inmolgx.com

[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
ACTIVOS INMOBILIARIOS

FOODTECH

NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES

>Para aprender, practicar ﬂ
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Indice

EQUE APRENDERAR?........ccueeveeerrseeressesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 24
INEFOAUCCION. .....ueeaeeieeeaeiiiiieiiiiiiiiiiisieiiiieesseneeessseensssssssnsssssssnsssssssssssssssssnsssssssnsssssssnns 25
PARTE PRIMERA ......ueeeeieiiiiiiiiiiiiiiisiiiiesissiessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssns 27
Fundamentos y Contexto de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves Automatizadas para Cultivos
Verticales de INtErTOreS......ciieiiieeiiieeiiirieticereeretenetennereantsenseesnsserensesensessnssssnsessnsssssssssnssesanes 27
Capitulo 1: Introduccion al Modelo FoodTech Inmobiliario..................cccceuueereeencierveennnnnns 27
3 0o T Tol=Y o] {0 IV ] [oF: T3 ol -0 27

a. Definicidn de FOodTech iNMODIIIAIIO......cueiiiiiiiecie e e sae e sbe e e saee e 27

b. Elementos diferenciales del @CtiVO........ccuiiiiiiriiiiiiiniec ettt e s b e e saeeeaes 28

(ol T oTo] Lo =4t Te [T 01 VZ= Yo ) ol S 28

2. Evolucion histdrica de los cultivos controlados...........cceveeeciiieceiiiieceiciireeeceesreceeesreneseeesennnes 28

I a1 d=Tol=Te [T oY LTl o] o Fo] oo g 1ol o Ly S 28

b. Surgimiento del Vertical farmMing ..........oo it e e e e et e s aaeeeeas 28

(ol - [ o L3 o o] 1= {0 L3P PPP PP 29

3. Tendencias globales y drivers de Mmercado ......c.ccccceieeieieniieeereeiireereeenerencrennerenseeraserenseenes 29

a. Urbanizacion Y €SCASEZ U8 SUEIOD .....cccuiiiieiiee ettt e e tae e e et e e e e sata e e e aaaeeeeataeeeenraeeennnanas 29

b. Preferencia por produCto PreMIUM .......ccuiieiiciiieeeiiee e ceiee e e cite e eestte e e eetaeeeesbeeeeesteeessaeeeenasseeeeasaseesnsreeeans 29

(ol So T oo [o 1Y o 1¥] o] et IRV AN o 4 1Vz= o Lo 1SR 29

4. Marco normativo internacional...........cee.oiiiieiiiiiiic e e e e ereen e e erenneesenasseseennnseseennnnanns 30
Y=Y UL T T I [ 0 1101 - - S 30

[T ol T= Yol o I YT =Lt o PN 30

Lol 1ol o ol F= 1 [ To LU 1y g 1= S 30

5. Politicas publicas y financiacion verde ...........ccoeiiieeiiiiiieiiiiieiiiinneisneeesssenessssenesssssenenes 30

Q. NEXE GENEIAtION EU ...ttt e ettt e e e s ettt e e e s e s anb e e e e e e e e e s nnbebeeeeeeesnnnnneeeeens 30

. INCENTIVOS FISCAIES. .c.uviiiiiiiiii ettt st e st e st e e s be e sabeeebeesabeesbeesabeesbeesabeesnseennns 30

(o o= 4 =10 0 1= F o L N 31

6. Metodologia de 1a BUIa.......ccveeeueiiiiiiciireccce e rreiee e s recee e s renen e s rennsesesennsenseennssseennsanseennnns 31

T S U= oL (=T Aol 1 =T o o 13U PPR PRI 31

[ T S A0 ot {0 = o [l o= 1 T ] [ 4 oo 1SN 31

C. Uso de checklists Y FOrMUIAIIOS ......coieiuiiiiieiiee et e e et e e e eae e e e s e e e enareeeennnaeas 31
Capitulo 2: Contexto de los Cultivos Verticales de INterior...............ccceueeveerereeerevenneeeennenen. 32
1. Principios de cultivo vertical.........ccoieeiiieiiiieiiiciiirrccreerrec s reeeren s sen e sen e s snnsesensenenns 32

I Oo Yo i F-{U ] =Tl o] e [T or- o - L3S 32

b. DIStriDUCION @ FlUJOS....uiii ettt ettt e e ettt e e ettt e e e e abeeeeesaeeeetaeeeeaateeeseasaeeeeasseaans 32

C. MOAUIOS PrefabriCAdOS. .. .oc ittt e ettt e e et e e e e bt e e e e eabeeeeensaeeeentaeeeenreeeennaeas 33

2. Tecnologias: hidropdnico, aeroponico y aCUapONiCO.......cccceiiremeriiireneiiireneneiereneseeerenessesrennnes 33

RV L=l o) T I oo 0 4] o F: L= LAV 13PN 33

o T R0 TU NIy o T =Y ol | Tole 13 RN 33

(oY1 =Yool T Yo Y=Y =¥ [ I ol |4 1Yo TS 34

3. Eficiencia de recursos y sostenibilidad ...........cccoiieeeiiiiiiiiiiiec e e e e eneaes 34




inmolg\_/.com

3. CONSUMO BNEIGETICO. . eeiutiiiiieetie ettt ettt ettt ettt et b e et sbt e ettt e sbee e bt e e abteebe e e beesabeeeseesabeeeseesabeesseesabeeenneenane 34

D. GESTION 08 AU .eieitiiiiieete ettt ettt e st e et e st e et esabeeeabeesabeeeabeesab e e e bt e s beeebeesabeeenneenane 34

(ol o TV L= e TN or- T4 o Yo oo JR OO PRPPRRPPRRINt 34
4. Comparativa con agricultura tradicional ..........cccieuiiiiimiiiiiiiiiiii s 35
a. Rendimiento por MEtro CUAAIadO.........uiiiceiee ettt et e e aee e st e e e e sate e e sensaeeesasaeeeenraeeennnneas 35

[T @ 1 (<o o 11 =1 1Y/ JE RS 35

Lol ST oo I = o 1Yol 1ol X3S 35

5. Ventajas ¥ limMitaciones .......cccceueiiiiieiiiiiiciirerccr e se s rcen e s eeeas s s e eass s senasssssennsssssennsssssennnns 35
3. Calidad del PrOGUCLO ...eouiiiiieiite ettt ettt et e s bt e sbte s bt e e bt e sttt eneesabeeebeesabeeenneenane 35

[T Yo | -1 o 11 e = [ PSR UUP PN 36

(ol 2 T4 = = o [N =Y o1 =T - TP 36

6 OIS O S X O — 36
= o {0}V Tol (o =10 [ o] o 1=To JAu OO RON 36

[T e o]Vt o I [ F= ) ol o T SRR 36

(o S (o lV/=Yor ol g Yo a (=T-Ta o [=] g [oF=1 Lo JSuu N 36
PARTE SEGUNDAL........c..cccvuiiuiieiiiiiresiaiiniisiisssieississsessssasissessssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssss 37
T O] O YIS T O ——————— 37
Capitulo 3: Disefio de Naves Automatizadas..............cceuueerveveniiirnennssissssnnsessssnnssssssnnsssnns 37
1. INfraestructura ¥ [ayOUL.........cciieeeiiiei e reie e s rerae e s eena s e e senasseseennsssseennsssseenssnssesnnnnnnennn 37
o] 11 Tor- ol [ Yo IN 101 414 o - [0S 37

D, ESTIUCTUNE POITANTE ..eiiiiiiiii ettt ettt s e st e st e st e st e e sabe e e bt e sabeeeabeesabeeenbeesabeesneenane 38

(oY =T ([ a (o - To I VAo 1 ol U] F- Yol To T TS 38

2. Climatizacion y control ambiental..........ccc. et recee e e renee e s eenan e s eenasenssennnes 38
E= T N 38

o T o U700 T=To =T YA G PR 39

(ol U o0 -1 2= Yol o o FS OO PPPPINt 39

3. Automatizacion Yy robOtiCa ....ccu.iiiieeiiiiiiiiiiiiei e renes e s reness s s s enes s senesasssenanas 39
I (Y00l o T AR = ] o] =T SR 39

[T ao T - IRV A =T oo =T ol ol [ Y o 1S SR 39

C. INtEBracioN WIMIS ..........coeeiiececiirecece s reieeesrenaneeseenaseeseenasssssenssssssenssssssennsssssennsssssensssnssnnnnns 40
4. HUuMINACION LED ........ieeeeiiieiecciieie e sreeneeseeanseeeeeansesseenssessennssessennsssssennsssssennsssssennsnnsesnnnnnes 40
TR Y Y=o d o 1 [ 411 ] (ol X3S 40

b. Optimizacion de INTENSIAAUES ...cccuviiiiiiiiee ittt e s te e st e e sbee st e e sbeesabeeesbeesbaeenaeesnns 40

C. ROI @ TUMINGIIAS «.uteieeiiieeetiee ettt ettt e sttt e e sttt e e e sttt e e sabe e e sabteeesabbeeeenbeeesasaeessabeaenns 40

LT [0 3 IR VAT =T 1Yo Y o ot TSSO 41
= T o To e [y =Y o o T f TP 41

TN o [ U Y=Tor { U] - e [ £ o L PP 41

C. EStANdares de COMUNICACION .....eiiiiiiiiiiiiieeite ettt ettt ettt e e sbeesbe e s bt e sbeeenaeesbaeenaeeenne 41

6. Modularidad y escalabilidad..........cccccoieuiiieiiiieiiiiiiiciircirnerre e rreeseren e e rensessn s sennnenes 41
F 0L Yo F= o [oX N =T o] o= o] 1T S 41

o T S T Y0 LI (o I- T ] oo TR 42

C. AJaptacion @ NUEVOS CUITIVOS ........ueiieiiiie ettt ettt e e e et e e e et e e e e ba e e e eeateeeeeaaaeeeeatbeeeennsaeeeennaeas 42
Capitulo 4: Ingenieria de Procesos de ProduccCion ................ceeeeeirvevueiisnnenncsnnenessssrnnnnnsnnns 43
1. Ciclo de CUlLIVO Y tUINOS .....ceueiieeiciiiiicccccieeercie e s reneeessenasessenasseseensssssesnsssssesnsssssesnnsnsnenns 43




inmolgx.com

3. Programacion @nUal..........ooeeeii it et ae e s e e bt e s b e e nneenane 43
I CT Ao e [l o] =i o T=T - SRR 43
(ol Mo oY (=7 = I oo Yo =T 4 F=To - T OO PPTPPPRPPRINt 43
. Gestion de NULHENTES Y MEBO c.ccveeueriieiiiiiiiieeiiieeiiiterneeneseiseeeessnenssssesseesesnnnsssssssssssssnnnnsssnns 44
TR oo g4 1V Yol o o HS O OO PPTOPPRPPRINt 44
[TV T T o 1o Yo OO PRPPPPRNt 44
(o Y [ (=T ol o] = Tot A Y/ LSOO ORPON 44
. Bioseguridad y control de plagas ........cceeeeuiiiiieiiiiieiccirreccerree s s e e e e e ea e s s e na e s e enanes 45
I |1 To (o] e [T 1 < PP P 45
[ e o] deTole] fo Ty e [T T/l 1] o FO SRR 45
C. Tratamientos DIOIOGICOS ....ccuuiiiiiiiieeie ettt et e sae e st e e ate s b e e e bt e sbaeesneeeane 45
. Control de calidad y trazabilidad ......c.cccceiieeiiiieiiiiiiiiiirecrrerencrreereeeeereneenenesensesenserennans 45
T o =T [ (o) OO PROPRPRNt 45
D. Pardmetros SENSOMIAIES ...civuuiiiieeriieiieesie ettt et s e st e e st e sbe e sabeesbeesabeeebeesabeesbeesabaeenseesbaeenaeennss 46
(ol 0= o 4 o= Lol oY o 1T OO PRPPPPRNt 46
. Cosecha y empaquetado automatizado .........cceeuirieeeniiiieeniieieeenciereeeneereneneerenaneessennssssennnes 46
IO = 1 o ol o o I S 46
TR = A o[0T =T o PO OO POPORPPPTOPPRPPPRINt 46
(ol o N =Y <J - Tol [ T o (o= 5 [ O OO PRTPPPRPPPRINt 46
. Mantenimiento y operacion CONtiNUA.....c...cciieeuuiiiieenieieeeneereeeneereeeneerenasseesennssssennsesssennnes 47
Q. PrEVENTIVO ..ttt ettt e e e sttt e e e s e ettt e e e s e s e b e e e e e e e e e s b ar et e e e e e s nnnrneeeens 47
D. GESTION 0B FEPUEBSLOS ...vviiiiiieeeiiiee e et et e e ettt e ee e e e ettt e e e stteeeeetteeeetaeeeeastaeeeenssaeesnsseeeanssseeeansaeeesnsseaaans 47
(o € E o] o 1=T = L 1Yo 3OS 47

Capitulo 5: Digitalizacion y Data Analytics de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de Interiores...............ccceeueeeeecereenereeeiereenieneennnns 48
1. Plataformas FIVIS........ciceiiieiiiineiteniiienierensereaserenseseasserassesensessassssnsesenssssassssensessnsessnssssnssesanns 48
I U [ Tel o g F= 1 [Te =T [T USROS 48

LT Y =T~ 4 ol oY T = 2 SR 49

(oY =T o) - | - T PSPPI 49
2. Big Datay analitica predictiva .......cc..coiieeeiiiieeiiirecccerrececesrece s s eeeene e e senan e s s ennneeseennsensaennnes 50
I N[ (o111 01 =T o (o R PPRRRPPP 50

{1V, oo 1= Lo T qe [N o Yo [T olol o] o S SRR 50

(oY ATV E=1 2= [ o 1 TSRO 51

3. 1A aplicada al reNdimi@NtO.....cc..iiiieeiiiiiiiiire e re et s s reness s s senesssssenesasssennnas 51
=\, =Tl a1 Ta Tl (ST T oY [ V- PP 51

[T D] d=Yolel o] g We [<I- [aTe] g T || PRSP PP 51

(ol @] o]0 17Z=ToiTo T = LU e T4 - | A or- FS S 52
4. Blockchain para trazabilidad.........ccccoieiiiiiiiiiiicrr e s e e s e e sea e senes 52
RO To [T P e [l ol U oY c [ - RO PUTRRRUPP 52

[T 10 = T W oo ] d = Yot £SO PP 53

(o I - [ Y o I= 1 (=] [ - TN 53

5. CIbersegUIidad......ccccu it rene e s rene e e s eeas s s ennsssssennsssssennsssssennsssssenessssnananns 53
T N 0[] T V.- [P 53

[T oo [ o= T e [ (ol ol =YY TP 54

Lol ST o U1K = I TR el e 1= g S 54
(ST oo T =T o1 41/ T - T H-T C T PPIN 54




inmolgx.com

Q. REQUISITOS ..ttt s e b e s a e e s e e s et e e s e ra e e e s e e e s e are e sennaeas 54

I 1 1= o - T PPN 55

(ol 6 [0 1 Y- 1 [T OO PPTOPPTPRINt 55

PARTE TERCERA .....coccveiveiiveiieuiirniirncrnsssssisssssssssssssnsssssssnssssssssssssssssssssssssssosssssnsssssssssssen 56
Viabilidad Financiera y Modelos de Negocio de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores ......ccccceeeeeeeiireniiieniereeciieereeecenencrensenenns 56

Capitulo 6: Estructura de CapEX y OpEX de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores............c.ccceevevevrvereererinesesensioseasonnns 56
1. COStES 0@ CONSEIUCCION.....cceuuueiiieneeeieenneetetnneerennneeeensseeeeenssseesensseesssnssssessnssseessnsssesssnssnesnnns 56
F= TR o =T 1 S 56

[T =00 [U 1T o F=Ta 11T 2 e TS SRR 56

Lol Yo ] 411V TSR 57

2. GAStOS OPEraAtiVOS c..ieeuiiieiiiieiiiieiiieeiiieniiieeerensistnsseresserensersssessnssssnssssnsssssssssenssssnssssnssssnssssns 57
I\ T g Lol [N o] o - PP 57

T =] VTl T T = (=] Lo LRI 57

C. Variables d& ProGUCCION .....c..eiiuiiiiiiiiit ettt ettt et ettt e s bt e sat e s bt e e sbee st eessaee e bbeenbeesbaeenneenane 57

3. ENEIZIa Y QBUA cuucreenirenniiennerranirrnnereserenserensessassssnssssnssesenssssssessnssssnssssnssssssssssnsessnsessnsessnsasnns 58
TR T 1Lt g o TS 58

b. SiSteMAs dE FECITCUIACION ......eeiiiiieecee et et e et e e e e etae e e e s ba e e e etaeeesbaeeeeaasseeeesaeeesssaeaans 58

Lol X Lo L o) o - L3 SR 58

4. OPtiMIZacion d@ COSLES ......ceuueiiiienieiiiieeieirieneeerrennseereenssesseenssesseenssessennssessennssessennsssssnnnsenes 58
I = =1 o T2 Tl {o ] o PP 58

oI ®oT 0] o & I ol A = L o F= TSP 59

(ol ol gL ] 4 o 1= I [T =TT or- | - S 59

5. Financiacion y apalancamiento............cceceeueiiiiiuiiiieenieenecenceesecencesseaseeesennssessennsssssennsssssnnnes 59
T =1 =Y Lo Ll o= o Tor= T o LY PR 59

o 2 ToT Vo TRV T e [T PR 59

Lol e LY L LI =T [ U T N 59
6. INCENtiVOS Y SUDVENCIONES .....cccuuuiiiieeiiiiiiiiiiecei e trenesesrenesesrennsssssensssssssnssssssenssssssennnas 60
I e oY od T T - (ol o] g = L= S 60

[T S 0o [0 I =Y =4 o] o = L3P 60

(ol Of=Tq o= To Lo e =B 1y £ =1 Y o 11 o F= o S 60

Capitulo 7: Proyecciones Financieras y Retorno de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores .............c.ceeeeeeeeeeeeveenereneseeeensesennneens 61
1. Modelizacion de flujos de Caja.......ccceeuueiiiieieiiiieeeiieieereeneeeeeennneeeeennseseenssneseenssnesesnnsnssenns 61
L= T g F = =T o L3OO SOROON 61

T 00 1) =TSR 61

Lol o [0 [ X 0= o PR 62

b2 13 [Tor- e [ T o 1 SRR 62
E= TR 1 21 SRS 62

o TR SN 62

Lol o= 1V o - Lol S 62
3. Analisis de sensibilidad ..........c..coiiimiiiiiic e e e e e e e na e s e e nn s e sennnas 63
TR =Tl o Yo IR =Y o - S 63

T @1 1y T = L =1 o] 1= RN 63



inmolgx.com

(ol XY ol T o =1 o 3PP PPPR PP 63
. RieSZ0S Y MItiZACION.....cceeeeeiiiieccirei e rrei e reea e s rcnn e s e enns e s e ean s eenasssssennsssssennssssnennssnsnennnes 63
TR 1Y [T o To [ PP 63
[T <= ] - o Lo YR 64
Lol =Tol Vo] [e = Tl J R 64
5. AliaNZas @StrateZiCas ...ccuuuuriiiiiiiiiereneiieieiiiiietnnessieietseereesnnmssssesssereesnnssssssssssssesnnnsssssssssssssnnnes 64
Q. CONLratos e SUMINISTIO ..viiiuieiiiieiiiieeitie ettt sttt et e st e st e e bt e e bt e ebe e e sbaeebaeesbeesabaessaeeebaeenseesbaeenseenans 64
LT Lo [0 ANV =T o U Y SRR 64
C. SEIVICIOS COMPIEMENTAIIOS ..eeiiiiiiiiiititeitte ettt ettt ettt ettt et e eb et e sbte sttt esbeesab et esaee s beeenbeesbeeenneenane 64

. Modelos de ValoraCion.........civveeeeuiiieiiiiinemnniiiiiniiinenesiiersssiieesssmsssstieesssssssses 64
T (o) V=Tl (ol ] o I 1 - I PO PP PPP 65
D. PrOYECTO EE. UU....iiiiiiiiiieiie ettt ettt ettt e e st e st e st e e bt e sabeeeabeesabeesabeesabeeenbeesabeeeneenane 65
(ol o)V =Yor do I @ 4 =T a1 d = |V [=To | o R PR 65

Capitulo 8: Gestion Integral de Riesgos de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores ...............ccceeveeeeriereenereeeierenniesennnnns 66
1. Identificacion de MEeSgO0S....ccciiiueireniiieniireeereanirtnnettnnterennerensersassernssenssessssssensessnsessnssesnnsesnnns 66
TR =Tl 3 o] [ T={ oo L300 SR 66

[T STV = o] o LSRR 66

Lol @1 11 4 = oo L3S 66

. Matriz probabilidad—impacto ........cccuuiriiiiiiiiiicrrccccrrre e rree e re e e s e ne e s e e na s e e e e na s s e e enanes 67
T =T doTe (o] (o= - IR TSP P PO PPTOPPRPPRRINt 67

[T e 1o - ol [ Y o IS 67

Lol D To Tol U140 T=Y o =Tl To T o TS PP 67

. Estrategias de MitigacCion .......c..ciiiiieiiiiiiiiiiiiicrresc e reees e sene e s senasssssenessasaanenas 67
I O] g N o] [T o =1V =T 0 4 1Yo L PP 67

o T o T =T o [N olo T o A g Y= =T o [l - PP 68
(oY= = { U1 o L3N 68

. Continuidad de NEEOCIO ...cc.civeuiiiiiiiiiiiiiiieieitiireerreeeereaereesereasssensesenssssnnsssnessssnsssenssensans 68
TR - T T 21O PPTOPPRPPPRINt 68

b. RECUPEraCiON @NtE AESASIIES ...uvvieieciiiiecciieeeciteeeeie e e ettt e e e st e e e e tte e e etaeeeessbeeesansteeessaeeeesnseeesasaeessnsseeeans 68

Lol =Y olol o] § T=T = o] =T oo [ o - 13 S 68

BRI ES SO S T AT T O S SR —— 69
T T oo e =R 0] =T =TSP 69

T I o U] o =Y 2SR 69

(ol 61 011 o 1o F SR PP PP PP PP 69

Y=Y { V110 0 V1T 0] €0 VAN (=T o Lo T TRt 69
TR [ Te [or=To [0 o XU PPTOPPRPPRINt 69

o U e [1 o] g - =T o T [ OO PP PR PPPRTPRINt 69

(ol Yor d U F=1 [ 2= ol To Yo I =] o To o I x-S 70
PARTE CUARTA ... eeieiieiitiiiiiiiiiesisisiesiesisssssssessnsssssssssastossssssssssssnsssssssssnssnsssssssssnssnssnsssnsss 71

Desarrollo y Promocion Inmobiliaria de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves Automatizadas para
Cultivos Verticales de INteriores........ccceciiiieiiiiiieiiiiiiniiniieiiiiiieiiiieesesns 71

Capitulo 9: Identificacion y Adquisicion de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves
Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores .............ceeeeeeeeeeneeveeerenererenserennnenns 71




inmolgx_/.com

3 Y1 T=Yoloi T T4 e [T U1 ot Tof o o [N TN 71
F= I A Yelol =T | o1 T F- T PR 71

o T o) (T g1Te Yo I e [=T Cor- [o [0 10U 71

Lol @10 1 < L= IR YU =] o TS 72

2. Rehabilitacion vs. 0Bra NUEVA........ccuuiiieeeiiiiieeeecireeneerreeneeereeneeeereanseeerenssessesnnsessesnnsenssnnnnes 72
F= TR VA T 1o 11 o =T IS 72

T o= .o TR 72

Lol O 1 £ =T olo T4 o] o[- L 1Y/ L PP PP PP PP 73

e o= Yo TV [T =Y Vol - LU 73
F= Ao Y1 or- ol (o] o KPR 73

[T AN 0] o T1=T o - | PR 73

(ol =X ) {Tor= Tl o o PO PPTRUPR 73
4. Due diligence tEcniCo-1€8al.....ccc.civeiiieiiiiiiiiiiieiireeerreneetnneerenerenserensersnsesrnsesensessssssenseranns 74
T AV T T T I =T {0 ot (U] = S 74

O T I =T = LT SRR 74

Lol 1) () 40 T=T o T=T ol =] L=T ST 74

5. Valoracion y benchmarking .........coeeeeeiiiiiniiieecccreeeecesecencereeenseseeaseesenasesssenasssssennssnssennnes 74
Q. COMIPATADIES ... ettt ettt b et e e bt e h e e e bt e e h e e s b et e hte s be e e bt e s baeennee et 74

[T 2 | To T ol - 1V < TP 74

LB 01T o ¥ - PP PP O P PSPPSR 75
6. Negociacion inMODIlIaria....ccccciveeiieiiiiiiiiieieirticereeierenereeereaseernsesensserensssensessnsessnsesensscnes 75
T = (=T A = T o (=N 0) (=] - [ S 75

b. Contratos de arreNdamIENTO........ccccciiiiiciiee ettt e et e e e et e e e etaee e e s beeeeesaeeessaeeeenssseeeesseeesassaeaans 75

(oY | (Y a Yo K [ T o - o] PR 75
Capitulo 10: Estructuracion de Proyectos FOOATECH .............ceeeueeeeeeveeneeeeenereennerennsesennenens 76
1. Joint ventures y SOCIEdades......cccuiiiieeiiiiiieiiiiiiicnrceecrreneerrenneseenes e s senaseseensssesesnnsnsnanns 76
L= T SO O OO ORRTOON 76

[T o T (ol o F= T To T 1= P 76

(ol € o] o114 - [ - 1S 77
2. Contratos de arrendamiento y leaseback.......ccccoiveeeiiiiiieiiiierci e recee e re e e e enenes 77
TR U1 ol e o S 77
=T =T (L4 £= LSRR 77

(oY 1T - 13 PUR 78
3. ClAUSUIAS Y SBBUFOS .....iieeeeiiiienniiiiiennsiiiienessesiennssssrensssssssnssssssensssssssnsssssssnsssssssnsssssssnssassssnnnns 78
T =T o T Yol o] [o Y= olc J PR 78

[ LY =T T ool o] g e [T 0 T= <o ol o TS 79

Lol 21 o To T 0 1SY= 1 o 11 Te = I ol 1Y/ 1 S 79
4. Marketing del QCtiVo .....c..cieeiiiiiiiiiiricrc e rre e ree e re e rea e ssa s ssnsesenesesnnnssnnsesanes 79
TR = 1 T |1 V- S 79

o T o T ol o o =10 a1 1= o} o PP 80

C. COMUNICACION B2B ...ooieiiiiie ettt eette e et e e ettt e e et e e e eeaaaeeeebaeeeeastaeeeaasaaeeeasaeaeeassaseeensaaaeanssseeesseeesansaeas 80
5. Gestion de stakeholders............. it se s ee e e s e nas e s s enas s s senasssssenenas 81
A AAMINISTrACION TOCAI ...t e ettt e e et e e e et e e e ebaeeeeaateeeeeaaaeeeentaeeeenteeeennaeas 81

o T @0 ' 18 01 o F- o S 81

(ol e o T=4 =10 0 1= K 2 OSSOSO ORRON 81



inmolgx.com

(oI LY=L [ =T e IRV T o U 82
F T e =R 01V Y (o o PR 82
D EJECUCION ...ttt ettt e st e et e s a bt e e ab e e sa bt e eabe e sa bt e eab e e sa b e e eabeesabeeeabeesabeeebee s baeennee et 82
Lol VoY - T =T o I 0 = e o = S 82

Capitulo 11: Logistica y Cadena de Suministro de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores ............cc.ccceeveveuriereesereneserensieseasonnns 83
1. Modelos de diStriBUCION.......civeiiieiiiiiiriiereeiiteereeeieteeereeserenesstsssenesersnssseasesenssssnssssnnsesanes 83
3. UTEIM@ NI ettt ettt et et e s et et et eseetasesenereeseaeaseseneneeseeteseseneseeseeeasenenenensentasanenesenneaeaneneneseas 83

[T o [V T I U T4 o= o T OO 83

(ol B Yot (o T T =) = L1 <] (PO PPP 83
2. AlIANZAS CON BPLu..cuueiinriiieireenirieeieteneteaeteeserensistasesessserssssssssessnssssssssenssssssssssssessnssssnsssensesens 84
Q. SEIECCION @ PAMTNEIS ..ttt ettt e sae e e sb e e sat e s bt e bt e s bt e e bt e sabeeeaeesabeeebeesabeeenneenane 84

D. SLA Y PENAIIZACIONES....c.utiiiiiieiieete ettt ettt e e st e et e st e st e s bt e e bt e st e e e bt e s bt e e bt e sabeeeneenane 84

C. INTEEIACION A AALOS ..eiieiiiiieeiee ettt ettt e sat e s bt e bt e s bt e e sbeesabeeebeesabeeebeesabeeenbeenane 84
3. Transporte aAliMeENtario .....cccceiiieiiieeiiiiiiiieiereeerteeereeeerennerenserensesrnsesenssersssssensessnsessnsesensesnns 85
I\ Lo Y1 0 = LAY Ko [ L [ PSRRI 85

[T A I (=Yoo 01 111U o OO PR 85

(ol =T o ) (o= Yol To T T | 2R OPR 85
1B 0o LT3 [0 T4 1 d ol o L3Ot 85
T S 0o (0= e LI =L = RN 85

b. OPtIMIZACION D8 FULAS ..eeeieeieieteete ettt ettt e st e st e et e st e e s bt e sabeeebeesabeeeneenane 86

C. SINErgias MUIIMOTAIES .....couiieiiiiteee ettt et e st sae e s b e e bt e st e e e bt e sabeeenneesane 86

5. Tecnologia de SEGUIMIENTO.....c....ciiiieiiiieicccreieeeeeineeeeeeneeseeaneeeseeasssssennsssssennsssssennssnssennnes 86
F= T ol =T T ) U 86

LT = | IR 86

(ol =] (ool (el a =11 o FR PSSRSO 86

(ST 1 Te [Tor=Te [o] Yo LI =T o V7 Lol o TSN 87
= TR 1 1 U 87

T N AV I Lo 1 = RPN PP 87

(ol o e [l L1V o] 1§ [l o] o [T PP PPP 87
PARTE QUINTA ...c.cueeeeeeiiiverreeeeesrreceseseesssnsessssssesasossssssessssssssssssssssssssssssssssnsossssssasnssssssnse 88

Operaciones, Legal y Sostenibilidad de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves Automatizadas para
Cultivos Verticales de INteriores......cccciiiiiiiieenuiiiiiiiiinieenmiiiisiiiiieenseiiieesssieesssmsss 88

Capitulo 12: Gestion Operativa y Recursos Humanos de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores .............cceeeeeeeeeeeeeeereneseeennserenneeens 88
1. Organizacion del @QUIPO0....... e iieeciieiiceeteieceertieeeereeaeeeeeennseeeeennseeeeennsnssesnssnssesnnsnssesnnsnssenns 88

F= TR D [ Toloi o o - V=4 o {ole ] - S 88

o TR =T o ol L3R PRUPRPRNt 88

(ol 01T Lo Lo Y-SR 89

2. Formacion especializada .......cccciiieeeiiiiiiiiiiiecei e e renee s s renese e s s e ne s s s e enesa s renasassanenas 89

TR 0T 1 ToF- Lol o] o =T OO PRUPRPRNt 89

D IIANUAIES ...ttt st s e st s e e s et e st e s a b e e bt e s be e e beesabeeebee s bae e bt e sbaeenaee et 89

Lol (=Tl o] = 1IN olo 1 o 11 o J S 89

O o I o T« LT T V7 XIS 90



inmolgx.com

F T =T Lo [0 0 1 T=T o o TP 90
[ @To 1y {0 1o = RS UTPPN 90
(ol 67 | [T« =T [P OO PPTOPRRTPRINt 90
4. Manuales Y ProtoColOS.......cccceiiiiiuiiiiienniiiiieniiiiieeieiiesiieiisssieiissssssiissssssiessssssssssssssssnsssssss 90
TR OO PRTOPPRPPRINt 90
LTI aoT oY1=V TSN 90
(ol L0 =T == ol - [OOSR ORON 91
5. Salud y seguridad [aboral ............ e s e e s e e e s e e na s e s s e n e s e s e ennnas 91
3. EVAlUACION @ FIESGOS ..ottt ettt e bt e s bt e bt e e bt e e bt e sab et e bt e s beesbeesabeeenneenane 91
T =] =] PP 91
Lol Oo | A g F=4=T g oI [P O PO PP PP 91
6. Relacion CON ProvVEEUOrES ........cccieeeiieniieeeteenirteneeresserenserensersnseernsessnssessssssensessnssssnsessnssenes 91
I Oo] gL =) o L3 o 4 = ol o SO UPPP PP 91
Lo T S [0 LI Vol [ OO PUPPTPNt 92
(oY L=y oY = elo] a1 A [ LU T N 92

Capitulo 13: Cumplimiento Legal y Sostenibilidad de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores...............ccceeeeeeriereenereeeiereenieseannnns 93
1. Normativa medioambiental ..........ccoieeiiiiiiiiiiiiiciircrrrse e rena e s s s e s s e nas e senns 93
E= TR = 0 1Y o =N 93

o T 2 U<TY [ (U Lo PP 93

(ol XU o [ o) o - S PPRRUPR 94

2. Etiquetado y seguridad alimentaria.......cccccoiieeeiiiiiiiciiiercc e reee e e s e e e e e e e e e e e nanes 94
3. REEIAMENTO CE ...ttt et e s e e bt e e et e e bt e bt e e bt e e bt e sabeeeaee s beeebeesabeeennnenane 94

T V.= o] 1T =T S PP 94

Lol N [T =T Vo PR 94

3. Responsabilidad social corporativa........cccccciieeeiiiiiieiiiiiiciiiiiecinsireese e srenesssssenesssssenenes 95
= D 1YY o = Lo PR 95

[ o o}V =Yor o oo 1 01U 1 Y1 = [ 13 R 95

Lol 1) {] g0 TSI e [N 1210 Y o - [ o J S 95
20 Tt 4 Yo T o1 el [ o{ V1| -] OOt 95
O] 401 o Yo 3] - [T P PPPT PRI 95

[ N=Tol ol - T=T o] = ] d Tole LT SRR 96

(ol SV 172 Yol Lo T e (==Y ={ U - PR 96

5. INFOrMES ESG .......iiieeiiiiiieiiiiiiieieeieneniettenesettennsiessensssssssnsssssesnsssssssnssssssnnsssssenssssssensssssssnnnns 96
E= T N 96

o TR 2 1 1 S 96

(ol =1 1Y o -1 =] ol - PP 97

6. CertifiCaciones VEIrdES ........civeeeeiiiieeiiiiieceeeiteceeeseennneeerenaseesrenssesseennsesseennssssssnnssssssnnsssssnnnnes 97
L= T 1 = OSSOSO OROON 97

o TR = 2 o8 1Y S 97

(oA = I PN 98

Capitulo 14: Innovacion y Tendencias Futuras de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de Interiores...............ccceeueeeeueereenereeeereenserecnnans 99
1. Automatizacion avanzada ............ccieeeeeiiiiiieieiiiner e renes e e rena e s s e ne e s e e nnsesesnnsaeseennsasnenas 929
T =TT o 1 1Y RN 99



inmolgx.com

o T 3Yo] o Yol d i olo] =1 o Jo = 1 1Y/ LSRRt 99
(oYY [ 2 o] o Yo X oL RPN 99
P CT=T 3 o T=] (oI =1 100
I\, Lo Yo [<] = To Lo 121 0 OO PTRRRRRRPOE 100

oY1 0101 Yol o T o Je [T o] o Tol=T-Y o 13RS 100

Lol € T =T [ ot 17/ 13RSt 100
3. Bio-LED y espectros adaptatiVos.....c..cciieeeiiiieeeiiiiieeeiiiieneiiiieeiiiiieseisiiessiisiessssssissssssssennes 101
a. INvestigacion fOTODIOIOGICA. ....ccueiiiiiiiieiiie ettt et san e 101

D, AJUSEES AINAMIICOS . ...ttt s et e st e e st e st e e sabe e sabeesnbeesabeeenbeesabeennneenn 101

(ol Y o [o ] § Lo = g T4 =<1 d ol c FO OO PP P PP PPOPPTRPPO 101
4. Energias renovables ON-Site.........cccceeiieeeiiiiiieiiiiiicerireeresrreeee s reenne s s ennsseseennssessennnsessennnnans 101
I Yo ] =T (o] 101 V70] L = 1 [or= FR 101

T o o N T N =] Lo LSRR 102

Lo\ g 0 = Lol = aT=1 1 1T o TSROSOt 102

5. NUEBVOS CUILIVOS. .. ceuuieeneireniiiiniireeeteaetenertaneeresseressersnsesensessnsessnssssnssessnsssensessnssssnsessnssesnnnns 102
Q. PrOTEINGS @lLEINATIVAS ...uvvviiiii ettt e e ee e e e e e e eseaab b e e e e e e sessasbaeeeeeeeesesbateeeeeeesennrerees 102

b. MICrOgreens fUNCIONAIES ......oii it e e e e e st e e e et e e e esaaeeeesabeeeensseeesnnseeas 102

Lol 1Y L=Yo FTol o = 1 (= 102
6. Regulacion fUtUra UE............ccceiiiieeeciiiececiireeeneesrecenessenesssssennsesssenssssssennsssssennssssssnnsssssennns 103
=T 2 (oY g 401 | { <IN 103

T T L=Y= o T DI=T: | OO 103

(ol [0 o I- [o (o J=T o [ OF AN o] =5 RO EN 103
PARTE SEXTA .eeeirrereiereererereesssssesesessessssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssns 104
Herramientas y Checklists Generales de Activos Inmobiliarios FoodTech...........cccccuueeniiinnnneee. 104

Capitulo 15: Due Diligence Técnico-Inmobiliaria de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de Interiores...............ccceueereenereeeereencereenceeennnnns 104
1. Checklist de iNfraestrUCtUra....cccciveuiiieneiieeiireniereeereeneeteneeeeeerenserensersaseerassssnssessnssssnsesensassans 104
I S (U [ (- IRV A o= = [N 104

o U= LT Y o VTl o TSP 105

[T Y SRR 105
FORMULARIO: CHECKLIST DE INFRAESTRUGCTURA ..cce ettt e e e e e ettaee e e e e e eeaaane e e e e e sannnnneeeaeenes 105
SECCION 1: ESTRUCTURA Y CARGAS «..v.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee vt eseneeeeeeeeesenenesesseseserenesesseesesenenesssnesesenessnes 105
SECCION 2: REDES Y SERVICIOS ..ttt et et et et e eeueeeseeseeeneaseeeneeseseseseseseeseeseneeneaseneenseneneeeene 106
SECCION 31 HVAC ..ttt ettt ettt sase ettt es et et tet et aes s s s st et esasesetetessssasasasasesasatetetetetesens 107

2. AUItOria @Al ......cceeeiieceiire ettt rene e s rene s s e e ne s s e e n e s s e e na s s s e e nas s e annasaseanans 108
= T W Tol=Y o (o = RN 108

[T @0 a1 = | (o LS 109

C. CONAICIONES UMDANISTICAS 1vvvieeiieiciiiiiiieeieeceite et eecre e e e eeetr e e e e e e eesaraeeeeeesessstaeeeeeeeeeaassnsaeeeeeesensnrees 109
FORMULARIO: AUDITORIA LEGAL w..veveeeeeeeeeeeeeeeeeee et eseeeeesseeetesenesessesesesenesessensesesenenessensasanenessenensaeenens 109
SECCION 1: AUDITORIA LEGAL ....ooveeeceevereveteeeeeesee e tetese s et sesessssssssssssssesessssssssstesesesesssssssssasessasasnns 109

I T = 1 P SON 109

I 60V 27 O YOS 110

1.3 CONDICIONES URBANISTICAS ...ttt eeeeeee et eueeeeeteneeteteneseesteseneeneeseseeteneseeneereneeseneneeeene 111
CONCLUSION Y RECOMENDACIONES ...ttt eeee et e eeeeeeeeeseneeseeseeeeeeaseaseesesensesseseneessaseneensanesenes 112

3. Evaluacion medioambiental ......cccceeieieuiiieeieieeiiiieierenirieieteeierenserenserensssrssssesssesenssssnsesensases 112
FE (=T (o [V Lo LU PP PUURRRRROPOt 112



inmolgx.com

[T = 0 T3 o T a =TS 112
Lol @Y 41 i or=Tol (o] 1 1= L3RRS 112
FORMULARIO: EVALUACION MEDIOAMBIENTAL....v.veveeterereteeeereeeseeeeeseetesesenessssessesesesesessessasesesessenensssenens 114
SECCION 3: EVALUACION MEDIOAMBIENTAL .veveeeeveteeeeeeeteteeeeeeteeeeeesesenesessessesesenesessessesenensssesessesesenssens 114
BLL RESIDUODS ...ttt ettt e e e e e ettt ee e e e et eeaaa e e e e et e sassaa s eeeessannnnsseeaesssnnnnaseeessnnnnnnraeerennrnnnnnaees 114
BL2 EIMIISIONES ..ottt e e e ettt te e e e e e e e et e e e e e e e eaana e e eeeessanannsaeeeassssnnnnsaseesssnsnnnnreeerennsnnnnneees 115
3.3 CERTIFICACIONES .....oetieieeeieeetitee ettt e e et e et ee e e e e et e eaas e e eeeeseaabaaeeessessssanneeeesessssnnnsesesssssnnnnnsens 115
CONCLUSION Y RECOMENDACIONES ...ttt e eeeeeeeeeseeeeeeeseeeeeeaseeeeeeseneeeseneneeesaneneeesaneeenes 116
VB o T o T=Y ot o1 o] o J=1 [Tt 4 ot TNt 116
I OV [ o IRV o o] =Y olol (o] o 1= O O PSP P PP PPOPPTPPPOP 116
T V=1 = I R A =1 - IO SRS ORP 116
Lo\, =T ) =Y 11 41 =T 0 € RN 116
FORMULARIO: INSPECCION ELECTRICA ... vveueeeeeeeeeeeeeeteeeseeeeeseeesesesenesessessesesesessssessesesenensssensasesesesssnensasenens 117
SECCION 4: INSPECCION ELECTRICA ..ottt ettt ettt st st ss st s ssssses s sesassasasasnas 117
4.1 CUADROS Y PROTECCIONES. . ... oottt ettt ettt et e e e et e e eeaeeeeateessaaeesanneeesnnseessnneessnneesnnen 117
4.2 PUESTA A TIERRA oottt ettt ettt ettt e e et e e e eae e e eat e e e aaaeeaaaaeeeatnsesssaneesssnnseesnnsesssnneessnnneennnn 118
4.3 MANTENIMIENTO Y REPUESTOS ... oottt ettt e e e tae e e eate e e e st e e sanneeeasnneeesnaneessnnneennes 118
CONCLUSION Y PLAN DE ACCION ..ottt ettt ettt ettt s s s st et ss st ssenesesnssnananns 119

5. Seguridad 1aboral.......cccciieeiiiieiiieieire e rteereeeereeereanerenserensestnneennserensesensesenssrassennnerannns 119
A o] - 1o LI T=T = TP UPPROt 119
T oo [0 1T o To Tyl 2d =4 USSR 119
(ol o Y Tt [N =Y 4 V=T =T o Vol - USRSt 119
FORMULARIO: AUDITORIA DE SEGURIDAD LABORAL .....veeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeneseeseenseseens 119
SECCION 5: SEGURIDAD LABORAL ...ttt e et et eeeee e eeseeseaeaseseeeeesesseeeesesseneesenseneesesseneenesseneene 120
5.1 ZONAS DE RIESGO . .ciuniiiieieeie ettt ettt e et ee e et e e eate e e s aaa e e s aaaeeeanaeeasaneessnnnsesnnnesssnneessnnneees 120
5.2 EQUIPOS DE PROTECCION INDIVIDUAL (44 = USROS 120
5.3 PLANES DE EMERGENCIA ... .coittiieeieeeeeiiie e e e eeeettese e e e et ettt eeeeeeeseaatannaeeeesssssnnnnsaseesssssnnnnseeesssssnnnnneees 121
CONCLUSION Y PLAN DE ACCION ...ovvvveteeceeeieteeeteeeeeee et es sttt tessas s s ssssssssesssesesssnasasasesns 121

6. Reporte de hallazgos......cccciiieeeiiiiieiiiiieic it reneses s renesssssenesssssenesssssenesssssannns 123
I\ ol el Y a ko a1 4 11c T LSOOt 123
T Yool o] g T=T ol  {<To 1 1V LS PURRRRP 123
(oY =Y U140 TT=] o1 o S PSPPSRt 123
FORMULARIO: REPORTE DE HALLAZGOS ......eioii et eeeeeteee e e e e eetatie e e s e e eeaaaae e e e eeeaasnannnseeeesnsnnnnnnseaeenes 123
SECCION 6A: NO CONFORMIDADES ...t eeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeeeeeeseeeseseseeeseseseeeseseseeesenesaeesesessesseressessenensessenens 124
SECCION 6B: ACCIONES CORRECTIVAS ... eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseneseeeseseseeesesesseesenesaeesesesseesesessesseneneessenens 124
SECCION 6C: SEGUIMIENTO Y REVISION .....oovvviveeetetieiececeeeetetete ettt ssesssessae et ssesasass s ssesesesesesesenens 125
CONGCLUSION GENERAL .ttt ettt eeeeeet e e e et eteseee et eseeeeeseseeateseseentaneseentenensenteseseentereneeneenenesneeneneeeane 125
F Y o 0 2 Y 1 11N 125

Capitulo 16: Modelizacion Financiera de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores............cceeeeeeeveenereeerereeeeereneeennnenes 126
3 S (VYT 0o [N o= T o o V=T ot - Lo Lo 2RO 126

= T 0T = =T o L3PPSO 126

o T = 1) o 13 126

Lol =TT = Y- LSOO SOSOTOO PN 127

P2 13T [Tor- e [ £ T o -1 PP 127

= TR 1 2 S PSP PP PP PPPPPRN 127

TN N SR 127

(ol -1 o Y- ol PP PRt 128

3. Analisis de sensibilidad ..........c..coiiemiiiiiire e rece e e e e e e s e na e e e e nnse e eennns 128



inmolgx.com

F= T o =T (o 1P RR PPN 128
[T 0o 1Y (YN 128
Lo =Y ol Y = ¢ [ 13RS 128
4. RieSEOS fINANCIEIOS ....cccuuiiiieniiiiiieniiiiiieniiiiieesiieiieesiseiissssstisssssstesssssstesssssssesssssssesnsssssannsssss 129
FE TR Or=Y 1] « 1o TSRO PURRRRROPOt 129
T T oo N0 LI T4 1 T T SS 129
Lo X T [T =Y 2SSOt 129
5. ESCENAIIOS @ ESTIES...ccuiieniienireeerennireenerennieresiereeserenssrensesensssesssssnssesssssssnsessnssssnssssnssssnnnes 130
=T D L= 2 0 F= T Ve F= RSN 130
[T 0o 1Y (YN 130
(ol |V ) == Yol o o U TP P PP OPPTRPPTOP 130
6. Validacion de SUPUESEOS.....cccuiiieeirenieieniireeeteanerenserrnseeresseressersnsessnsessnssssassssnssesssssssnsessnsesen 131
= O L0 T=Y o) =3RS 131
T 2 | o LSRR 131
(ol @] o] [0 oT g = d o<1 o - USRSt 131

Capitulo 17: Contratos y Documentacion Legal de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves

Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores...............cceeuceveerereeeereesieseanisennnns 132
1. Contrato de arrendamiento.......ccceuiiieeiiieeiiieniiieeiereenettnneeeeeerenserenserenseerasesnssessnsessnsesensassans 132
E= T B LU= Yol oY o JPR 132

[T =1 0] = T =R of= | (o] = [ = RS 132

Lol CT=1 =1 ] 4 L 133

2. Clausulas FOOOTECN CritICaS cuuuuiverereenieieuieienerennirennerennierenieresserensssensesenssssnsssenssessnssssnsesenseses 133
I oAU 172 Toi o] T Yol g Te] [o =T or- IR USROSt 133

[TV =T =T Y12 0 T=Ta N (o TS 133

(ol D T=TY =Y g Y o =T Lol oY oo [T o1 4 V7o RS PP PPRROt 133
3. Due diligence de SEEUIOS.......cccceiiiieeiiiiieeeiiiiieeeieiieneiesienessestenesssssenessssrensssssssnsssssssnnsssssennes 134
Q. CODBITUIS 1uuvuvuuuurrruuuueurueusueeeeerersreserararererareresersrasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnnne 134

o T o = g Vo 0ol - LS 134

(ol =5 (el [V o] o 1= PR PPt 134
P20\ 07 B Yol Vo] o T ot OOt 135
a. Definicion de confidenCialidad ............cooiiiieiii e e e e st e e e e e e e eetnreeeeeeeeennnnraes 135

LT AU =T o To 0 1= | o 11 T = o [Ty PP 135

Lo 1 I~ {0 TSRS 135
5. ReNOVACIONES Y itOS ....cceuuuiiiiiiiiiiiiiiiieiicireienreeeiereeneseseenessssenasssssenasssssennsssssennsssssannns 135
IO 1 [T o F=[ o [o RS SRRUPRRRRRRN 135

[T 2 U=Telo] o -1 o] 4 o L3RRS PP 136

(ol =] o F=1 [ [l (o] s 1= RSP PUURRRRRRPOt 136
6. Registro de obligaciones regulatorias .......ccccieeiiiieiiieiiiiiiiiciiieiiirerrec e e ren e senseseneanes 136
= TR T o1 - 13N 136

Lo T [ 0] 0] 0 4 <L TR ORP 136

Lo XU o [ oY g - TPt 136
PARTE SEPTIMIA .......oeeeeeeeeeeeeeeeeeesssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssss 138
Formularios Operativos y ESG de Activos Inmobiliarios FoodTech ........cccccceiiveeiiriinnccrinnnnnnens 138

Capitulo 18: Operacion y Mantenimiento de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves
Automatizadas para Cultivos Verticales de INteriores...............ceeeueeveenereeeereenceeeeneneennnnne 138




inmolgx.com

I [T ol o I L3N 1T 3 Lo YOS 138
EIY 1Y =1 g = oL 1oL XSRS 138
[T T [ T o T 0 gL oY =T g N = 1T S 139
(ol A\ =1 1 - TSRO PURRRRROPOt 139
FORMULARIO: INICIO DE TURNO — OPERACION DIARIA ....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeveeenenesesaensaseneneseeneesaeenens 139

SECCION 1: SISTEMAS CRITICOS.........ouivivevirereiieeeeeetesesssessesssstesesesesssssssssssssasesssssssstesesasssssssssassssssasasnns 139
1.2 SUMINISTRO ELECTRICO weevveeieeeeeteteeeeeeeeeeeeseeeeeseeeeeeesesesessensasenesesessensaseseneseesensasesenesessesasenenssseneaes 140
1.3 COMUNICACIONES SCADA ...ttt e e et ee e e e e e eeaaa e e eeeeeeaaaaaesessseaassnneseessesssnnnaeeesseees 140
SECCION 2: PARAMETROS AMBIENTALES ......oovivieieieieieieeeeeeeteteteteeesesssesssssssssssesessssssesessesasssssesesesesenens 140
2.1 ZONAS DE CULTIVO (rell€nar POr ZONQA) ..cccuieiieecieeiieesieeiveesreesteesseesseessesssessssesssesssesssesssseess 140
2.2 TANQUE DE NUTRIENTES (PFINCIPAI).....cvveieieeeieieseeeeseseee s esessssesessssesssssessesssnsssesssssessssnesssnens 140
2.3 PRESION RELATIVA EN SALA DE RACKS ....veveeteeeeee et eeeeeeeeeteseeeeeeeeeseeesesesessessosesenessssensesesenesessensasenens 140
SECCION 3: ALARMAS Y EVENTOS. . vveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeetesesesessssessesesenessssensesesenessssensasenenessssensasesenssns 140
3.1 ALARMAS ACTIVAS AL COMIENZO DEL TURNO ...uuuiiiieieiiiiieieeeeeeeetiiee e e e e eeetsiieeeeeesevannnneseessssssnnnnneees 140
3.2 HISTORIAL ULTIMAS 24 h (CONSUILAIr SCADA) ...ttt eeee et ee e eeaaee e eeaneeeens 141
3.3 ESCALADO A GUARDIA / MANTENIMIENTO ...evviiiiieeeeeiee et eeeeeeeeaeeeeeeaveeeseraeesesstaeesssaneeesenseeeens 141
SECCION 4: OBSERVACIONES GENERALES E INCIDENCIAS .....eveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneene 141
RESUMEN FINAL DEL SUPERVISOR DE TURNO ...uuiiitiiiiiiieeeiie ettt et e e eateeeevneeeenneeeanneeessnneesannnes 141

2. Mantenimiento PreVeNTiVO ....cccicciieiieiiieiiteiitniieeteereereteeetteessesssassrnsssnsssnssenssasssnserasesnsennns 141
O] =] o T = Lo TSPt 142
T ST U= o LU 142
Lol [ Yol Lo [T ol = RPN 142
FORMULARIO: MANTENIMIENTO PREVENTIVO — PLAN Y REGISTRO ...oiiiiiiiieeeiceeeeeee et 142

SECCION A: CALENDARIO DE TAREAS PREVENTIVAS ....eeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneseeeeeesseeeneseeneens 144
SECCION B: REGISTRO DE REPUESTOS UTILIZADOS .....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et eeeeeeeeeeeeeeeeneneeseeeeneeeeneseeeene 144
SECCION C: INCIDENCIAS Y ACCIONES CORRECTIVAS .....eevteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeeeesseeeneseeneene 145
RESUMEN MENSUAL DEL RESPONSABLE DE MANTENIMIENTO ....ccccieeiiiiiieeeeeeeeeeiiieee e e eevveice e e e eeeenaannes 145

3. Control de calidad diaria ......cccceeeeeieniiiiniiieeieieeniieerereeniereniereeereascrensersnseerassssnssessnsessnsessnseses 145
Q. ParameEtroSs & CUITIVO ..uuvviiiiiiiiiiiiiiiiec ettt e e e esab e e e e e sessasbaseeeeeeesassbabeeeseeesensrerens 145
oI T o T=Telel o] oIV YU - | E PSR 146
(ol N = =1 o] 11 Tc = FOR RSO PUURRRRRRPOt 146
FORMULARIO: CONTROL DE CALIDAD DIARIA ... .ottt eettee e e e e e e eetaee e e e e e eaaaaaeeeeeesaannnneeeaaenes 146

SECCION A: PARAMETROS DE CULTIVO ...ocvuvveieeeeeetereteeeeeeeeteeesesesesesssssssesesesesssssssesesesesssssssnsassesesssnes 147
SECCION B: INSPECCION VISUAL.....vcuieieieiieeeeeeeeeeeeesessesesesetesesesesesssssesssssesssssesessssssssasasesasssssesesesesesens 147
SECCION C: TRAZABILIDAD Y REGISTRO ...veeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeseseeneesesesesesesseneeseneessesenseneeneseesens 147
CONCLUSION Y ACCIONES INIMEDIATAS ..ottt et e eeeeeeeeeeseseeseesenesseaseseseesensesseseneessasensensasesenes 148

4. Gestion de ProveedOreS .......ccceiiieeeiiiiieeieiiieeieeiieneeetisneeettsnssestesnsssssesnsssssesnsssssssnsssssannsnsns 148
Q. EVAIUGCIONES ..vuviitiiiiiiiiiitiiiiitittt e et e e e e bebebababababesabebsssbasssssesssssssssssssssssssssssssasssssssssssasssssssnsnsssnsnsnnnnnnn 148
T N 2] E SRRSO 148
Lol 1V, =Y o) o= I oo o [ [ - PSSt 148
FORMULARIO: EVALUACION DE PROVEEDORES — CADENA DE SUMINISTRO .....vvieevereeeeeeeeeeeeeeeeeeneeenens 149

SECCION A: EVALUACIONES ...t eee e eee et et e et eeeeseeeeaeeseeeseaseneeseeseseeeeesesseneesensentenesaeeeneneeeene 149
SECCION C: MEJORA CONTINUA ....oviviiieceeeceeteteteeees ettt sss sttt ss st eetessssasas et esesssstesesesesenens 150
CONCLUSION Y SIGUIENTES PASOS ..ottt ettt eee et e eeseeeeeeseesaseeseneaesasensnseasensanseseeessasensensasensenes 151

5. Limpieza y desinfecCion.......ccccuiiiiiieiiiiiiicnieeerreneeereeeeeeseenesessenasssssennsssssennssssssnnsssssennns 151
oY - I o 4 [or= L OOt 151
Lo 1Y 1< o Yo [ TSRS ORP 151
(oY =] [Te F=Tei o o IPU RSP PUURRRRROPOt 151
FORMULARIO: LIMPIEZA Y DESINFECCION — AREAS DE CULTIVO ...veeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneeesneneeenene 152

SECCION A: ZONAS CRITICAS Y TAREAS ......oviveveeeeeeeeieieeeteeetetete e tetesess st ssssssssssesessssssasasesesesesssesesesesesens 152



inmolgx.com

SECCION B: METODOS Y PARAMETROS ...ttt ettt e e eteee et eeee et saes et ese e eesaeenesenesesesaeenenenennsna 153
SECCION C: VALIDACION ...ttt ettt e et eae et ese e et sae s et eresesesae e esenenesesseenesenennseas 153
SECCION D: REGISTRO Y SEGUIMIENTO ...c.ovviveeeieeeeeieeeeeeeeeeeeeeeee et et sesesesee e esesesenenesesesesseesenenesenens 153

(ST (=T o o T =0T e T=T = 1 o N 154
3. KPIS 1ottt ettt et et ettt e ettt et et et et e et te e e e e ettt et et et et et ea et etetene ettt et et et eeeeeteteenenenenananes 154
T [aTeiTe [T el = L RSO ORPP 154
Lol o -1 o W0 [T 0 1 =Y o o SRSt 154
FORMULARIO: REPORTE OPERATIVO — RESUMEN DIARIO / SEMANAL .....viveeeeeeeeeeeeeeeeee e 155
SECCION A: KPIs PRINCIPALES — PRODUCTIVIDAD Y RECURSOS ......ouveveueeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeseeesenerenaens 155
SECCION B: INCIDENCIAS Y ACCIONES CORRECTIVAS .......eeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et ereeeeseeeeeseeeesesaeenenenensen 156
SECCION C: PLAN DE MEJORA CONTINUA — PROXIMO PERIODO.........oovirereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 156
RESUMEN EJECUTIVO PARA DIRECCION ......vviveieeieeeeeeeeeeeeeee ettt s st st se e nenennenns 157

Capitulo 19: Sostenibilidad y ESG de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves Automatizadas

para Cultivos Verticales de INtEriOres .............ccceeeeeuiereeniireeiirinniireesisieesossnsiossessssnnssssnnns 158
I =TT 4 Yo T 1= Jot [ oL V| - T SR P 158
T T T [V To o T = - [ o Lol X3ROt 158

LT A U=T UL 12 Yol o ] o ISR 158

(ol [ Yo [Tor=To [o] ¢ Y-SR PRSPt 159
FORMULARIO: ECONOMIA CIRCULAR — GESTION DE RESIDUOS Y RECURSOS ...vveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeene 159
SECCION 1: RESIDUOS ORGANICOS ..ttt et e et et eaeeeeeeeeeseeeasenseseesesseesesesseneesenseneesenseneenenseneens 159
SECCION 2: REUTILIZACION DE RECURSOS ...cevteeeeteee et eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeesessesesesseneesessensesenseneenenseeens 160
SECCION 3: INDICADORES CLAVE DEL PERIODO «....vveeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeseeeeeeseneseseeseseneneseenessesssenesens 160
CONCLUSION Y ACCIONES «..eeeeeteteeeeeee et eeeeeeteeeeeteseeeseaeeasseseseseesessesasesensasessasesesensseeneasesenesssseneasenens 161

20 2 (=T o Lo T =0 =3 C TS 161
Y= o= LSO RRRROPNt 161

T AN 0= o LYo Yo = 1= S 161

(ol o] o<1 { =1 o .- TS PUURRRRRRPOt 161
FORMULARIO: REPORTE ESG — METRICAS AMBIENTALES, SOCIALES Y DE GOBERNANZA.......cccccoeunn.e. 162
SECCION A: METRICAS AMBIENTALES ....ooveveteeeeeeteeeeet e et ereeeteeeeeesereessssesesesenesssseesesenenesessenseserenesnes 162
SECCION B: ASPECTOS SOCIALES ...ttt eeeeeee e ee e et et eueeeeeeseeeeseaseneeneeseseseseseseeseeseneeseeseneeneenenseeene 163
SECCION C: GOBERNANZA ....coeeeeeeeeeeeeee et e et et ee et et euese et esen e et asene et esese et eseneeneeneneeneeneneeneeneneeeene 163
CONCLUSION GENERAL Y ACCIONES ...eeeeeeeeeeeeeeeeeeee e et e eeseeeeeeseseeseeseseessasenssssasesesseseneessasensensasensenes 163

3. CertifiCacioN@Ss VEIAES ......ccevuuiiieireeeieieuieieeierennirenrerensiersssersssessnsssessesenssssssssssssessnssssnsessnseses 164
Q. LEED/BREEAM ..cveeeceteeeeee ettt ettt ete e et e et e et s eaeeeate s ebeseabeseeseeenbeseaseeebeseesesenbesensesenbeseeseeeseseereeeereas 164

TN U o [ o] o - FO TSP 164

(ol B LYol U150 = oY - ol (o] s VRN PRt 164
FORMULARIO: CERTIFICACIONES VERDES — LEED / BREEAM ......couvieeuiiecieeceteee et st eeneeesteeeneeesveeeneee s 165
SECCION A: LEED / BREEAM — PROGRESO Y PUNTUACION oottt en e ene 165
SECCION B: AUDITORIA ......viviveveiieeeectcte ettt ettt s st s be bbb s s sttt ses s s asteaeteses s en s ssaesesesesnas 166
SECCION C: DOCUMENTACION Y EVIDENCIAS .....ovvveiieeeeteteveteteteeeesaeteveses s s st st s s s s s sesesesnas 166
CONCLUSION Y PROXIMOS PASOS.........ouevvuieireiseesesssesessaessssssessssssssessssessssessssssesssssssssssssesssssssssssssasses 167

4, HUuella de Carbon0.....cc.cieiieiieiiieiieiteeteieeerteeeteeeteneeaneesneessesnersseraserassssssesssasssnsssnssenssenssnnens 167
T = 1T (o) (= e [T =Tt = L RO PUURRRRURPOt 167

Lo 0 4 K (o a LT e [T (=Tt = LSOO ORP 167

Lol @10 .0 01T 4 3= Tl o ] TSRS 167
FORMULARIO: HUELLA DE CARBONO — CALCULO Y COMPENSACION ..ottt 168
SECCION A: EMISIONES DIRECTAS (SCOPE 1) ceeeeeveveeeeeeeeeeeeeeeneeeeeeeteseseseesseseseseesessenenesesssesasesessesessenens 168
SECCION B: EMISIONES INDIRECTAS ...eeeeeeeeeee e tee et eeeeueeeeeeseeseseasenseseeseneeesesesseseesensestesesseneeneneensens 168
SECCION C: COMPENSACION Y NEUTRALIDAD ....eeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeseeseseeerenesesseesasenensssenessesenessens 169



inmolgx.com

CONCLUSION Y PROXIMOS PASOS.....ocvviieeerereetetesetesesesssesesesesesesesessssssesesesesessssssesesesesesesessssssesesesesnas 169
5. Responsabilidad SOCIal ........ccceeuniiiiiieiiiiiccrres e rrce e s reea e e s e e s e e ee e s s e nassssenanssssennsssseennns 170
E= T o) [ A Tor= TR 170
T 0o 3 TV Lo =T SOOI 170
(ol oY= =T aa T e [T 0] =L o SRSt 170
FORMULARIO: RESPONSABILIDAD SOCIAL — DIMENSION COMUNITARIA Y CAPITAL HUMANO................ 170
SECCION A: POLITICAS INTERNAS ....evveeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeseeetetesenessesesesesesessssensesesesessssensasanenessssesasereesens 171
SECCION B: VINCULACION CON LA COMUNIDAD ......ouieieiieiiteeeeeeeeeteeseeeeeeeseseeseeeeessesesessesesssesesesesesenens 171
SECCION C: PROGRAMAS DE IMPACTO Y FILANTROPIA .ottt ettt ee e e e eeeeene 172
CONCLUSION Y COMPROMISOS FUTUROS ...ttt eeeee et eeeeseeeeeeeneeeeeeseeeeseseneeesaseneeesaneneenen 172
6. REVISION @NUAN ...ieeuiiieiiiieiiiieiiieirieeieteeieteeereesttensesenssstsessesssersnssssssesenssssnsssenssssssssssssesanssses 173
A. CUMPIIMIENTO OBJELIVOS ..eiiineiieie et e e e st e e e etee e e st e e e esataeeeensaeeeenseeeesnseeeennnns 173
T Yool oY LY ol oY =T 1 1V L OO 173
(ol (e To [ a - To I F={UT =] 0 {1 NP PPUSOt 173
FORMULARIO: REVISION ANUAL DE ESG — CIERRE Y PLANIFICACION ....oveeveeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseneeenene 173
SECCION A: CUMPLIMIENTO DE OBJETIVOS ESG ...vtevieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseeeenesseseeesseseeneseeneens 174
SECCION B: ACCIONES CORRECTIVAS PARA METAS INCUMPLIDAS . ....veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene 174
SECCION C: ROADMAP ESG — OBJETIVOS Y PROYECTOS 20 e 174
Capitulo 20: Planificacion del Mantenimiento y Auditorias de Activos Inmobiliarios FoodTech:

Naves Automatizadas para Cultivos Verticales de Interiores..............ccceeueeeeeeeeeeneeeennennnn. 176
1. Programa qUINQUENAL.......ccuuuiiiiieeiiieiecerreieeeeeeennneseenassessennsseseensssessensssssesnsssssesnnssssennnsnnnenn 176
RG] =Y e (oI o T [ - L UPPROt 176
T AU T oY =T { (U ot (UL - | RO 176
Lol o €= U o 10 =) {0 L3O NN 177
FORMULARIO: PROGRAMA QUINQUENAL DE MANTENIMIENTO Y AUDITORIAS ..o 177
SECCION A: GRANDES PARADAS (Paro completo cada 60 MESES)...........ovvvvveveeeeeeeeierieeeeeeeeeeeeeenenenens 177
SECCION B: REVISION ESTRUCTURAL ([ 1o R L1 1) IR 178
SECCION C: PRESUPUESTO QUINQUENAL ....ovveteetereeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeeeeereeeesseseserenesesseesesenenesssnesasenenesens 179
OBSERVACIONES GENERALES Y RIESGOS IDENTIFICADOS......uuiieieeeeiiiieeee e eeeeeeeie e e e e e eeeanane e e e e eennnnaneees 179
APROBACION DEL PROGRAMA QUINQUENAL ......eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeeseseeeeseseeeeneseeeeneseeneene 179
2. Inspeccion tEcNica eStruCtUral .......ccuuiiiieeiiiiieiiiiiiiie it ereeeeesrenessesrenesssssenesssssenesssssennns 180

= IO T 0 (=10} 7= [l o ] OO RRRROROt

b. Estructura metalica

(ol 0] {0 1 o o [PUU RSSOt
FORMULARIO: INSPECCION TECNICA ESTRUCTURAL .....oveveteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeree e e eseseneeseseesesenenesesneseeenens 180
SECCION 2: INSPECCION TECNICA ESTRUCTURAL.....voveveveeeeeeteterereseeeeeessesesesesesssssssesesesesesesessassesesesnns 181
2.1 CIMENTACION ..ottt et e et e s e st es et et esenesesaess et eneneneesensasenenesesaeneesenenesessenesenene 181
2.2 ESTRUCTURA IMETALICA ..ottt et eeeeaeaeeeeeseneesease et eeeaneneeneaseneenseseneensaneneeneanenenes 181
BT a0 ] 21210 1[0 OO 183
CONCLUSION Y PLAN DE ACCION ...ovvvvteeeeeeieieeeeeeeeeee ettt esese sttt tessss s st sssssssssseaesssnssansasans 183
3. Calibracion e SENSOKES.....cccuuiiieeiiieeieiruiiieeiereairenrereneietssierssserensssenserenssstssssenssessnssssnsessnsases 184
E= TR o Yol [ 1 - TN 184
o o o Yol <Te [1 001 1=1 3 (o PRSP RRRRORP 184
Lol 20T =4 ) 4 o PPt 184
FORMULARIO: CALIBRACION DE SENSORES. ... .. eveeteeeeeeterereetseeeesereneeesseesesesenessssesesesesessssensassneressssesesenens 184
SECCION 3: CALIBRACION DE SENSORES .....vovviveveeeeieieieteietetetetesesesssssesssssssssssesessssssesassasesesssesesesesesens 185
3.1 PLAN DE FRECUENCIA ...t eeeeeeeteie e e e e eeeataeeeeeeeeeeaaaaaeeeeessaatanneeesssssssanneeeesesssnnnnsesesssssnnnnanees 185
3.2 PROCEDIMIENTO DE CALIBRACION ..ottt eeeeeeee e et eeeeeeeeeeeseeeeeeeseeeeeesesaeseseneessasensensaneeenes 185
3.3 REGISTRO Y CARGA EN FIMIS ..o ieeeeiiiie e et tttete e e e et ettt s e e e e e eetaaa e e s e e e e aannnnseseesesnnnnnnseeeesnnnnnnnneees 185



inmolgx.com

CONCLUSION Y ACCIONES ....oeeiiieeeeeeeteteteeeeees ettt ee ettt sessesssss st et ss sttt teteseas s s st asssssssesesssnsnanassasns 186

4. BitACOTIa (@ AVEITaS. ceuuereerireenireeeerennereesereaserrnsesensseressssessesenssssssssssssessnssssnsesenssssssssssssessnseses 186
T L= TR 186

o Y I 2 SO OORRROOP 186

Lol =T Vo (=T el = L OO PP PURRRROPOt 186
FORMULARIO: BITACORA DE AVERIAS ....e.veveeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeseeveeesenesessesesesenesessessesesenenessensasesenenssnensasenens 187
SECCION 4: BITACORA DE AVERIAS — REGISTRO INDIVIDUAL.....vveveeereeeeeeeeeeereeeeseeereeeneresesseeseesneenen 187
SECCION 4A: CALCULD DE IMTBF ...ovieieiieieseseeeeeeeeeee sttt ettt aeasses sttt sssss st sssssssasan s st asssssesesesesenens 187
SECCION 4B: CONSOLIDADO MENSUAL = IMTTR....cvveieeieeteeeeeeteeeeeseeeeeeseeseseseseseseeesesesessssseesesenenssnn 188
SECCION 4C: ANALISIS SEMESTRAL DE TENDENCIAS ...ttt eeeeeeeeee et e e eeseeeeeseeesesaeenenenensea 188

5. Auditoria energética anuUal ........cccceeeuuiiiiiiiiiiiieeiiiciinineeeeeee e s e e senaesese s s s e eesnnassssesseaaeanns 189
= R @] o 11U o o RS 189

LT o <T e [Te b= YOO 189

(ol 1Y [=Te [ e 1o [N Vo o NSOt 189
FORMULARIO: AUDITORIA ENERGETICA ANUAL....vveeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeseeeseseeesesesesesessestasenesessenenseeenens 189
SECCION 5: AUDITORIA ENERGETICA ANUAL ...ttt ettt n s s st nenenenene 190

5.1 CONSUMO ..ottt ettt ettt ettt et et et et e saeetesatetteat et eaesesetesaseseensesseneesesebesaeeneestensensessessesesereensenees 190

5.2 PERDIDAS ...ttt et te ettt tee st et et es st et etetessssesesas s et et st et et et eseseseseas s st et ss s et et enesennee e s s ns 190

5.3 MEDIDAS DE AHORRO ... i iiiiiiiiieieeeeeetiiie e e e e eeeattese e e e e eesaasaaeeeeesssssnnnasesassssnnnnseseesssssnnnesesesssssnnnnneees 191
CONCLUSION GENERAL DE LA AUDITORIA «...veveteeeeeeeeeeeee et e e tet et esesteeseeeneseeeseenneseneneneneennasenens 191

6. INfOrme de deSVIACIONES .....cc.civeeeiieniiieniiieeetenniiennerenneerenieresserenserensessnsessnssssnssesssssssnsessnsesen 192
= T =T U [ 0 1= ISR IRS 192

T Yool oY T=T OO 192

(oY= {8 110 0 11T | o PSSP OPPPPOPPPROE 192
FORMULARIO: INFORME DE DESVIACIONES .....cviiviieiettieeeeteeee st eteeeeteteseesseseessesesensensessessessessesassneensensenns 192
SECCION 6A: RESUMEN DE DESVIACIONES ... v eueeeereeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeeesereeeeeseeseserenesesseesesenenessssesesenenssens 193
SECCION 6B: PLAN DE ACCIONES CORRECTIVAS. ....eeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeesesesseseseeeeneneeseenesseseneseeneene 193
SECCION 6C: SEGUIMIENTO Y CONTROL .ottt teeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeseseeseeseseseseseseeneeseneeseeseneeneeneneeeene 194
CONCLUSION Y RECOMENDACIONES ...ttt eeeeeeee e eeeeeeeeeeseseeseesenesssaseneessesensesseseneessasenseneasensenes 194
PARTE OCTAVA .....ueeeeeeeieeetieeeeirrereteeesseseseesssesesnsnssssssesnssssssssssnssssssssnssssasnsnssssssssnsnssasns 195

Practica de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves Automatizadas para Cultivos Verticales de
Ol IO T O S P — 195

Capitulo 21: Casos prdcticos de de Activos Inmobiliarios FoodTech: Naves Automatizadas para
Cultivos Verticales de INLEIIOres. ...........eeeeeeeeereeereuieeeseeereeereeeerensrensresssesssenseenssensssnsssnnns 195

Caso practico 1. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." La optimizacion de infraestructuras existentes para un proyecto inicial

de cultivo vertical automatizado ......ccceiieuiiieiiiiiiiiircrcrcr e re e s e e s e nna s 195
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 195
Y] (8ol T o T o] LU =T - LR 196

1. Instalacion de red de sensores I0T para control ambiental ...........ccccceriiiiieeecciec e 196
2. Sustitucidn parcial por iluminacidn LED diN@mICa ........cccuevieeiiiiieiiiee ettt et 196
3. Sistema de riego NFT semiautomMatizado........coociiiiiieeiieiieieee e et e e e e e s eanaees 196
4. Plataforma de monitorizacion y alertas en la nuUbe ..........cc.ooeeiiiiiiii i 196
5. Programa de formacion y Manuales SOP ...........uiiiiiiiie ettt ee e e et e e e va e e e aaea e eareaeens 197
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .uuttieieiteeeiitiee ettt e seitee e sttt e e ettt e st e e e sneeeeesareeesannreeesnneeeenreeesannneeesannneeesnreeesannne 197
ECIU1 =To [o 1o [ X \YAL=Te [To =T Vo Lo o] - o 1= 13 S 198
[ Tolol o) o ToT Y o Tt =T o T F= S 198

Caso practico 2. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS

16



inmolgx.com

VERTICALES DE INTERIORES." Disefio e implementacion de una nave modular de nueva construccion

Para producCion INtENSIVA.......cccceuuiiiemuieireieerrenneereennseereensssereenssssrenasssssennsssssennsssssennsssssennns 199
(O TV LS o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PRSP UPSPROt 199
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeetiieiieeiitteete ettt ettt et sit et e sb bt et e e sabeesbe e e sab e e e abeesabe e bt e e ssbeenseeessneeneeesnneenees 199

1. Ingenieria geotécnica y CiMentacion liIGEra......ccccii i iciie et e e e stree e 199
2. Sistema modular prefabricado con “plug & Play” ......coeciiieeeiiii e e 199
3. Disefo de flujo logistico interno automMatizado .........eeeeciiieeeiiee e e e 200
4. Climatizacion y control energético efiCiente........coovueiiiiiiiiiiiiiii e 200
5. Plan financiero con apalancamiento y subvenciones verdes............ceceevieerieeiieenieenieesiec e 200
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. uiiiiiiiiieiiitteee ettt ettt et e e e s ettt et e e e s e aa b bttt eeesesaanbebeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannrees 201
Resultados de las Medidas AdOpPtadas.........cooueiriiiiieiiiieiieeiee ettt st s e 201
[ Tolol o] oY= oLt =T o T F= S 201

Caso practico 3. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Implementacion de robética ligera para siembra, poda y recolecciéon

AL O A i Za T Al — 203
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - I PSPPI 203
SOlUCIONES PrOPUESTAS. .. eeeiitiiieeiiieeeeiieeeeititeeeeitteeeeeaeeeesttseeeesseeesassaaeeassaeeanssasesansaseesssaaeanssseesansaeessnsseeaans 203

1. Robdtica colaborativa (CObOts) para SIEMDBIa .......cccviiiieeiii e s 203
2. Sistema automatizado de poda por vision artificial..........ccoooveeriiiiiiiniii e 203
3. Cosecha y clasificacion semiautomatizada .........coocveeiieiiiieiiee e s 204
4. Formato “plug & play” de gestion robDOTICA .......c.ueiiieiiee et e 204
5. Capacitacion avanzada d& OPEIAriOS. .......ccueeeeiiireciieeeeiiieeeesreeessaeeeesteeeeessteeessssaeeessseeesessesesnsseaeans 204
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ....uieiiiii ittt ettt e e sttt e e e s e e e e e e e s e s s e e e e e e eesannneneeeeeeesannnnnee 205
VL1 =To [o 1o [N X \Y/L=Te [To F- T Vo Lo o] - o F= SR 205
(=Yool o] a1 T Y o T =T o o [T T TP PO UPRPPPRRPP 205

Caso practico 4. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Integracion de un Sistema de Gestion de Instalaciones (FMS) y ERP

para produccion y trazabilidad ... e e e e s e ea e e s e na s s e e e nans 207
(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - I OO PP PPTPPPP 207
o] (¥ el o] o T=E e o o TV =T - [ U PURTN 207

1. Seleccion e implementacion de plataforma FIMIS...........oei i ccieee et 207
2. Integracion ERP para trazabilidad y finanzas ..........ccceeeeiiiiieeiiii e e 207
3. Despliegue de 10T Edge para [at@NnCia CEIO ...c.ciiiuiiiiiieeeieiciteeee ettt e e e et e e e e e e e eiaar e e e e e e s e nnnnes 208
4. Desarrollo de dashboards Bl y reporting avanzado ..........ccueeeeviiieieiieeeiiiee e e e sree e erae e s 208
5. Plan de formacion y adopcion de Cambio ........cueiiiciiiieiiiie e eee e e e 208
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . .c.uteiiieirii ettt ettt e et ee ettt e e et e e et e e st e e e ss b e e sanbn e e e snaeeeesmneeesannneeesanneeeesnreeesannne 208
UL =To [o 1o [N R \Y/L=Te [To - T Vo Lo o] - o 1= 13 SR 209
[T olol (o] Y=Y A Y=Y g Vo T F- 13U 209

Caso practico 5. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Implementacién de analitica predictiva y mantenimiento basado en

oo T o o1 T o X
(O TV T o [Tl o] o] 1=1 o o - (O OO PO P PSP OPPPPROt
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R
1. Unificacién de fuentes de datos y creacion de Data Lake
2. Desarrollo de modelos de Machine Learning para deteccion de anomalias .........ccccccvveevecveeeccineennn. 211
3. Plataforma de Mantenimiento Basado en Condicion (CBM) .......cooevuurieeeeeeieiiirieee e eeeinreeee e e sennnees 212
4. Formacién de equipo de mantenimiento y operaciones en Data Analytics .........cccceeevciieeecieeecnneen. 212
5. Establecimiento de KPl de mantenimiento predictivo y mejora continua .........cccceeeveiiiiieeeeeeieccinnns 212
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiiiiiieiitit ettt ettt e e e sttt et e e e e e an et e eeeeseaanbebeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 213
Resultados de las Medidas AdOPtadas.......cccueeiiiiieeeiiieeceiee e e e e e e e stae e s e saee e e senaeeeessaeeeenneeeesnnneeas 213




inmolgx.com

(=T oloi o] g 1T Y o T¢=T o o [T P PP P PP PSRRI PPPRPP 214

Caso practico 6. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Trazabilidad descentralizada mediante Blockchain para transparencia

en la cadena de SUMINISEIO ....c.cviveiueiiiiiiiiiinemneiiiiiiiiiieerseieiniiiresssssssisiireesssssssssssssssesssssssss 215
(0 TU LY e (=]l o o] o1 (=T - [ PP PPPPP 215
o] [ Tel T o L= o] YU L= = LN 215

1. Disefio de arquitectura Blockchain privada .........cc.oiiioiiie i 215
2. Integracion de Blockchain con FIMIS Y ERP ...cc.eeiiiiiiiiee ettt et e e st e e et e e e e e e eareaeens 215
3. Portal de consulta y certificacion digital ...........c.coeiiiiiiiiiiiiiie e 216
4. Capacitacion de todos los actores de 1a CadeNa ........coceeriiiiiieriiiieiie e 216
5. Monitorizacion y auditoria CONtINUA ......c.ueiiiiiiiiiiieiece ettt e s 216
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiiittee ettt ettt et e e e s ettt et e e e s ettt et e e e sesnbebeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnraes 217
Resultados de 1as Medidas AdOPLatas.......cccueeeiiiieeeiiiieceiee e cceeeeectee e e eaeeeestaeeeesaseeeeeasaeeesnsaeeeessseeeeennenas 217
[T olol (o] g YT A Y=Y g Vo T - 13 PP 217

Caso practico 7. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Modelizacién financiera y retorno de inversion bajo diferentes

L8] o=y =g Lo L e [ 4 g T=T o T [ X PR 219
(01U LY=o L= I o o] o] =] 4 o - [PPSRt 219
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .veeitieeiieeiiteeete ettt sit e et e sat e st e esa bt e s st e e sabeesseeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessbeesneeennneesees 219

1. Elaboracién de modelo de flujos de caja proyectados .........ccceeeeeerieiniienienniienieeeee e 219
2. Andlisis de sensibilidad UNIVariante ..........eeeiiiiieiiiiiee e e e e e e e e e e e annaes 220
3. Escenarios de Monte Carlo Para MESE0 ...cc.ueeecciiieiiiieeeciieeeeite e e esaee e e et e e e eeateeeseabeeeesataeesesaeeessseaeans 220
4. Documentacion de ratios € iNdicadores ClaVve ..........ccueeeciiieeeciie et 220
5. Taller de validacion con Stakeholders..........coocuiiiiiiiie e are e 220
(000 a1 1o U= Yol - T oLV - 1N 221
V1L Yo [o 1o LM E R \Y/L=Te [To - T Vo Lo o] - o 1= 13 SR 221
[ TololTo] o TSR Y o Tt =T 2 o T - 1S 222

Caso practico 8. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Disefo e implantacidon de matriz probabilidad—impacto y plan integral

de MitigacioN de MESBOS ..cccuuiiiieeiiiiiieiiiiiiiiiiieeietreeeiesrenessesrenessssrenesssssenssssssenssssssenssssssannss 223
(O TV L o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO OO OP PSPPSR PPPPPRROt 223
o] (¥ el o] o T=E s o o TV =T - [T PURTN 223

1. Elaboracion de catalogo de riesgos y evaluacion inicial ..........ccccvviieeiieiiiiiee e 223
2. Modelizacion de matriz probabilidad—impPacto .........cccocuiiieeiiiii i 223
3. Disefo de estrategias de mitigacion y CONtiNGENCIa .....cccvviieeiiiiiiiiiee e e 224
4. Implantacidn de sistema de seguimiento y reporte de reSgos .......cceeevcveeeeeriieeeceieeee e e eeee e e 224
5. Simulacros de continuidad de Negocio y revision de SEZUIOS........cuuvvervieeeeiieeeciieeeerieeeeereeeeereeeens 224
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s et e e e e e s e s anbeeeeeeeeesannbnneeeeeeesannnneee 225
Resultados de las Medidas AdOPLadas..........eeee it e e et e e e e e e sabaar e e e e e e e enbaeaeeeeas 225
[T olol (o] Y=Y A Y=Y g Vo T F- 13U 225

Caso practico 9. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Evaluacidn y adquisicion de suelo industrial para nueva nave

[T oY I =T o 3 N 227
(6 TV L= e (=]l o o] o1 (=T - IO PP PP PPPPPP 227
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 227

1. Estudio de accesibilidad y Mejoras Viales ........ccoccuiiiiciii ittt e e e e 227
2. Analisis comparativo de COSTES I0ZISTICOS ....iiieiuiiiiiiiiee et e ettt ee ettt e e e e ta e e e eaaee e eeareeeens 227
3. Due diligence técnico-legal y ambiental .........cccuoiiiiiiiieiiiiie e e 228
4. Negociacion de precio y condiciones de COMPraventa.........ccocveeeeeiieeecciieeeeeiee e eieee e e 228
5. Plan de financiacion y estructura de garantias ........ccceeecuieeeeiiii i ettt 228

Y



inmolgx.com

CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiitt ettt e e ettt e e e sttt et e e e s e ettt et e e e s e s anbebeeeeeeesanbnbeeeeeeesanannraes 229
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceureeeieiiieeiie ettt ettt sttt s e et e s eenee e 229
(=Y ol o] g TT Y o = g o [To F= T3 RSN 229

Caso practico 10. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Estructuracion de una sociedad vehicular (SPV) y joint venture para un

proyecto de cultivo vertical.........cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiine s se e s s e se s s s s e nens 231
(0 TU L= e (=]l 2 o] o1 (=T - PP 231
o] [T el T o L= o] YU L= - LN 231

1. Constitucién de SPV en Espafia con pacto de socios flexible.........ccoceeiiiiiieiiiiiiieniiiieeeeeeee, 231
2. Estructuracién de joint venture (JV) con reparto de equity ¥ roles ........cccoeceerienieneeneenennieeieneee 231
3. Optimizacion fiscal mediante holding neerlandés..........ccooiieiiiiiiiiiiiii e 232
4. Firma de acuerdo de governance y comité de iNVersiones..........cceevueeeiiiienieniieieniensie e 232
5. Plan de financiacién verde y emision de bonos vinculados @ ESG ...........oeeecieeeiiiieeeciiee e 232
CONSECUEBNCIAS PreViSTaS. ...eiiiiieii ittt ettt ettt e e e e sttt e e e s e e e et e e e s e s nbe e e e eeeeesannneneeeeeeesannnnneee 233
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeiiuiieeeiiii ettt e e e s tr e e e e are e e sareeeesntaeeeeasaeeessaeeeans 233
LECCIONES APIENAIAAS .. eeutieeitieiieeetee ettt et e st e et e st e et e st e e e bt e s bt e ebeesabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 234

Caso practico 11. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Optimizacidon de modelos de distribucion y logistica de ultima milla235

(0 TV LY o (=]l 2 o] o1 1=1 o - PSPPSRt 235
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiitteiiteeeite ettt ettt e st e sit e et e e sa bt e s st e e sabeesseeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessseenneeennneenees 235
1. Creacidn de hub urbano de consOlidacioN .........ccueiriiiiieiniiiiieerieere e 235
2. Alianza con operador 3PL especializado €N fri0.......cceecciieieeiiie e e 235
3. Implementacion de rutas dindmicas CON TIMS ......couiiii it e e eae e e et e e e e nae e e eareeeens 236
4. Vehiculos eléctricos de temperatura controlada y SENSOres 10T ........ccevcviieeeiiiiieceiiiee e e e e 236
5. Formacidn y protocolos de manipulacion y @ntrega.........ccovveeeiieiieenieenieeeiee et 236
CONSECUBNCIAS PreVISTAS ..utiieieiireeeiiiiee ettt e ettt e sttt e e ettt e st e e s e e e e smb e e santnee s sneeesesnneeesannneeesannneeesnreeesannne 237
R 1o [o 1o SN E IV =T [ 1o T3 Yo [o] o1 = Yo I- 13 P 237
(=Yool o] g T=T Y oY =T o To [ o F= TP UPTRN 237

Caso practico 12. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Organizacién del equipo y optimizacidn de recursos humanos en

operaciones de CUltivo Vertical.........cccceiiiieiiiiiieiiiiieiiiirecee e sreness s rene s s senessssenesssssenans 239
(O TUL: o (=]l o] o] 1=1 o o - OO PSP P PRSP PPPPPRROt 239
o] (¥ el o] o [=E e oo TV =T - [ U PUPTN 239

1. Redefinicidn de organigrama y descripCion de PUESLOS .....c..eeeecviieiriieeeciieeeeriee e eeiee s e e e siee e e 239
2. Plan de contratacion y retencion de talento.........cccuieeeiiiiieeiiir e 239
3. Programa de formacién continua y certificaciones internas .........ccccceecvveeeecieeecciiee e 240
4. Implantacién de SOP y manuales de operacion digitalizados.........cccceeevcieeieiciiiiccieeecee e, 240
5. Definicion de KPI operativos y sistema de feedback continuo ..........ccccveeeeciiiiiiiiee e, 240
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. .. eiiiiieiiieiitit ettt ettt e e e sttt et e e e e e n bt e eeee s e s anbeeeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnreee 241
Resultados de 1as Medidas AdOPLadas.......eeei it e e e e e e e arae e e e e e s esaaraeeaeaeeeeaes 241
(Yol o] g T=T Y o1 g Vo [Te F= 13N 241

Caso practico 13. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Implantacion de un programa de cumplimiento legal y certificaciones

LV e [ PPON 243
(6 TU L= e (=]l o] o1 (=T - OO PPIPPPP 243
Y] (8ol oY o T o] LU L= - R 243

1. Auditoria legal y NOrmativa iNtEEIal ..........coouiiiieiiie ettt et e e e eare e e e e beeeeeanns 243
2. Diseflo e implantacion de un Sistema de Gestiéon Ambiental (SGA) segun ISO 14001 ...................... 243
3. Obtencidén de certificaciones verdes: LEED Y BREEAM .......ccccuiiiiiiiieeeiiie et ettt eiveee e 244
4. Integracion de cumplimiento alimentario y trazabilidad segun Reglamento CE .............cccccvvrenneen. 244



inmolgx.com

5. Plataforma de gestion documental y auditorias internas.......ccceevveeeieiiieeniienieeeec e 244
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eiiiiiiiiieiiitte ettt ettt e e e s ettt e e e e s e aa bttt e e e s esaanbabeeeeeeesaababeeeeeeesenannraes 245
Resultados de [as Medidas AdOPTadas.........ueeecuiieeeiiiieccieee et ettt e e e st e e e enre e e saaeeeesstaeeeensaeeesanseeeans 245
(Yol o] g TT Y o =Y g o [To F= T3S 246

Caso practico 14. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Desarrollo e implantacion de gemelo digital para optimizacion de

procesos y simulacion de crecimiento ..........ciieieeeeiiiiiiiiiieeneniiieieiineeeennesseiesseeeesnnssssssesssssennns 247
(0 TU LY e (=]l o] o1 (=T - PP OP PP 247
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ... eeeiiiiiiteiiteeie ettt ettt e sat et e sa bt et e sabe e sbt e e sabeesateesabeesbe e e sabeenseeessbeeneeesnneenees 247

1. Recoleccién y normalizacion de datos para modelado 3D .......cooveeiieiiiieiienniienieee e 247
2. Implementacion de plataforma de gemelo digital.........cccoovieeiiiiiiiiiiii e 247
3. Simulacidn de escenarios de crecimiento ¥ [ayOUt .......coocuiiiiiiiiiiiiiiiiee e 248
4. Integracion con sistemas FMS y plataforma Bl .........cc.eeeeiiiieeeiiiec e 248
5. Formacion y manual de uso de gemelo digital ...........coocuiiieeiiiii i 248
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ...euiiiiiiiieiiit ettt e e sttt et e e e s et e e e e e s e s sbe e e e e e e e esanneneeeeeeesannnnnee 249
Resultados de l1as Medidas AdOPTadas.......ceuueerieriieeiie ittt sttt sb e e bt e s e enee e 249
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieiiteetee ettt ettt ettt e et e st e st e st e e e bt e st e e e bt e sabeeeneesabeeeseesabeeeneenane 249

Caso practico 15. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Evaluacién y Due Diligence Técnico-Inmobiliaria Integral de Nave

1Yo T [T - T TRN 251
(0 TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 251
Y] (el o T=E T e o] U =T = LSRN 251

1. Inspeccion estructural avanzada y modelado de Cargas........ceecvveeeeiieeccciiee e 251
2. Auditoria de redes y Servicios “as-DUilt” ............c.coooiiii e e 251
3. Balance térmico y puesta @ PUNTO HVAC .......oouiiiiiiiiieeee ettt sttt 252
4. Informe técnico-legal y andlisis de cargas urbanistiCas .......cceeevvveeieiieeeiiieeeccieee e 252
5. Plan de remediacidn y certificacion de conformidad..........ccocccueviiiiiiieniiie e 252
CONSECUBNCIAS PreVISTAS ..utiiiieirie ittt ettt e ettt e sttt e e ettt e st e e s et e e e sa b e e e sensnee e snneesesnreeesannneeesananeeesnreeesannne 253
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceii i iiiieeiiiccciieee et e e e e s eara e e e e e e s esaaeraeeeeeeeennes 253
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSP 254

Caso practico 16. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Validacion de supuestos y andlisis de sensibilidad en el modelo

financiero de un proyecto Piloto .......ccciiiieiiiiieiiiiicrc s s e s s eanenaes 255
(O TV L o (=]l o] o] 1=1 o o - (OO OO OP PSPPSR PPPPPRROt 255
Y] (8ol Yo ToE g o] LU L= - R 255

1. Revision interna y documentacion de SUPUESTOS ......ccueeieiiuieeieiiiieeciieeesieeeesiieeeesaeeeesaeeeeesvneeesnnns 255
2. Taller de validacion con Panel A EXPEITOS. ...cccuiiiiciieeeciieeeeciee e eree e et e e e e te e e ssaee e e e sbaeeesaeeeeenareeeens 255
3. Analisis de sensibilidad multivariante y “tornado matrix” ..........cccoeeeeeiiieeeiiee e e e 256
4. Benchmarking externo y estrés regulatorio...........icccuieeeeciiiee ettt et eearae e e 256
5. lteracidn y actualizacion continua del MOdelo ..........ooeeuiiiieeiiiic e 256
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...eeiiiiiii ittt ettt e e e e ettt et e e e s e an b bttt e e e s e s nbeeeeeeeeesanbnbeeeeeeesannnnraee 257
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeecuiieieiiiieciieeeree et e e e e st e e e saee e e saaeeeessteeeeennaeeesnnneeeans 257
(Yol o] g =T Y o1 g Vo [Te F= 13RS 258

Caso practico 17. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Estructuracion de contratos y documentacion legal critica para la

eXPlotacCion de la NAVE .....cccuuuiiieeeieiiecc e ereeeee s reeeeeesrennseeseenssesseenssessssnnsesssennssssssnnsnsasnnnen 259
(O VLY=o L= I o o] o] [=1 4 o - [P PPUOt 259
Yo [¥ei o] o oI ad o o U =TS - [ U PUPTN 259

1. Redaccidn de contrato de arrendamiento @ Medida .........ccc.eeeeeiiiieciiie e 259
2. Clausulas FOOATEECN CITLICAS ..ueieeiuiiieieiieecciiee ettt e e ettt e e et e e e et e e e e aae e e eetbeeeeeabeeeeenseaeenareaaans 260



inmolgx.com

3. DUE dilIGENCE U@ SEEUIOS ..ottt ettt ettt ettt sit ettt e sib e sttt e st e e sae e e sabeesateesabeesaseesabeeenneesabeenaneess 260
4. Acuerdo de confidencialidad (NDA) tECNOIOZICA .......cccueeeiiiiiieciie e 260
5. Renovaciones, hitos y registro de obligacionNes ..........coccuiveeeiiii i 261
CONSECUBNCIAS PreViISTaS. ...eeiiiiiii ittt e st e e e s e et e e e s e s e r e e e e e s e s nnnneeeeeeesannnnnee 261
UL =To Fo Xl [ X3 \Y/L=Te [To F- T Vo Fo o] - o F= -3 R 261
[ Tolol o] oY= oLt =T o T F= R 262

Caso practico 18. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Operacion y mantenimiento preventivo y correctivo de la instalacion

............................................................................................................................................. 263
(O TV LY o L=l 2 o] o] 1=1 o o - PSPPSRt 263
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeitieiieeittteete ettt et et e et e sh bt e st e e st e e sbt e e sabeesabeesab e e bt e e sabeenneeessbeeneeesnneenees 263
2. Implantacién de sistema de gestion de 6rdenes de trabajo ........cccceeevieriiiiiiiiiiieiiec e 263
3. Mantenimiento predictivo basado €n CONAICION .........oeeeiiiiiiiiieeecee e e e et e e 264
4. Capacitacion de equipo de ManteNIMIENTO ......ccccuieeeiiiieeeiiee et e e cee et eeetee e e et e e e esareeesearaeeessaeeeans 264
5. Definicion de KPIl operativos de mantenimiento..........ccccciiiiiciiee ettt e re e e eevee e e etreeeeaens 264
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . uuiiiiiiiiiiiiiteeee ettt ettt et e e e s ettt et e e e s et be et e e e sessnbateeeeesssassbntaeeeeessansnraes 265
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.........coiueiriieiiiiniieiieeeie ettt st st sbe e st e e e eanee s 265
(=Yool o] o 1IN e T =T o o [T T PO PO SRRUPROPPPRPP 266

Caso practico 19. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Implantacion de un programa integral de sostenibilidad y reporte ESG

............................................................................................................................................. 267
(0 TU LY=o 1=l 2 o] o1 (=T - O PP 267
Y] [ Tel T o T=i T o] U =T - LSRN 267

1. Programa de compostaje y valorizacion de residuos OrganiCoS ........ccceeevcuvereeriieeeeiieeeecieeeeeiveeeeens 267
2. Reciclaje y reduccion de plastiCoS de MEEO0......c.ueiriiiiieiiiieiieesetertee ettt 267
3. Sistema de recirculacion y tratamiento de agUa........ceeeviiieeeiiire et 268
4. Instalacidon de energia renovable ON-SIte.......ccicciiiiieiie e e 268
5. Plataforma de reporte ESG y certificacion eXterna........ccceeeecieieiciiee e 268
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s e et e e e e e s e s anbe et e e e e e e s nbnbeeeeeeesannnnreee 269
Resultados de las Medidas AdOPLadas..........eeeeiiiiiiiiiiii et e e e e e sarae e e e e e e s ennraaaeeee s 269
[T olol (o] Y=Y A o Y=Y g Vo T - 13U 269

Caso practico 20. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Planificacion del programa quinquenal de mantenimiento y auditorias

[T Lo T [ ot TSP 271
(6 TV LY e (=]l o o] o1 (=T o - IO OO PPTPPPP 271
Y] (8ol T o ToE g o] LU L= - TR 271

1. Disefio del programa quinquenal de grandes Paradas ........c.ceeeevveeeieiiereeiieeeesieeeeeree e seeeeeseeee e e 271
2. Inspeccidn técnica estructural y de SegUridad .........c.ceeeiiiiieeiiii et e e 272
3. Calibracion y certificacion de sensores y equipos CritiCOS ....cccuviiiciieeeciiiieeeciee et et 272
4. Auditoria @Nergetica @NUAL..........cccuiiiiiiuiii e e et e e et e e e et e e e e et e e e eeaa e e e e tae e e eenraeeeennaeas 272
5. Informe de desviaciones Yy Mejora CONTINUA .........ooiiiieeiiiie e et eete e eeiaee e eearee e e ta e e eeeareeeeeareaeens 273
CONSECUBNCIAS PreVISTAS . ..uttieieiteeeiiitee ettt e et e e sttt e e ettt e s ee e e sneeeeesnre e e sansneeesnaeeeeanseeesannneeesannneeesnreeesannne 273
EEIU1 =To Fo 1o [ X \YAL=Te [To =T Vo Lo o] - o =13 S 273
[ Tolol o] o T o Tt =1 o T F= 3R 274

Caso practico 21. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Pilotaje de sistemas Bio-LED de espectros adaptativos para

optimacion de rendimiento y calidad ... e e enen 275
(O TV L o 1=l o] o] 1=1 o o - O TSP P TP SR OPPPPROt 275
Yo (Ve {o] o oI ad oo TV =TS - [P PUPTN 275

1. Introduccién de luminarias Bio-LED de espectro variable .............cooouiiiiiiiiiccciee e 275



inmolgx.com

2. Disefio de protocolos de ajuste espectral POr fase .......cocuiiiieeiiiiiieeiiee e 275
3. Monitoreo de parametros fiSio-bioqUIMICOS ......cccueiiieiiiiiiieeciteriee e 276
4. Simulacion y analisis de reSUAdOS . ......uuiii et e s e et e e e e e e srae e e e ntae e ennaeas 276
5. Capacitacion y despliegUE CONTINUO.......cccuiiieeiieiecciieeeciiee et e e e e e et e e e e ere e e saaeeeesateeeeeanaeeesnaeeeans 276
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ....eiiiiiii ittt ettt e et e e e e s e e e e e s e s nr e e e e e e s e s nnnnneeeeeeesannnneee 277
Resultados de [as Medidas AdOPLadas.........ueeecuiieieiiiieciieee e ceeree et e e e st e e e e ere e e snreeeesstaeeeensaaeesanseeeans 277
LECCIONES APIENAIAAS ...eeutieeitieritie ettt st e e st e e bt e st e et esab e e e bt e sabee e bt e sabeeeaseesabeeeneenane 278

Caso practico 22. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Marketing y posicionamiento de un activo FoodTech para captacion

de inquilinos y partners estrat@giCos .........ccceeiirieeeiiieceiiirieeereirreeeeesreneneeereneseessenssessrensssssennns 279
(O TV LY o L=l 2 o] o1 1=1 o o - PSPPSRt 279
SOIUCIONES PrOPUESTAS. .. .eeeiiieeiieeittteete ettt ettt ettt et e sh bt e et e e st e e sbe e e sab e e sabeesabeesbb e e sabeeseeesnbeeneeesnnesnees 279

1. Definicidn de la propuesta de valor y segmentacion del mercado.........cccceeeeeiieeeecieeecciiee e 279
2. Desarrollo de materiales de marketing multicanal .............cooooiiiiiiiie e 279
3. Estrategia de marketing B2B y generacion de 1eads..........ccoccviiiiiiiie e 280
4. Alianzas estratégicas con proveedores de tecnologia y fondos.........cccceeevieriiiinieniiienieeieeeeeee, 280
5. Seguimiento de leads y reporting de resultados ..........cocceeiieeiiiiiiiinii e 280
CONSECUBNCIAS PreVISTAS. . .uiiiiiiiiiiiiiiiieee ettt e ettt et e e e s ettt et e e e s e et bt et e e e sessaabateeeeeeesanbnbaeeeeessansnraes 281
Resultados de 1as Medidas AdOPTadas.......ceuueerieriieeiieriee ettt sttt et e bt e s e enee e 281
(=Yool o] g T=T Y o] =T o To [ o F= TSRS 282

Caso practico 23. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Implantacién de checklists operativos diarios y sistema de reporte en

LA T=T 04T T 2 =Y | PO RPN 283
(0 TU LY e 1=l 2 o] o1 (=T - O PP 283
SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .teeitieitteiitteete ettt ettt e et e sat e st esa bt e st e e sabeesbeeesabeesateesabeesbbeesabeeseeessbeenneeesaneenees 283

1. Disefio de checklists digitales OPErativoS.........ceivciiiiieiiie e e e e saee e e 283
2. Integracion con plataforma loT y dashboard en tiempo real .......cccceeeeieeeeciii e 283
3. Capacitacion de operadores y creacién de manuales SOP digitales........cccecvveeeviiieeeiciieeeecieee e, 284
4. Implementacion de flujos automaticos de escalado de incidentes ..........cceeeeciveeeciiieeecciee e, 284
5. Seguimiento, analisis de datos y Mejora CONTINUA........cccuiiieeiiiieciiie et e e e eaaeeeea 284
CONSECUEBNCIAS PreVISTAS. ...eeeiiieei ittt ettt ettt e e e e sttt et e e e s e s et e e e e e s e s nnbe e e eeeeeesannbnbeeeeeeesannnneee 285
Resultados de 1as Medidas AdOPtadas.......ceii i iiiieeiiiccciieee et e e e e s eara e e e e e e s esaaeraeeeeeeeennes 285
(Yol o] g =T AN o1 =Y g Vo [To 1= -3 RPN 285

Caso practico 24. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS
VERTICALES DE INTERIORES." Replicacion y escalado modular de plataformas de cultivo en miiltiples

(8] o Lot T [T s T3S 287
(6 TV L e (=]l o o] o1 (=T - I OO PP PPTPPPP 287
o] (¥ el o] o T=E e o o TV =T - [ U PURTN 287

1. Desarrollo de un “Blueprint” modular estandarizado ...........ceeeecuiieeeiiieceiiie et 287
2. Plataforma cloud multisitio para gestion y CONtrol............cooeeiiiiiiiiii e 287
3. Estandarizacion de procesos y formacion global ............c..oooeiiiiiiiiii e 288
4. Adaptacion legal y alianzas [0CAIES ........eeveiiiie e et 288
5. Modelo financiero consolidado y financiacion estructurada.........cccceeecvveeieciieeccieee e 288
CONSECUBNCIAS PreVISTAS .cuuttieieiteeeiiiiee ettt e sttt e e sttt e e ettt e st e e e sneeeeesa bt e e sansneeesnaeeeenreeesannneeesannneessnreeesannne 289
Resultados de [as Medidas AdOPtadas.......c.ueeecuiieieiiiieciieeeree et e e e e st e e e saee e e saaeeeessteeeeennaeeesnnneeeans 289
(=Yool o)  T=T Y oY =T s To [ 1o F= 1P UPPN 290

Caso practico 25. "ACTIVOS INMOBILIARIOS FOODTECH: NAVES AUTOMATIZADAS PARA CULTIVOS

VERTICALES DE INTERIORES." Integracion de IA generativa y swarm robotics para optimizacion

dindmica de 1a pProducCion .........c.. i renee e s rene e s s e ne s s s e ne s s s e enasaseenans 291
(O TV T o 1=l o] o1 1=1 o o - O OSSP P PSP PPPPPROt 291



inmolgx.com

SOIUCIONES PrOPUESTAS. ¢ .eeeiiiiiiteittteete ettt ettt ettt et e st e st e e st e sbe e e sabeeebbeesabe e bt e e sabeeseeessbeeneeesnnesnees 291
1. Plataforma de IA generativa para ajuste predictivo ........coceeeveeniieeieneeeee e 291
2. Despliegue de swarm robotics para tareas colaborativas ..........cccceeeeiciiieicccee e 291
3. Generative design de [ayout MOAUIAT..........coi i e e e e e e e e aaeeeeas 292
4. Integracion closed-loop control y dashboard interactivo ........ccceeeeecuieeeicieeeecieee e 292
5. Programa de formacidn y gobernanza de IA

CONSECUBNCIAS PreVISTAS. ...uiiiiiiiiieiiitte ettt sttt e e e s ettt e e e e s e saa b bt et e e e sesaanbebeeeeeeesanbabeeeeeeesanannrees

Resultados de las Medidas AdOPtadas. ........coiueiriiiiiiiiiieiieeete ettt s esanee s

LeCCIONES APIrENAILAS . ...ccoiiiiiieeitieeee ettt ettt ettt e st e s bt e e st e e sab e e sabeeeab e e sabeeenb e e sareeenneenn

2
)

n
(Qr

D\f‘/ )

>Para aprender, practicar

>Para ensefar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

¢ QUE APRENDERA?

‘ inolgx.com
N

\\\
S

» Comprender el concepto y alcance de los activos inmobiliarios FoodTech.
> Conocer la evolucion histérica de los cultivos controlados.

» Identificar tendencias de mercado y drivers globales.

> Analizar el marco normativo y politicas de financiacién verde.

> Disefiar el layout y la infraestructura de naves automatizadas.

> Seleccionar tecnologias de climatizacion y control ambiental.

> Integrar sistemas de automatizacion y robdtica en el cultivo.

> Implementar soluciones de iluminacion LED para optimizar el rendimiento.
> Desarrollar estrategias de digitalizacién y analitica de datos.

> Evaluar la viabilidad financiera, CapEX y OpEX de un proyecto FoodTech.

> Gestionar la logistica y la cadena de suministro de productos frescos.

> Aplicar criterios de sostenibilidad, ESG y economia circular en operaciones.
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Introduccion.

INVERSION FOODTECH: NAVEGANDO EL FUTURO DEL CULTIVO VERTICAL

En el contexto de escasez de suelo cultivable, aumento de costes energéticos y
exigencias de sostenibilidad, la arquitectura y la promocién inmobiliaria
encuentran en las naves automatizadas para cultivos verticales un nuevo nicho
estratégico. Este modelo rompe la barrera entre la produccidon agricola y el
desarrollo urbanistico, fusionando infraestructuras inteligentes con tecnologias de
vanguardia. Hoy, arquitectos, promotores e inversores tienen la oportunidad de
liderar un cambio que trasciende la mera edificacién: transformar un mero
edificio en un activo productivo que genera valor constante y repone a la ciudad
alimentos de proximidad.

Esta guia practica ofrece un recorrido estructurado desde los fundamentos
técnicos del vertical farming hasta la viabilidad financiera y las buenas practicas
de operacién. Analizaremos la climatizacién de precisién, los sistemas LED de
espectro adaptado, la robodtica para siembra y cosecha, asi como las plataformas
digitales de gestion y trazabilidad basadas en blockchain. Abordaremos también
el marco legal, los incentivos verdes y los modelos de financiacidn mas
adecuados para maximizar la rentabilidad de estos activos.

Para arquitectos e ingenieros, esta guia facilita el disefio de layouts modulares y
la integracion de IoT en cada capa de cultivo. Para promotores y family offices,
aporta herramientas para evaluar FLuUjOs de caja, riesgos regulatorios y palancas
de apalancamiento con bonos verdes. Para empresas constructoras y de
instalaciones, identifica los procesos de obra civil, equipamiento y puesta en
marcha que optimizan el CAPEX y reducen el OpEX operativo. Finalmente, los
inversores institucionales encontraran los indicadores de rendimiento (IRR, VAN,
payback) y escenarios de sensibilidad que permiten comparar esta inversién con
el mercado logistico o industrial tradicional.

Hoy, los fondos Next Generation EU y las subvenciones a la eficiencia hidrica y
energética respaldan proyectos FoodTech con ayudas de hasta el 40 % del
CAPEX. Sin embargo, la ventana de oportunidad se cierra con rapidez: cada mes
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de demora aumenta el coste del suelo disponible y reduce la ventaja competitiva.
Esta guia le permitirad dar los primeros pasos en menos de una semana: desde el
analisis de ubicaciones industriales aptas hasta el desarrollo de un modelo
financiero que convenza a cualquier socio bancario o fondo de capital.

Adéntrese en las naves verticales automatizadas para cultivo interior y convierta
infraestructuras en fuentes de alimento fresco, trazable y sostenible. Es el
momento de liderar la convergencia entre construccion, tecnologia y agricultura:
transforme el suelo en ladrillo productivo y convierta sus proyectos en
protagonistas del futuro urbano.
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