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¢ QUE APRENDERA?
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> Identificar cuando un centro comercial es obsoleto y tiene potencial para
reconversién logistica.

> Analizar el mercado logistico urbano y la demanda de ultima milla en
Espafia y Latinoamérica.

> Comparar modelos y tipologias de reconversion, desde hubs de ultima
milla hasta usos mixtos.

> Evaluar el potencial logistico del subsuelo, aparcamientos y espacios
infrautilizados del centro comercial.

> Realizar un diagndstico técnico completo de estructura, instalaciones,
seguridad y riesgos del edificio.

> Disefiar layouts logisticos eficientes, accesos, rampas y flujos segregados
de mercancias y clientes.

> Encajar urbanisticamente el cambio de uso vy planificar licencias,
autorizaciones y condicionantes normativos.

> Estructurar contratos clave entre propietario, promotor, operador logistico,
inquilinos y administraciones.

> Modelizar la viabilidad econdmica, la financiacién y los principales riesgos
del proyecto de reconversion.

> Integrar criterios ESG, eficiencia energética y sostenibilidad en hubs
logisticos subterraneos y urbanos.

> Utilizar checklists y formularios para controlar el analisis, el disefo, la
obra, la operacién y las auditorias.

> Aplicar lecciones aprendidas de casos practicos de reconversion logistica
de centros comerciales obsoletos.

>Para aprender, practicar A4
>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Introduccion.
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Convertir centros comerciales obsoletos en hubs logisticos rentables: la nueva
ventaja competitiva

Durante afios, los centros comerciales fueron el emblema del consumo masivo y
de la inversién inmobiliaria terciaria. Hoy, una parte importante de ese parque se
enfrenta a una realidad incObmoda: afluencias a la baja, locales vacios, rentas en
retroceso y una presién creciente del comercio electrénico y la logistica de ultima
milla. En este contexto, la capacidad de reposicionar el activo y de disefiar una
estrategia de marketing especifica para su reconversién logistica se ha
convertido en una ventaja competitiva decisiva para cualquier profesional del
sector.

La reconversion logistica de centros comerciales obsoletos no es solo una
cuestién técnica o urbanistica; es, sobre todo, una cuestion de estrategia,
posicionamiento y relato de valor. éComo explicar al mercado, a los operadores
logisticos, a los inversores y a la administracidon que ese centro en declive puede
transformarse en un hub logistico urbano eficiente, sostenible y bien aceptado
por la comunidad? ¢Como empaquetar el producto inmobiliario-logistico para que
resulte atractivo frente a alternativas como el suelo logistico periférico o los
poligonos tradicionales? Estas son preguntas de marketing avanzado, y esta guia
practica nace precisamente para ayudarle a responderlas con rigor y método.

Esta guia le acompafia paso a paso a lo largo de todo el ciclo de reconversion,
desde el analisis de la crisis del centro comercial y la identificacion de la
oportunidad logistica, hasta la definicion del producto logistico, el
aprovechamiento del subsuelo y el disefio de hubs de ultima milla integrados en
el tejido urbano. A través de sus diferentes partes se abordan el mercado
logistico urbano en Espafia y Latinoamérica, los modelos internacionales de
reconversion, el diagndstico técnico del edificio y del subsuelo, el disefio
arquitecténico y operativo del hub, el encaje urbanistico y juridico, la viabilidad
econdmica, la financiacién y los modelos de negocio mas adecuados.

La guia combina un enfoque conceptual sdélido con una orientacidn
eminentemente practica. Encontrara capitulos dedicados a estructurar contratos

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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clave entre propietario, promotor, operador logistico e inquilinos; a analizar el
tipo de interés, el riesgo y la rentabilidad esperada para el inversor; y a disefar
propuestas de valor diferenciadas para operadores de paqueteria, retailers
omnicanal y empresas de alimentacién. Todo ello se refuerza con checklists y
formularios listos para usar que facilitan la gestion del proyecto, la preparacién
de comités de inversion, la relacién con bancos y la comunicacién con la
administracion y la comunidad local.

Desde la perspectiva del marketing, esta guia le ayuda a construir un relato
coherente y convincente en torno al activo: redefinir su posicionamiento en el
mercado, segmentar correctamente a los operadores objetivo, disenar una oferta
de espacios y servicios alineada con sus necesidades logisticas, y articular una
estrategia comercial capaz de transformar un centro en declive en un hub
logistico urbano competitivo. Aprendera a traducir las caracteristicas técnicas del
proyecto en argumentos de venta claros, a destacar las ventajas de localizacidn
y accesibilidad frente a otras alternativas y a integrar de forma proactiva los
criterios ESG como elemento diferenciador ante inversores y grandes
operadores.

Para el profesional del sector —ya sea promotor, gestor de centros comerciales,
consultor inmobiliario, operador logistico o responsable de inversiones— el valor
de esta guia reside en su enfoque integral. No se limita a describir conceptos,
sino que muestra cdmo se aplican en la practica: cdmo preparar un estudio de
viabilidad que convenza a bancos e inversores, cdmo estructurar un contrato de
arrendamiento logistico con niveles de servicio claramente definidos, cémo
responder a las objeciones de la administracién en materia de planeamiento,
movilidad y subsuelo, o cdmo anticipar las preocupaciones de vecinos y usuarios
finales. Todo ello con una mirada puesta en la comercializaciéon efectiva del
nuevo hub y en la construccién de relaciones estables y rentables a largo plazo.

Los beneficios de dominar estas estrategias y técnicas son tangibles. Un
profesional que comprenda a fondo la reconversion logistica de centros
comerciales obsoletos estara en mejores condiciones de identificar oportunidades
antes que sus competidores, de reducir la incertidumbre de sus decisiones, de
optimizar el coste y la financiacidon del proyecto y de posicionar el activo como
una pieza estratégica dentro de carteras cada vez mas exigentes. Asimismo,
ganara en capacidad de interlocucidn con operadores, inversores, técnicos
municipales y otros agentes clave, reforzando su papel como referencia en un
nicho de mercado emergente.

Esta guia no es un libro tedrico mas, sino una herramienta de trabajo pensada
para estar sobre la mesa del despacho, no en la estanteria. Si su objetivo es
disefar y ejecutar proyectos de reconversién logistica con una base sdlida de
analisis, una narrativa comercial potente y una gestion profesional del riesgo,
esta obra le proporcionara el esquema, los ejemplos y los instrumentos
necesarios para hacerlo con solvencia.
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El sector se encuentra en un momento de cambio estructural, en el que la linea
entre retail, logistica y servicios urbanos se vuelve cada vez mas difusa. Estar
actualizado y bien informado ya no es una opcién; es una condicion
imprescindible para seguir siendo relevante. Invertir en conocimiento
especializado sobre reconversidén logistica de centros comerciales obsoletos es
invertir en su propia posiciéon profesional y en la capacidad de su organizacién
para detectar y explotar nuevas fuentes de valor.

Le invitamos a dar el siguiente paso: profundizar en los contenidos de esta guia,
aprovechar sus casos practicos, aplicar sus checklists y formularios y convertir su
experiencia en una ventaja competitiva real. La transformacion de los centros
comerciales obsoletos en hubs logisticos eficientes no es solo una oportunidad de
negocio; es también una forma de liderar la evolucién del sector hacia modelos
mas inteligentes, sostenibles y orientados al futuro.

>Para aprender, practicar

>Para ensefiar, dar soluciones

>Para progresar, luchar
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