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2. Planeamiento de intervenciones urbanisticas para reactivar antiguos complejos
industriales. 194
Deteccion y Ambito 194
Integracion en la Trama Urbana 194
Usos 194
Edificacién 194
Analisis Urbanistico del "Nucleo Industrial" 195
Tipo de Planeamiento Aplicable 195
Capitulo 26. La legalizacion de poligonos de hecho en el medio rural. 197
1. Consolidacion/legalizacion de enclaves no planificados en el medio rural. 197
2. Localizacién. Consolidacion de la edificacion y la parcelacion. 198
Grado de Consolidacion de la Edificacion y Parcelacion 198
Servicios e Infraestructuras 199
Fragilidad del Medio Ambiente 199
Idoneidad de los Suelos 199
Disponibilidad de Suelos Calificados o Urbanizados 199
Analisis de Costes y Beneficios 199
Planificacion Integral 199
Participacion Comunitaria 200
3. Condiciones para su reordenacion. Legalizacion y consolidacion. 200
Sistema de Urbanizacién Minima 200

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Accesos y Movilidad 200
Red Viaria Interna 200
Espacios Publicos y Servicios 201
Modulacién de Parcelas 201
Regulacion de Usos 201
4. Ambito de planeamiento urbanistico. Consolidacién y reurbanizacion. 201
Primera Etapa: Consolidacion y Reurbanizacion 201
Segunda Etapa: Expansion 202
5. Caso Practico: La legalizacion de poligonos de hecho en el medio rural. La
Transformacion del Poligono Industrial agroalimentario. 202
6. Caso Practico: Modelo de ficha técnica de un Poligono Industrial. 204
PARTE QUINTA 206
éQuién promueve suelo industrial? 206
Capitulo 27. Agentes promotores de suelo industrial puablico 206
1. Agentes promotores de suelo industrial publico 206
Administracién Central 206
Administracion Regional o Autondmica 206
Administracion Local 206
Agencias de Desarrollo Econdmico 207
Entidades Financieras 207
Empresas Publicas 207
Instituciones de Investigacion y Educacion 207
Desarrolladores y Promotores Privados 207
2. Corporaciones locales. 208
Ejercicio de Competencias en Materia Urbanistica 208
Promotores de Suelo Industrial 208
Responsables de Infraestructuras y Servicios 208
Capitulo 28. El municipio: Sin voluntad municipal no hay poligono. 210
1. Los municipios y el suelo industrial. 210
Municipio como Promotor 210
Municipio como Impulsor, 210
Municipio como Colaborador 210

2. Exigencias municipales especificas relacionadas con los poligonos industriales. _ 211
PARTE OCTAVA. 213

Urbanismo industrial: si me recalifica habra industria y trabajo en su ayuntamiento.213

Capitulo 29. El Plan General de Ordenacion Urbana -PGOU- y los poligonos

industriales. 213
1. La administracion ante la transformacion urbanistica para uso industrial.

Precauciones. 213

La relacion entre decisiones urbanisticas y la industrializacion del territorio 213

Cambios en el espacio industrial 214

Planeamiento urbano y su incertidumbre temporal 214

El papel de la administracidon publica 214

2. PGOU vy los poligonos industriales. 215
3. Caso practico: Cambios estratégicos en el uso del suelo para desarrollo industrial

y residencial. 216

Capitulo 30. La parcelaciéon urbanistica en suelo industrial 218

1. Prototipos edificatorios industriales y de actividad como estandares urbanisticos.218

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Ordenacion parcelaria y trama viaria. 218
3. Forma de la parcela: relacién frente-fondo. 219
4. Zonificacion a partir de la ordenaciéon parcelaria. Definicion de tipologias
edificatorias. 220
5. Parcelacion y tipo edificatorio. Dimensiones y niveles de ocupacion. 221
6. Caracteristicas fisicas de la parcela. 222
7. Agregacion y segregacion parcelaria. 223
8. Versatilidad y capacidad de adaptacion parcelaria. 224
Capitulo 31. Las ordenanzas de edificacion de poligonos industriales. 226
1. Condiciones de utilizacion de los espacios libres interiores de parcela. 226
2. El edificio y sus condiciones de relaciéon con la parcela. 227
3. Tipologia edificatoria. 228
a. Industria nido 228
b. Industria pequefa 228
c. Industria mediana 229
4. Modelo basico de ordenanza municipal para poligonos industriales. 229
Ordenanzas de Parcela 229
Ordenanzas de Edificacion 229
Regulan areas comunes que abarcan 230
Condiciones de Uso 230
Condiciones Sanitarias 230
Condiciones Estéticas 231
Condiciones Generales 231

Capitulo 32. Las precauciones en la reserva de espacios libres y dotacionales.232

1. Reservas y estandares.

2. Espacios verdes de uso publico. Criterios generales.

3. Usos dotacionales y los servicios al poligono.

Centros de Servicios

Zonificacion Flexible

232
233

234
234
234

4. Caso Practico: Precauciones en contaminacion de suelos en poligonos

industriales. Suelos contaminados en poligonos industriales.

Capitulo 33. Plan Parcial de un poligono. Documentacion del plan parcial. _

1. Introduccion.

2. Memoria

Adecuacion a Directrices Superiores

Justificacion de Formulacion

Informacion Urbanistica

Objetivos y Criterios de Ordenacién

Analisis de Alternativas

Anexo con Sintesis

3. Planos.

Planos Informativos

Planos de Proyecto

4. Ordenanzas.

5. Plan de etapas.

6. Estudio econémico-financiero

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Contenido Minimo 243
Programa de Actuacién Urbanistica 243
Obras de Sistemas Generales 243
Sistema de Expropiacion 243

7. Documentacion complementaria de los planes parciales que tengan objeto
urbanizaciones de iniciativa particular. 244

Capitulo 34. Precauciones en vias y movimiento circulatorio dentro del

poligono industrial. 245
1. El movimiento del vehiculo. Calzadas y aparcamientos. 245
a. Parametros fundamentales del trazado 245
Clasificacion de Vehiculos Tipo 245
Maniobras Posibles de Vehiculos Tipo 246
Velocidad de Disefio Recomendada 246
Visibilidad en Vias Urbanas 246
b. Elementos de la seccion transversal. 246
La Calzada 246
La Mediana y Reserva Central 247
Los Arcenes 247
c. Tipos de calzadas de viario urbano. 248
d. Parametros de dimensionamiento: las plazas de aparcamiento. 248
e. Tipos de espacios de aparcamiento. 250
f. Posibilidad de aparcamiento en viario. 251
g. Algunas recomendaciones para el disefio del especio del aparcamiento. 252
2. Intersecciones y enlaces. 253
a. El espacio de los encuentros: cruces y plazas. 253
b. Criterios generales de disefio de los encuentros como puntos criticos del transporte. __ 254
c. Tipos de encuentros. 255
d. Los pasos de peatones. 256
e. Intersecciones elementales. 257
f. Intersecciones canalizadas. 257
g. Intersecciones semaforiazadas. 258
h. Rotondas. 260
i. Enlaces. 261
j. Algunas recomendaciones para el disefio del espacio viario. 262
3. Seccion constructiva de la calle 263
Eleccion del Tipo de Firme 263
Consideraciones Generales 264
4. Caso Practico: Precauciones en vias y movimiento circulatorio dentro del
poligono industrial. 265
1. El movimiento del vehiculo. Calzadas y aparcamientos. 265
2. Intersecciones y enlaces. 265
3. Seccidén constructiva de la calle. 266
PARTE SEPTIMA 267
Contrato para la construccion de una nave en un poligono industrial. 267
Capitulo 35. Contrato para la construccion de una nave en un poligono
industrial. 267
Clausula 1: Partes Contratantes 267
Clausula 2: Objeto del Contrato 268
Clausula 3: Plazos de Ejecucion 269
Clausula 4: Presupuesto y Condiciones de Pago 271
Clausula 5: Calidad y Conformidad de las Obras 272

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Clausula 6: Seguridad y Prevencion de Riesgos Laborales

Clausula 7:

Clausula 8:

Modificaciones del Proyecto

Resolucion de Disputas

Clausula 9: Terminacion del Contrato

Clausula 10:
Clausula 11:
Clausula 12:
Clausula 13:
Clausula 14:
Clausula 15:
Clausula 16:
Clausula 17:
Clausula 18:
Clausula 19:

Clausula 20:

Clausula 21
Clausula 22
Clausula 23
Clausula 24
Clausula 25
Clausula 26

Anexo I: Planos y Especificaciones Técnicas
Anexo II: Estudios de Impacto Ambiental y Sostenibilidad
Anexo III: Normativa Urbanistica y de Construccion
Anexo IV: Requisitos Especificos por Tipologia de Nave
Anexo V: Garantias y Certificaciones

Anexo VI: Protocolos de Seguridad y Planes de Emergencia

PARTE OCTA

Casos practicos de los Poligonos, Parques Empresariales y Logisticos

Capitulo 36. Casos practicos de los Poligonos, Parques Empresariales

Logisticos

Propiedad Intelectual y Confidencialidad

Garantias y Mantenimiento Post-Obra

Cesion y Subcontratacion

Legislacion Aplicable y Jurisdiccion

Especificaciones Técnicas por Tipologia de Nave

Cumplimiento de Requisitos Urbanisticos

Consideraciones Especiales por Uso

Gestion Ambiental y Sostenibilidad

Tecnologia y Automatizacién

Flexibilidad y Multifuncionalidad

Comunicacion y Reportes

: Documentacion del Proyecto

: Servicios Post-Entrega

: Entrega Final y Aceptacion de la Obra

: Disposiciones Finales

: Vigencia y Terminacion del Contrato

: Enmiendas y Aspectos No Previstos

VA

Caso Practico 1:

273
275
276
278
279
280
282
283
285
285
286
287
287
288
289
289
290
291
291
292
292
294
295
297
299
300
302
304
304

Yy
304

POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Desarrollo inadecuado de infraestructura basica en el Poligono

industrial
Causa del

Soluciones propuestas

Redisen

Sistema de drenaje
Mejora del suministro eléctrico
Consecuencias previstas
Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones

problema

o de las carreteras

aprendidas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar

soluciones.

>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Caso Practico 2: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Gestion ineficiente de residuos en el Parque Empresarial
Causa del problema

Soluciones propuestas

Implementacidén de un programa de reciclaje

Promocion de la economia circular

Asociacion con empresas de gestion de residuos

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

307
307
307
307
307
307
307
308
308

Caso ?réctico 3: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Retos en la Optimizacion de la Circulacion y el Transporte en el

Poligono Industrial

Causa del problema

Soluciones propuestas

Ampliaciéon y reforzamiento de las vias

Implementacion de un sistema de citas

Zonas de espera

Senfalizacion y semaforizacion

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

309
309
309
309
309
309
309
310
310
310

Caso Practico 4: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Desafios de la Sostenibilidad en el Parque Empresarial
Causa del problema

Soluciones propuestas

Auditorias energéticas

Instalacion de paneles solares

Gestion de residuos

Zonas verdes

Formacién y concienciacion

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

311
311
311
311
311
311
311
311
312
312
312

Caso Practico 5: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Dificultades de Movilidad y Acceso en el Poligono Industrial
Causa del problema

Soluciones propuestas

Ampliaciéon de las vias de acceso

Desarrollo de un sistema de transporte publico

Creacion de areas de estacionamiento

Sistema de sefializacidon avanzado

Fomento del transporte compartido

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

313
313
313
313
313
313
313
313
314
314
314

Caso Practico 6: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Mala Gestion de Residuos en el Parque Empresarial

Causa del problema

Soluciones propuestas

Establecimiento de un sistema de gestion de residuos

Zonas de reciclaje

Asociaciones con plantas de tratamiento

Capacitaciones vy talleres

Sistemas de seguimiento

Consecuencias previstas
Resultados de las medidas adoptadas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Lecciones aprendidas

316

Caso Practico 7: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Saturacién de Vias en el Poligono Logistico

Causa del problema

Soluciones propuestas

Redisefo de las vias

Sistema de semaforos inteligentes

Horarios escalonados

Promocién del transporte compartido

Desarrollo de un plan de transporte publico

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

317
317
317
317
317
317
317
317
318
318
318

Caso Practico 8: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Desarrollo Inadecuado de Zonas Verdes en el Parque Empresarial_ 319

Causa del problema

Soluciones propuestas

Revision y mejora del sistema de riego

Reforestacion y jardineria

Creacion de senderos y bancos

Implementacion de un sistema de compostaje

Formacién y contratacion de un equipo de mantenimiento

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

319
319
319
319
319
319
319
320
320
320

Caso Practico 9: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Gestion Ineficiente de Residuos en el Poligono Industrial
Causa del problema

Soluciones propuestas

Auditoria y clasificacion de residuos

Establecimiento de centros de recogida
Capacitacion y concienciacion

Contratacién de empresas especializadas

Implementacién de sistemas de reciclaje

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

321
321
321
321
321
321
321
321
322
322
322

Caso Practico 10: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y

LOGISTICOS. Fallos en la Infraestructura Vial del Parque Empresarial
Causa del problema

Soluciones propuestas

Expansién y modernizacion de las vias

Construccion de estacionamientos multiepisodio

Implementacion de un sistema de transporte interno

Zonas de carga y descarga eficientes

Sistemas inteligentes de trafico

Consecuencias previstas

Resultados de las medidas adoptadas

Lecciones aprendidas

323
323
323
323
323
323
323
323
324
324
324

Caso Practico 11: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Problemas de Sostenibilidad Ambiental en el Poligono Industrial__ 325

Causa del problema

Soluciones propuestas

Gestidn Integral de Residuos

Infraestructura Verde

Energias Renovables
Sistemas de Reutilizaciéon de Agua

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Programas de Capacitacion 325
Consecuencias previstas 326
Resultados de las medidas adoptadas 326
Lecciones aprendidas 326

Caso ?réctico 12: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. El Dilema del Transporte en el Parque Empresarial 327
Causa del problema 327
Soluciones propuestas 327

Redisefio Vial 327

Senalizacion Inteligente 327

Horarios Desfasados 327

Plataforma Logistica Digital 327

Transporte Multimodal 327
Consecuencias previstas 328
Resultados de las medidas adoptadas 328
Lecciones aprendidas 328

Caso ?réctico 13: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. El Desafio Ecoldgico del Parque Industrial 329
Causa del problema 329
Soluciones propuestas 329

Gestion Integral de Residuos 329

Formaciéon y Concienciacion 329

Incentivos a la Sostenibilidad 329

Plantas de Tratamiento 329

Certificacion Verde 329
Consecuencias previstas 330
Resultados de las medidas adoptadas 330
Lecciones aprendidas 330

Caso Practico 14: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. El Laberinto Vial del poligono industrial. 331
Causa del problema 331
Soluciones propuestas 331

Redisefio del Sistema Vial 331

Implementacién de Senalizaciones 331

Zonas Especificas para Cargas/Descargas 331

Promocién del Transporte Colectivo 331

Implementar Horarios Diferenciados 331
Consecuencias previstas 332
Resultados de las medidas adoptadas 332
Lecciones aprendidas 332

Caso Practico 15: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. La Tecnologia al Rescate del parque empresarial. 333
Causa del problema 333
Soluciones propuestas 333

Centro de Reciclaje de E-Waste 333

Mejoras en la Infraestructura de Conectividad 333

Implementacién de Protocolos de Seguridad 333

Aplicacién Mévil para el Parque 333
Consecuencias previstas 334

Reduccién del Residuo Electrénico 334

Conectividad Optimizada 334

Mayor Seguridad de Datos 334
Resultados de las medidas adoptadas 334
Lecciones aprendidas 334

Caso Practico 16: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. El Reto de la Sostenibilidad en el poligono industrial. 336
Causa del problema 336

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Soluciones propuestas 336
Sistema de Captacion de Aguas Pluviales 336
Paneles Solares 336
Estaciones de Reciclaje 336
Programa de Sensibilizacion 336

Consecuencias previstas 337

Resultados de las medidas adoptadas 337

Lecciones aprendidas 337

Caso ?réctico 17: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. El Desafio del parque tecnolégico: Movilidad Sostenible y Reduccién

de Emisiones 338
Causa del problema 338
Soluciones propuestas 338
Transporte Publico 338
Incentivos al Carpooling 338
Infraestructura para Vehiculos Eléctricos 338
Bicicletas y Patinetes Eléctricos 338
Consecuencias previstas 339
Resultados de las medidas adoptadas 339
Lecciones aprendidas 339

Caso ?réctico 18: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Reestructuracion del parque logistico: El Dilema del Espacio vs.

Eficiencia 340
Causa del problema 340
Soluciones propuestas 340
Redisefio de Espacios 340
Implementacién de Tecnologia 340
Mejoras en Infraestructura 340
Formacién y Capacitacion 340
Consecuencias previstas 340
Resultados de las medidas adoptadas 341
Lecciones aprendidas 341
Caso Practico 19: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Repercusion de un Accidente en un poligono industrial. 342
Causa del problema 342
Soluciones propuestas 342
Evaluacion Inmediata de la Situacion 342
Formacién en Seguridad 342
Auditoria de Seguridad 342
Modernizacién de Equipos 342
Consecuencias previstas 343
Resultados de las medidas adoptadas 343
Lecciones aprendidas 343
Caso ?réctico 20: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Desarrollo Sostenible en un parque empresarial 344
Causa del problema 344
Soluciones propuestas 344
Energia Renovable 344
Eficiencia Energética 344
Reciclaje y Gestién de Residuos 344
Movilidad Sostenible 344
Consecuencias previstas 344
Resultados de las medidas adoptadas 345
Lecciones aprendidas 345

Caso ?réctico 21: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Gestion de Trafico en poligono logistico ante Crecimiento Acelerado346
Causa del problema 346

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Soluciones propuestas 346
Ampliacién y Rediseno de Vias 346
Implementacion de Sistemas Inteligentes de Trafico 346
Horarios Desfasados 346
Promocion de Transporte Alternativo 346

Consecuencias previstas 346

Resultados de las medidas adoptadas 347

Lecciones aprendidas 347

Caso ?réctico 22: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Incorporacion de Innovaciones Tecnoldégicas en un parque

empresarial para la Eficiencia Energética 348
Causa del problema 348
Soluciones propuestas 348
Auditoria Energética 348
Implementacién de Energias Renovables 348
Modernizaciéon de la Iluminacién 348
Sistema de Gestidon Energética Inteligente 348
Consecuencias previstas 349
Resultados de las medidas adoptadas 349
Lecciones aprendidas 349
Caso Practico 23: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Gestion Integral de Residuos en un parque empresarial. 350
Causa del problema 350
Soluciones propuestas 350
Establecimiento de un Plan de Gestion Integral de Residuos 350
Educacion y Formacion 350
Instalacion de Contenedores Especificos 350
Contratacién de una Empresa de Gestion de Residuos 350
Consecuencias previstas 350
Resultados de las medidas adoptadas 351
Lecciones aprendidas 351
Caso Practico 24: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Modernizacion y Digitalizacion en parque empresarial. 352
Causa del problema 352
Soluciones propuestas 352
Auditoria Tecnoldgica 352
Desarrollo de una Red de IoT 352
Centro de Datos On-site 352
Zonas con Conectividad Mejorada 352
Formacién y Capacitacién 352
Consecuencias previstas 353
Resultados de las medidas adoptadas 353
Lecciones aprendidas 353

Caso ?réctico 25: POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS. Desafios Logisticos en un poligono logistico durante una Crisis

Global 354
Causa del problema 354
Soluciones propuestas 354
Centro de Respuesta a Crisis 354
Digitalizacién del Inventario 354
Colaboracion con Proveedores 354
Planes de Contingencia 354
Salud y Seguridad 354
Consecuencias previstas 355
Resultados de las medidas adoptadas 355
Lecciones aprendidas 355

>Para aprender, practicar. 219
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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>Para apr

Conceptos clave sobre poligonos industriales, parques empresariales y
zonas logisticas.

Disefio y planificacién optima de espacios industriales.

Elementos fundamentales en la infraestructura de viario y trazado.
Criterios y técnicas para el dimensionamiento de plazas de aparcamiento.
Tipos y caracteristicas de intersecciones y enlaces en areas industriales.
Normativas y regulaciones pertinentes en la construccion y operacién de
estas areas.

Importancia y métodos para garantizar la seguridad y movilidad en estos
espacios.

Innovaciones tecnoldgicas aplicables a la gestién y operacién de poligonos
y parques.

Criterios de sostenibilidad y medio ambiente en la planificacién de areas
industriales.

Herramientas y software Uutiles para la gestion y disefio de espacios
industriales.

Estrategias efectivas para el mantenimiento y modernizacion de
infraestructuras existentes.

Casos practicos y estudios de éxito en la implementacion de proyectos
industriales y logisticos.
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La inversién inmobiliaria en poligonos industriales, parques empresariales vy
logisticos se esta viendo favorecida por la aparicion del comercio electrénico que
estd afectando a todo tipo de naves, desde las grandes de logistica general hasta
las pequefas o de cercania de logistica de ultima milla.

La evolucion de los poligonos logisticos es especialmente importante en las
regiones que contienen puertos o aeropuertos importantes, o que albergan
concentraciones de industria, pero lo que realmente ha disparado la inversién en
poligonos logisticos ha sido la modernizacion de las cadenas de suministro. A
medida que los minoristas, los fabricantes y los distribuidores adoptan nuevos
modelos de negocio, como el comercio electrénico, estan repensando las formas
en que los productos van de la fabrica al consumidor.

Estos esfuerzos estan estimulando la construccidn de bienes inmuebles logisticos
en areas clave, es decir, mas cerca de grandes concentraciones de consumidores
o de nodos de distribucion vitales. Otros factores, como la disponibilidad de
suelo, el coste de la mano de obra y los niveles de apoyo e incentivos del
gobierno, pueden influir en la inversion en poligonos industriales y logisticos.

Estados Unidos es el mercado logistico mas desarrollado del mundo. En Europa,
donde los clusteres son impulsados principalmente por la reconfiguracion
estructural de la cadena de suministro del continente, la actividad de
construccién es relevante pero menor que en los EE. UU. La mayoria de los
clisteres europeos tienen menos de la mitad del stock moderno de clisteres
comparables de los EE. UU. élLa razon? Que Europa va por detras en la
implantacién del comercio electrénico, una realidad que ha afectado a los centros
comerciales y que ha revolucionado el mercado inmobiliario industrial y logistico.

En MIPIM se ha analizado la inversion industrial en Europa y se ha destacado el
trabajo innovador que se esta realizando en la logistica de la ultima milla.

La demanda de bienes inmuebles logisticos (almacenes, centros de distribucién)
seguird creciendo impulsada por la aceleracion de las ventas de comercio
electrénico.
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El producto llave en mano (contrato de obra de nave industrial llave en mano) es
un producto bastante atractivo para futuros inversores que se realiza mediante
dos modalidades (i) un llave en mano a medida, conforme a las especificaciones
técnicas del cliente, o (ii) un llave en mano genérico desde el diseno hasta la
entrega de llaves. Esta modalidad incluye la busqueda de suelo, la gestion de los
proyectos y la direccion de obra.

A modo de ejemplo, Merlin Properties ha firmado con Carrefour un contrato 'llave
en mano' para construir y alquilar al grupo de distribucién una nave de 98.757
metros cuadrados en el que, segun la socimi, constituye el mayor contrato de
alquiler de superficie logistica de la historia.

Otra operacién cada vez mas frecuente es el Lease back inmobiliario de naves
industriales. Por ejemplo, en Cabanillas (Guadalajara), Merlin ha comprado una
nave logistica de 15.075 metros cuadrados, que seguira alquilada con un
contrato a 10 afios y rentabilidad bruta del 6,2%. Lo que no impide que también
en Cabanillas, Merlin haya promovido dos naves logisticas de 42.500 metros
cuadrados con una rentabilidad bruta estimada del 7,7%.

Por lo tanto es imprescindible posicionarse en la construccién industrial porque el
mercado inmobiliario necesita de naves de ultima generacidén, con lo que el
inversor se enfrentard a problemas urbanisticas, arquitectdnicos y financieros.

De estas cuestiones se trata desde una perspectiva practica y profesional en la
guia de poligonos industriales, parques empresariales y logisticos.
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Introduccion alos Poligonos, Parques Empresariales y Logisticos

Capitulo 1. Introducciobn a los Poligonos, Parques
Empresariales y Logisticos
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1. Introduccion a los Poligonos, Parques Empresariales vy
Logisticos
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