

Espafa ya estan BC Partners con Cabe, Crossroads con Box Infiniti y PGIM con Zebrabox>*>.

~ 5 .
JLL espera una fase de compras de operadores pequefios por plataformas grandes™. Lo dice una consultora que
vive de asesorarlas, asi que lo leo como una intencion.

FUENTES
1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

3 Brainsre, BC Partners entra en Cabe, de Renta Corporacién, noviembre de 2024. brainsre.news

4 Brainsre, Box Infiniti y Crossroads, diciembre de 2025. brainsre.news

5 JLL, el self storage en Espafia, nota de prensa del 10 de marzo de 2026. Consultora que asesora compraventas. jll.com
8 Shurgard, presentacion de la compra de Lok'nStore, abril de 2024. static.shurgard.com

12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk

13 Knight Frank, Snapshot logistica del primer trimestre de 2026. content.knightfrank.com

35 Stockanalysis, valor de empresa sobre EBITDA de las cotizadas, 16 de octubre de 2026. stockanalysis.com

36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com


https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://stockanalysis.com/stocks/psa/statistics/
https://stockanalysis.com/stocks/psa/statistics/
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://brainsre.news/?p=232350
https://brainsre.news/?p=284150
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://brainsre.news/?p=232350
https://brainsre.news/?p=284150
https://www.jll.com/es-es/newsroom/el-sector-del-self-storage-en-espa-a-se-prepara-para-una-gran-fase
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://content.knightfrank.com/research/1381/documents/es/snapshot-logistica-t1-2026-12856.pdf
https://stockanalysis.com/stocks/psa/statistics/
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
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S| FUERA A COMPRAR UN

CENTRO DE TRASTEROS, ESTO
ES LO PRIMERO QUE PEDIRIA

EN CORTO
o El riesgo que mas se descuida es el contrato: de él depende qué hacer con un impagog.
e La capacidad crecié un 15% en 2025 y el cliente se va con 14 dias de aviso®.

o Lo primero que pediria: la ocupacién de 24 meses por tamafio, los precios y como se cobra.

LO QUE PUEDE SALIR MAL

® El contrato. Servicio o alquiler cambia lo que se puede hacer con un impago. Si se lee como alquiler, cerrar el
trastero pide desahucio, segun el despacho de una clienta: la empresa quito el candado”’.

® El precio. La capacidad crecié un 15% en 2025 y el cliente se va con 14 dias de aviso®. Shurgard tuvo que
bajar precios donde la competencia apreté36.

. . . - 18
® Eluso ylanorma. Baleares multé con 2 millones a una empresa que alquilaba 68 trasteros como viviendas™ .

Y la norma de 2025 exige inspecciones también a los centros ya abiertos™®.

A5% Mdias  2Me

de capacidad nueva en de aviso bastan para irse de de multa en Baleares por
Espafia en 2025, segln la un centro como Zebrabox. alquilar trasteros como
asociacion del sector. viviendas.

FUENTES

6 Canarias en Red, Zebrabox en Espaiia y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com

9 Legalitas, un trastero cerrado por impago, septiembre de 2022. Despacho que vende ese servicio. legalitas.com

16 BOE, Real Decreto 164/2025, reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales, abril de 2025. boe.es
18 Xataka, los trasteros y los minipisos, con datos del Censo del INE, junio de 2024. xataka.com

36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com


https://www.legalitas.com/actualidad/recuperar-posesion-trastero-alquilado
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.legalitas.com/actualidad/recuperar-posesion-trastero-alquilado
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.xataka.com/magnet/trasteros-se-han-convertido-nuevo-objeto-deseo-mercado-inmobiliario-se-pueden-agradecer-a-minipisos
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.legalitas.com/actualidad/recuperar-posesion-trastero-alquilado
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
https://www.xataka.com/magnet/trasteros-se-han-convertido-nuevo-objeto-deseo-mercado-inmobiliario-se-pueden-agradecer-a-minipisos
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
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Servicio o alquiler cambia lo que se puede hacer con un impago.

LO QUE DISTINGUE A LAS BUENAS

Las buenas tienen respuesta para esos tres riesgos. La cartera esta repartida: ningun cliente pesa tanto como
para tumbar la cuenta si se va.

Cobran por adelantado con fianza, tienen el contrato revisado por un abogado y el inmueble con licencia y uso
compatible. Y suben el precio cada afio sin vaciar el centro.

SI MANANA COMPRARA UNO, BUSCARIA ESTO

—
Minialmacenes para empresas La empresa se queda 30,4 meses, frente a 21,6 del particular12
El inmueble dentro del precio En la empresa tipo, el margen pasa del 33% al 56%, cuenta mia
Ocupacién por encima del 90% Es ocupacion hecha y margen para subir precio: un fundador fija la ideal en el
85%"
Ningan cliente por encima del 6% Una baja no tumba la cuenta, cuenta mia
Mas de 8 afios abierto Un centro tarda afios en madurar: Shurgard esperade 5 a 6°
Que funcione sin el duefio Procesos escritos y acceso digital. En Europa, cerca del 28% ya se gestiona en
remoto’
Acceso de camion y suelo libre El suelo es la primera preocupacion del 41% de los operadoresl
FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

8 Shurgard, presentacion de la compra de Lok'nStore, abril de 2024. static.shurgard.com

12 Safestore, resultados del ejercicio cerrado el 31 de octubre de 2025, enero de 2026. investegate.co.uk
21 El Espafiol, el fundador de Trasteros Plus, agosto de 2026. Cifras del propio fundador. elespanol.com


https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/docs/loknstore/presentation-shurgard-to-acquire-loknstore-group-plc.pdf
https://www.investegate.co.uk/announcement/rns/safestore-holdings--safe/final-results/9354453
https://www.elespanol.com/sociedad/20260806/alberto-serrano-nave-trasteros-puertas-beneficio-euros-mes/1003744340057_0.html
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LO PRIMERO QUE PEDIRIA

—_—
Ocupacién Precios Contrato Inmueble Clientes Caja
por tamafo y descuentos y su tipo y licencia y su origen y fianzas

® La ocupacion de 24 meses, por tamano de unidad. Altas, bajas y lista de espera, si la hay.

® Los precios. Cuanto subi6 cada afio, qué descuentos de entrada hay y cuanto paga hoy cada cliente frente a
la tarifa.

® El contrato. Si es de servicios o de alquiler, y qué dice un abogado sobre cortar el acceso por impago.

® Elinmueble. Licencia de actividad, uso urbanistico compatible y las inspecciones de incendios al dia, que la
norma de 2025 también pide a los centros abiertos.

@ De ddnde vienen los clientes. Cuanto pesa el mayor, cuanto las empresas y por qué canal llega cada alta.

® Como se cobra y el circulante normal. Fianzas, cuotas adelantadas e impagos de 12 meses: el precio se
ajusta con eso al cerrar.

® OQuién lo opera. Si funciona con procesos escritos o depende de una sola persona, del duefio o de fuera.



W RelevoFamiliar

9 DE 9 | ; DONDE METE DINERO LA IA?

UE HARIA CON LA IA DESPUES DE

COMPRARLO: PREGIOS QUE SE MUEVEN
S0L03 Y GENTROS SIN MOSTRADOR

EN CORTO
o El cliente tiene que venir con sus cosas: eso no lo cambia ninguna IA.

e Donde mas mueve es en el precio. En la empresa tipo, un 3% mas de precio medio son unos
59.000 euros de EBITDA.

o El 90% de los operadores europeos ya usa IA de alguna forma, pero casi todos los datos de
resultados son del vendedor.

Primero, lo que la IA, la inteligencia artificial, no cambia. El cliente viene con su furgoneta, el edificio necesita
. . . . . 1
licencia y la norma de incendios se cumple igual .

Asi que el dinero de la |A esta en el precio de cada metro y en cuanta gente hace falta.

PARTIDA DE LA EMPRESA TIPO AL ANO QUE HACE LA IA

Almacenaje 1.972 k€ — m Precios que siguen la ocupacion
Seguros y extras 118 k€ S m Venta online al contratar

Personal 252 k€ —_ Baja Acceso por app y asistente
Impagos y cobro 84 k€ —_— Baja Avisos antes del impago
Inmueble y suministros 313 k€ Igual Sin datos que la muevan

Grafico. Donde toca la |A en la cuenta de la empresa tipo. Partidas de la seccion 3, cuenta propia.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org
16 BOE, Real Decreto 164/2025, reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales, abril de 2025. boe.es


https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.boe.es/eli/es/rd/2025/03/04/164
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Asi que el dinero de la IA esta en el precio de cada metro y en cuanta
gente hace falta.

Estos son los cinco usos que pondria en marcha, de mas a menos impacto en el margen.

Precios que siguen la ocupacion

Sube o baja la tarifa de cada tamafio segln lo que queda libre y lo que cobra la competencia

QUE MUEVE EN LA CUENTA LO QUE DICEN LOS DATOS
Un 3% mas de precio medio son unos 59.000 € Shurgard subié un 3,5% su renta media
de EBITDA en la empresa tipo comparable en 2025 con precios adaptativos36.

Green Storage dice un 50% mas de ventas. Dato
del vendedor*®

Acceso por app y centros sin mostrador

El cliente entra y abre con el movil, y el personal solo pasa a revisar

QUE MUEVE EN LA CUENTA LO QUE DICEN LOS DATOS

Una persona menos son unos 42.000 € al afio en El acceso por movil pasé del 40% al 56% de los

la empresa tipo centros europeosl. Storemore ya lo usa en
Espaﬁa49

Reservas, contratos y pagos online

El cliente elige, firma y paga sin hablar con nadie, a cualquier hora

QUE MUEVE EN LA CUENTA LO QUE DICEN LOS DATOS

Mas ventas fuera de horario con la misma Casi la mitad de los operadores europeos ya lo

plantilla permite, y el 70% de las consultas llega por
internet®

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

36 Shurgard, resultados de 2025, febrero de 2026. static.shurgard.com

48 Modern Storage Media, Green Storage y Prorize, mayo de 2025. Dato del vendedor. modernstoragemedia.com
49 Storemore, web de la empresa, octubre de 2026. Dato de la empresa. storemore.es


https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.modernstoragemedia.com/news/prorize-helps-green-storage-transform-pricing-across-60000-units
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://storemore.es/
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://static.shurgard.com/corporate/-/media/shurgard/investor/news/20260226-full-year-results-2025-v2.pdf
https://www.modernstoragemedia.com/news/prorize-helps-green-storage-transform-pricing-across-60000-units
https://storemore.es/
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Asistente para atender y vender

Responde dudas de tamafio, precio y acceso, y pasa a una persona lo dificil

QUE MUEVE EN LA CUENTA LO QUE DICEN LOS DATOS

Convierte mas consultas en contratos sin sumar En atencion al cliente, la IA subi6é un 14% los

gente casos resueltos por hora, y un 34% en los
novatos50

Aviso de impagos y bajas

Sefala quién va a dejar de pagar o a irse antes de que pase

QUE MUEVE EN LA CUENTA LO QUE DICEN LOS DATOS

Un punto menos de impagos son unos 21.000 € Las deudas de mas de 30 dias son el 1,6% de los

al afo ingresos en Europal. No hay datos de pymes
espanfolas

POR DONDE EMPEZARIA

Por el precio. El almacenaje es el 94% de los ingresos de la empresa tipo, y casi todo el coste es fijo. Cada euro que
sube la tarifa va casi entero al EBITDA.

Lo que no haria todavia es cortar el acceso de forma automatica al que no paga. Si el contrato se lee como
. .2 . 9
alquiler, eso puede acabar en una reclamacion del cliente™.

~ . 49 .
En Espafia ya hay quien se mueve. Storemore abre el centro y el trastero con una app ~. Zebrabox alquila desde
una semana y cancela con 14 dias de aviso®.

& 0JO CON LOS DATOS

® El50% de Green Storage lo publica quien le vende el programa de precios.

® Ninguna pyme espafiola de trasteros ha publicado sus resultados con IA.

FUENTES

1 FEDESSA y CBRE, European Self Storage Industry Report 2025, octubre de 2025. fedessa.org

6 Canarias en Red, Zebrabox en Espafa y datos de la asociacion, 24 de junio de 2026. diariodeavisos.elespanol.com
9 Legalitas, un trastero cerrado por impago, septiembre de 2022. Despacho que vende ese servicio. legalitas.com
49 Storemore, web de la empresa, octubre de 2026. Dato de la empresa. storemore.es

50 Brynjolfsson, Li y Raymond, Generative Al at Work, Quarterly Journal of Economics, 2025. nber.org


https://www.nber.org/papers/w31161
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://www.legalitas.com/actualidad/recuperar-posesion-trastero-alquilado
https://storemore.es/
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.fedessa.org/asset/F6762AE6%2DC097%2D4BDD%2D84AC37C2B12E3CB7
https://diariodeavisos.elespanol.com/canariasenred/trasteros-zebrabox-espana-madrid-barcelona/
https://www.legalitas.com/actualidad/recuperar-posesion-trastero-alquilado
https://storemore.es/
https://www.nber.org/papers/w31161
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LA NOTA

LA NOTA: 19 SOBRE 25, CON EL MARGEN
PENDIENTE DE CUENTAS DE PYMES

Cinco criterios del 1 al 5, los mismos para cada sector que analizo. Asi se pueden comparar entre si.

En el ranking de 120 sectores de Relevo Recursos, los trasteros sacan un 72,8 sobre 100, en el puesto 26. Ese

calculo usaba el CNAE 5210, el almacenaje logistico. Aqui uso el 6820, donde los pone la clasificacion europea24.

CRITERIO NOTA POR QUE

Mas del 93% es cuota mensual. Pero no hay permanencia
y la estancia media va de 9 a 30 meses.

Recurrencia oeee ...

El EBITDA de tienda ronda el 42% en Espaia, con alquiler,

a - y las cotizadas pasan del 57%. Sin cuentas auditadas de
pymes no doy un 5. La caja acompafia: cobro por
adelantado.

Margen aE e e

3 Hacen falta licencia, suelo compatible y la norma de 2025.
DES5 . .
El cliente se va con 14 dias, aunque se queda meses.

Foso a e e

Mas de 650 operadores, el 90% con uno o dos centros, y
Fragmentacion I I 1 4 DE5 los 25 primeros no llegan a la mitad. El ranking le daba un
2.

Ninguna aplicacion guarda un sofa, y la demanda sale de
Resistencia e A DEs mudanzas y pisos pequefios. El riesgo es el precio con la
oferta nueva.

19 SOBRE 25

FUENTES

24 Clasificacion europea NACE Rev. 2.1, notas de la clase 52.10, copia publicada por Lursoft. nace.lursoft.lv


https://nace.lursoft.lv/2.1/52.10/warehousing-and-storage
https://nace.lursoft.lv/2.1/52.10/warehousing-and-storage

LA NOTA
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AHORA MISMO VENDEMOS UNA EMPRESA DE ESTE SECTOR

PROJECT BOREAL

Centro de trasteros, minialmacenes y oficinas en la Comunidad Valenciana, con los inmuebles dentro
del precio. Estas son las cifras de su ficha publica.

Unos 255ke Menosde5 Masde8 25a3Me

de facturacion personas afos en el mercado de precio, con los
inmuebles

Ficha puablica: plataforma.relevofamiliar.com/oportunidad/project-boreal

) HABLEMOS

¢Quieres el cuaderno de venta de Project Boreal, el documento que explica la
empresa a los compradores serios? Escribeme a hola@relevofamiliar.com y te

lo mando cuando firmes la confidencialidad.

VENDEMOS EMPRESAS CON HISTORIA, PERO SIN RELEVO.



https://plataforma.relevofamiliar.com/oportunidad/project-boreal
mailto:hola@relevofamiliar.com

	Se vende espacio con servicio por meses, y 4 m² en Madrid cuestan de 99 a 248 euros
	Hay 1.300 centros en manos de más de 650 operadores, y los 25 primeros tienen el 46%
	Un operador de tres centros en propiedad debería ganar un 56%, y lo mueve la ocupación
	El cliente puede irse con 15 días de aviso, pero la empresa cliente se queda 30 meses
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	Si fuera a comprar un centro de trasteros, esto es lo primero que pediría
	Qué haría con la IA después de comprarlo: precios que se mueven solos y centros sin mostrador
	La nota: 19 sobre 25, con el margen pendiente de cuentas de pymes

