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Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.
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Continla el excelente comportamiento del mercado logistico superando los
niveles de contratacidn alcanzados en el mismo periodo del 2017.

El acumulado de la contratacién en los nueve primeros meses en el mercado
logistico de Madrid superd los 637.000 m2 con un total de 55 operaciones. La
absorcion durante el 3T 2018 registr6 mas de 185.000 m?2, cifra ligeramente
inferior (-18%) a la alcanzada en el 3T 2017, cuando casi el 50% de la absorcién
se concentrdé en una operacion en Illescas. Una vez mas, el grueso de la
contratacion (57%) se focalizé en la tercera corona en 4 operaciones (tres de
ellas >25.000 m2). En Barcelona, el acumulado de la absorciéon registré un
incremento interanual del 56%, con mas de 490.000 m2 y 52 operaciones.
Respecto a la contratacion del 3T 2018, crecid casi un 13% respecto a 3T 2017.
La comparativa en el apartado de operaciones reflej6 un extraordinario
comportamiento, mejorando en un 68% la cifra del 3T 2017.

Las rentas mantienen la suave tendencia alcista de los trimestres anteriores,
tanto en Madrid como en Barcelona. La renta tedrica prime en Madrid se situa
entre los 5-5,50 €/ m2/mes y en Barcelona entre los 6,25 - 6,75 €/m2/mes. El
elevado interés por el mercado de suelo en Madrid, se ha visto reflejado en el
volumen transaccionado, superando los 579.000 m2 en 11 operaciones, cifra que
fija un nuevo récord trimestral. El crecimiento del e-commerce y del consumo
mantienen el apetito inversor en el sector logistico. El volumen de inversién
acumulado en el afio se situd en torno a los 875 millones de euros superando ya
en un 3% la cifra alcanzada en el total del 2017. Los mercados secundarios
siguen siendo foco de atraccién para los inversores ante la escasez de producto
tanto en Madrid como en Barcelona.
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Continua el excelente comportamiento del mercado logistico superando los niveles de

contratacion alcanzados en el mismo periodo del 2017.

M El acumulado de la contratacion
en los nueve primeros meses en el
mercado logistico de Madrid superd
los 637.000 m? con un total de 55
operaciones.

M La absorcion durante el 3T 2018
registr6 mas de 185.000 m2, cifra
ligeramente inferior (-18%) a la
alcanzada en el 3T 2017, cuando
casi el 50% de la absorcion se
concentré en una operacion en
lllescas. Una vez mas, el grueso de la
contratacion (57 %) se focaliz6 en la
tercera corona en 4 operaciones (tres
de ellas >25.000 m?).

M En Barcelona, el acumulado de
la absorcién registré un incremento
interanual del 56%, con mas de
490.000 m?y 52 operaciones.

M Respecto a la contratacion del 3T
2018, creci6 casi un 13% respecto a 3T
2017. La comparativa en el apartado
de operaciones reflejo un extraordinario
comportamiento, mejorando en un
68% la cifra del 3T 2017.

H Las rentas mantienen la suave
tendencia alcista de los trimestres
anteriores, tanto en Madrid como en
Barcelona. La renta teérica prime en
Madrid se situa entre los 5-5,50 €/
m2/mes y en Barcelona entre los 6,25
- 6,75 €/m?/mes.

M El elevado interés por el

mercado de suelo en Madrid, se

ha visto reflejado en el volumen
transaccionado, superando los
579.000 m2 en 11 operaciones, cifra
que fija un nuevo récord trimestral.

M El crecimiento del e-commercey
del consumo mantienen el apetito
inversor en el sector logistico. El
volumen de inversiéon acumulado en
el ano se situd en torno a los 875
millones de euros superando ya en
un 3% la cifra alcanzada en el total
del 2017. Los mercados secundarios
siguen siendo foco de atraccién para
los inversores ante la escasez de
producto tanto en Madrid como en
Barcelona.
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GRAFICO 1

Principales indicadores
El crecimiento del PIB se situé en un
2,7% en el segundo trimestre del afo
(segun ultimo dato publicado por INE).
Se confirma el ajuste previsto por
diferentes instituciones financieras,
tanto publicas como privadas. La
prevision para el cierre del afo

se situaria en 2,7% (segun Focus
Economics).

El mercado laboral continlia dando
muestras positivas. El nimero de afiliados
ala Seguridad Social al cierre de agosto se
situé cerca de 18,4. Supone un crecimiento
del 2,7% respecto al dato del mismo
periodo del afio anterior y es el mejor
registro de agosto desde el ario 2008.

La tasa de desempleo mantiene la
tendencia descendente hasta situarse en

Evolucidn trimestral de la absorcion y
operaciones en Madrid
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15,28% (Ultimo dato de la EPA del 2T). La
proyeccion hasta 2022 prevé un ajuste
constante hasta llegar al 12%.

Por otro lado, el e-commerce volvid
a mostrar datos muy positivos en

el 1T 18. Segun el Ultimo dato de la
Comisién Nacional de los Mercados
y la Competencia (CNMC), el
volumen de facturacién a 1T 18 (casi
nueve millones de €) aumenté un
33% con respectoa 1T 17 y un 36%
el numero de operaciones.

Logistico Madrid

Durante los nueve primeros meses
del afo, la absorcién de espacios
logisticos mostré un extraordinario
comportamiento. Los 637.000 m?
superan ya en un 4% la contratacién
del mismo periodo del afio anterior
con un total de 55 operaciones.

La demanda en el 3T 18 super6

los 185.000 m? en 19 operaciones
frente a los 227.000 m? del 3T 17 en
11 operaciones. En la comparativa
interanual la contratacion descendio
un 18%. No obstante, no es un dato
negativo debido a que el 50% de la
contratacion del 3T se concentrd en
una operacion firmada en lllescas.

En cuanto al nUmero de operaciones,
se registraron 19, ocho mas que

en el 3T 2017, lo que muestra el
buen dinamismo del mercado. Por
otro lado, la superficie media de las
operaciones en la primera corona se
situé en el entorno de los 5.500 m2.

Respecto al tamano de las
operaciones, una vez mas, destaco

GRAFICO 3

la tercera corona, donde se realizaron
tres > 25.000 m? representado casi

el 55% del total de la contratacion
trimestral. Dos de ellas, en el Corredor
del Henares y la tercera en la Zona Sur.

El Corredor del Henares aglutiné el
grueso de la contratacion con el 58%
(>107.000 m? en 13 operaciones. El
resto de la demanda se repartié entre

la zona Sur, con mas de 76.000 m2 que
representaron el 41% de la contratacion,
repartidos en cinco operaciones y un 1%
en el Eje A-3 en una sola operacion.

En el andlisis por municipios destacan
las localidades de San Fernando de
Henares y Alcala de Henares con cuatro
y tres operaciones respectivamente.
Por otra parte, los municipios de
Marchamalo, Coslada y Getafe
registraron dos operaciones cada uno.

Rentas Madrid

Se registraron ocho operaciones >5€/
m2/mes con el maximo en 5.5 €/
m2/mes, todas se localizaron en la
primera corona, con el 64% en el
Corredor del Henares. Destaca el buen
comportamiento de las rentas en la
tercera corona, donde el incremento
acumulado se situ6 en un 2%.

El valor tedrico prime contintia en niveles
entre 5,00 - 5,50 €/m?mes.

Suelo Madrid

La actividad en el mercado de suelo
continué mostrando un comportamiento
excelente. Se registraron 11
operaciones acumulando un volumen
superior a los 579.000 m?, cifra récord
en un trimestre. Los municipios que

Absorcion y demanda por zonas en Madrid.
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concentraron el grueso del volumen

de la superficie transaccionada son
Torija y Marchamalo (Guadalajara) en el
Corredor del Henares un 48% y el 37%
en lllescas (Toledo) en la Zona Sur.

Logistico Barcelona

La contratacién acumulada de
espacios logisticos superd los 490.000
m2, lo que supone un incremento
interanual de mas del 56%.

La absorcion en el 3T 18 mantuvo el
buen comportamiento de los trimestres
anteriores, con mas de 100.000 m2 en
16 operaciones, lo que supone una
mejora interanual del 12,5%.

La creciente actividad del mercado durante
estos tres primeros trimestres, se reflejo

en el elevado nimero de operaciones
situdndose en 52 frente a las 31 realizadas
en el mismo periodo de 2017.

A diferencia de otros trimestres, en
los que se materializaron grandes
contrataciones de superficie con
operadores como Amazon o UPS, el
tamano medio de operacion se situd
alrededor de los 6.000 m2, debido

a varias operaciones firmadas en
naves que han sido rehabilitadas o
que permiten ser adaptadas para
atender las necesidades de clientes
del sector logistico.

En el analisis de la distribucién

del nUmero de operaciones por
comarcas, el Barcelonés concentrd
el grueso de la demanda con cuatro
operaciones que aglutinaron el

32% de la contratacién. Ademas
destacaron por su actividad las

comarcas de Baix Llobregat
Sud y Vallés Occidental con tres
operaciones en cada una.

En este periodo, se consolidaron las
operaciones de compra por parte de
usuarios que optaron por llevar a cabo
una inversion patrimonial, bien a través
de la compra de suelo finalista o de la
adquisicion de naves para rehabilitar,
situacién favorecida por la predisposicion
de los bancos a financiar proyectos,

la escasez de producto disponible en
alquiler y el repunte de los precios.

Rentas Barcelona

La renta maxima 6,75€/m?mes se
registré una operacion firmada en el P.
Zona Franca (Barcelones). No obstante,
la renta tedrica en la zona prime se sitla
entre 6,25 — 6,75 €/m3/mes.

Suelo Barcelona

En linea con trimestres anteriores, tanto la
falta de suelo finalista como de producto
construido de calidad mantuvieron

el interés por parte de los inversores,
principalmente internacionales, que se
interesan tanto por la compra de suelo
para su desarrollo como en la busqueda
de operaciones en rentabilidad.

Mercado de inversion

El dinamismo del sector logistico se ve
reflejado en el volumen alcanzado en el
acumulado del afio que supera los 875
millones de euros en 57 operaciones

y suponen ya un incremento del 3%
de la cifra alcanzada al cierre de 2017
(sin tener en cuenta las operaciones
corporativas).

Entre las operaciones mas relevantes del
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Absorcion y demanda por zonas en Barcelona.
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3T se encuentra la compra por parte de
la socimi Tritax Big Box de la plataforma
logistica de Mango en Barcelona (150
millones de euros) siendo la operacion
histérica de mayor volumen para un
solo activo. Por otro lado, destacaron
la compra de la cartera logistica de la
Socimi Lar Espafia (entorno a los 120
millones de euros) por parte del fondo
Blakcstone y la compra por parte de
Merlin de varias naves logisticas (>78
milones de euros) distribuidas en varias
provincias de Espana.

El nivel tedrico de rentabilidad para
activos prime se sitta en 5,5%, tanto
para Madrid como para Barcelona. Los
activos en localizaciones secundarias
en Madrid ajustaron 25 pbs respecto al
trimestre anterior hasta el 6,25%

3T 2018
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MAPA 1
Mapa logistico de Madrid por coronas
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Mapa logistico de Barcelona por coronas
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3.1
3.2
33

Acceso y viario
Aparcamientos

Criterios generales

869

Objetivos fundamentales

869

Solucién adoptada

870

870

870

Parcelacion

Espacios libres y zonas verdes
Parcela dotacional de caracter general

871

871

871

Parcela dotacional local

Cesion de aprovechamiento

871

872

Condicionantes

3.4
3.5
3.6
3.7
3.8

4. Plan de etapas

4.1
4.2

5. Estudio econdmico y financiero

6. Ordenanzas reguladoras

872

Reservas de suelo para equipamientos y espacios libres

872

Calidad urbana

874

Barreras urbanisticas

874

Sistema de Actuacion

875

Plazos de ejecucién

875

Ejecucion, conservacion y mantenimiento, plazos y garantias de las obras de urbanizacién
Conclusion

875

_ 875

875

TALLER DE TRABAJO.

Formularios: Modelo de Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Caso real.
. Introduccion, documentos y normativa.
. Memoria informativa.

. Memoria justificativa

. Normas urbanisticas.

1
2
3
4. Planos de informacion.
5
6

. Catdlogos de bienes y espacios protegidos.

7. Planos de ordenacion.

8. Informe de sostenibilidad economica.

9. Documento de refundicion del plan de ordenacion municipal.

TALLER DE TRABAJO

Precauciones en vias y movimiento circulatorio dentro del poligono industrial.

1. El movimiento del vehiculo. Calzadas y aparcamientos.

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.

Parametros fundamentales del trazado

876
876
884
884
884
884
884
884
884
884
884
884
884
933
933

933
933

Elementos de la seccidn transversal.

935

Tipos de calzadas de viario urbano.

938

Parametros de dimensionamiento: las plazas de aparcamiento.

939

Tipos de espacios de aparcamiento.

940

Posibilidad de aparcamiento en viario.

940

Algunas recomendaciones para el disefio del especio del aparcamiento.

941

RV
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2. Intersecciones y enlaces. 943
2.1. El espacio de los encuentros: cruces y plazas. 943
2.2. Criterios generales de disefio de los encuentros como puntos criticos del transporte. 944
2.3. Tipos de encuentros. 944
2.4. Los pasos de peatones. 945
2.5. Intersecciones elementales. 946
2.6. Intersecciones canalizadas. 946
2.7. Intersecciones semaforiazadas. 947
2.8. Rotondas. 948
2.9. Enlaces. 950
2.10. Algunas recomendaciones para el disefo del espacio viario. 951

3. Seccion constructiva de la calle 952
3.1. El firme. Definiciones y funciones. 952
3.2. Capas que componen el firme. 954
3.3. Tipos de firmes. 956
3.4. Algunas recomendaciones para el disefio del firme. 957

PARTE SEXTA. 960

¢Es mi poligono o parque empresarial un conjunto inmobiliario? 960

Capitulo 17. El parque empresarial como conjunto inmobiliario. 960

1. Fundamentacidn de la pluralidad de inmuebles 960
a. Pluralidad de edificaciones y/o construcciones. 960
b. Unidad funcional. 961

2. Los conjuntos inmobiliarios en la Ley 8/1999, de 6 de abril, de reforma de la Ley 49/1960, de 21

de julio, sobre propiedad horizontal 961
a. Introduccién. 961
b. Regulacion de los conjuntos inmobiliarios 962

3. éQué debemos destacar de la reforma de la LPH en materia de complejos urbanisticos? __ 963

4. { Como afecta el caracter supletorio del Codigo Civil a los complejos urbanisticos? 966
5. éMerece la pena someter la urbanizacidn al régimen de la Propiedad Horizontal? 969
TALLER DE TRABAJO 972
éEs aplicable la Ley de Propiedad horizontal (LPH) a un poligono industrial? 972
(Ver el formulario Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnolégico). 972
PARTE SEPTIMA. 973
Formularios 973

1. Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial. 973

2. Modelo de Plan Parcial industrial. 989
3. Normas urbanisticas del Plan parcial con reparcelacion de un poligono industrial ___ 1009
4. Normativa de usos, ordenanzas y edificacion para zonas industriales. 1021

5. Pliego de clausulas econdmico-administrativas que regiran la enajenacion, de las parcelas del
poligono industrial, propiedad del ayuntamiento, por procedimiento abierto y de forma de
concurso. 1027
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6. Pliego de condiciones en oferta de compra, opcion de compra y derecho de superficie de suelo
industrial a empresa publica de suelo. 1040

7. Pliego de condiciones particulares que han de regir la enajenacién, mediante concurso publico de

suelo de uso de equipamiento en Parque Tecnoldégico. 1082
8. Condiciones generales de venta de parcelas gravadas con censo. 1148
9. Modelo de Ordenanzas reguladoras del poligono industrial. 1151

10. Procedimiento de tramitacion de licencia para autorizacion previa de construcciones industriales

1155

11. Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnolégico. 1158
PARTE OCTAVA 1172
Formularios. Contrato de opciéon a compra del poligono industrial 1172

1. Contrato de opcidn a compra del poligono industrial. 1172

2. Condiciones generales de venta de parcelas en el poligono industrial 1178

3. Bases de comercializacidn de parcelas logisticas e instalaciones en el centro de transportes de
mercancias de interés autonémico. 1186
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¢ QUE APRENDERA?

> Planificacion, comercializacion y marketing de areas industriales.
> Promocion inmobiliaria de suelo industrial.

> Fases del proceso de actuacion industrial sostenible. La
transformacion sostenible del suelo a uso industrial.

> Parques empresariales, viveros de empresas, centros
empresariales, parques tecnoldgicos y parques cientificos.

> El parque empresarial como conjunto inmobiliario.

> Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial.
> Parques tecnoldgicos y cientificos.

> La promocion industrial en los parques logisticos.

> La parcelacion urbanistica en suelo industrial

> Plan Parcial industrial.

NS

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Suelo industrial.

Capitulo 1. Suelo industrial.

1. Politicas de suelo industrial.

i

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



