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Se caracteriza por la investigacion, el
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24 de abril de 2019

Poligonos industriales, parques empresariales y logisticos

La contratacién de espacios logisticos en Barcelona ha seguido aumentado en los
primeros tres meses del aho hasta alcanzar los 222.752 m2 , lo que supone un
incremento del 23% respecto al mismo periodo del afio pasado, segun datos de
BNP Paribas Real Estate, una de las principales consultoras de servicios
inmobiliarios a nivel internacional.

Las grandes operaciones “llave en mano” representan el 73% de la demanda en
el comienzo del afio, principalmente en la uUltima milla y las zonas mas prdoximas
al puerto. Este trimestre se han registrado 15 contratos firmados, de los cuales
dos representan el 61% del total de la contratacion: la futura plataforma de
Decathlon en la zona Franca de 93.000 m2 y la operacién de DSV de 46.000 m2
en Molins de Rei.

La tasa de disponibilidad contintia en niveles bajos, hasta situarse en el 3,0% a 1
de abril de 2019. Dentro del arco local, la disponibilidad es practicamente nula y
en la zona ZAL (Zona Actividades Logistica) ya no queda casi suelo disponible
para nuevos grandes proyectos.

La renta media de los tres arcos logisticos (local, regional y nacional) se ha
incrementado ligeramente respecto al trimestre anterior, hasta los 4,85€/m2
/mes. La renta prime se ha mantenido en 6,80€/m2 /mes.
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LOS PROYECTOS LLAVE EN MANO SIGUEN TIRANDO DE LA
CONTRATACION

La economia espafiola ha continuado expandiéndose de manera vigorosa durante
el primer trimestre del 2019. EL crecimiento respecto al trimestre anterior se
sitla en el 0,7% y Las previsiones para 2019 son de un crecimiento anual en el
entorno del 2,6%. A pesar de La incertidumbre de la zona euro, La fortaleza de
La demanda domeéstica, Liderada por el consumo privado y La recuperacién de La
inversion destinada a La construccién residencial han hecho posible este
crecimiento de La economia espafiola. Por su parte, el mercado Laboral continua
dando muestras de dinamismo, incrementandose el nimero de afiliados a la
Seguridad Social y disminuyendo el paro registrado durante los tres meses del
ano.

Después de cerrar el afio 2018 batiendo récords de contratacion de espacios
Logisticos en el mercado de Catalufia, el primer trimestre del afio ha comenzado
mejorando esas cifras. La necesidad que tienen Los usuarios de nuevas
instalaciones, unido a La escasez de espacios vacantes, esta generando un
importante numero de operaciones "Llave en mano" de gran volumen,
principalmente en La Ultima milla y en Las zonas mas proximas al puerto
maritimo.

La actividad registrada en el mercado Logistico en Catalufa durante el primer
trimestre delafio ha sido La mas elevada de La serie histdrica, habiéndose
contratado 222.752 m2, 10 que supone un incremento del 23% respecto al
mismo periodo del afio 2018. No obstante, si se analiza el numero de
operaciones realizadas, se observa un pequefio retroceso respecto al primer
trimestre del aho pasado (15 en T1 2019 vs 18 en T1 2018).

Analizando el comportamiento de la demanda durante los ultimos meses, se
observa cdmo para llegar a estos niveles tan elevados de contratacion, Las
grandes operaciones “llave en mano" son un factor fundamental, habiendo
representado el 73% de la demanda en el comienzo del ano. Ademas, de los 15
contratos firmados en este periodo, 2 han representado el 61% del total de la
contratacién, hecho que pone de manifiesto que la actividad en el mercado no ha
sido tan positiva. La primera es La futura plataforma de Decathlon en La zona
Franca (Cilsa Merlin Properties) de 93.000 m©°, usuario que se nutre del trafico
maritimo y que tiene necesidad de estar ubicado cerca (181 puerto. La segunda
operacion de mas superficie ha sido el “LLave en mano" de DSV de 46.000 m2
en Molins de Rei, a 15 kildbmetros del centro de Barcelona.

A diferencia de trimestres anteriores, se observa un predominio en el mercado
por parte de demandas de pequenas superficies, de entre 3.000 m2 y 5.000 mo9,
y una menor actividad en las demandas de grandes superficies. Este hecho esta
haciendo que algunos propietarios de plataformas con superficies por encima de
20.000 m2 modulables se esté replanteando su estrategia comercial. En una fase
inicial, se centraban en la busqueda de un Unico inquilino y actualmente, se
estan ajustando mas a las necesidades de la demanda y se muestran mas
I
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abiertos a la opcion multi-inquilino para usuarios que demandan pequenas y
medianas superficies (< 5.000 m9).

Tras analizar La demanda por zonas, se observa cémo el primer arco (Local) ha
concentrado el 50% de La contratacion del primer trimestre, como consecuencia
del gran volumen de la operacion de Decathton. EL segundo arco (regional) ha
sido el mas dindmico, habiendo aglutinado el 41% de La superficie contratada,
distribuidas en 8 operaciones.

La tasa de disponibilidad se mantiene en niveles bajos, situandose en el entorno
del 3,0% a fecha 1 de abril de 2019. El hecho de que gran parte de la
contratacién hayan sido proyectos “Llave en mano" ha generado que la
disponibilidad no se vea muy afectada durante estos primeros meses del afo.

Dentro del arco Local, La disponibilidad es practicamente nula, ademas destaca
gue en la zona del ZAL (Zona Actividades Logistica) ya no queda practicamente
suelo disponible para el desarrollo de nuevos grandes proyectos.

La renta media de Los tres arcos Logisticos (Local, regional y nacional) se ha
incrementado ligeramente respecto al trimestre anterior, hasta situarse en 4,85
€/m%/mes en el T1 2019. Por su parte, La renta prime se mantiene respecto al
trimestre anterior, 6,80€/m9%/mes.

De cara al resto del afio se prevé un mayor protagonismo de operaciones de
pequefias y medianas superficies, lo que hara que dificilmente se alcancen los
registros de los ultimos trimestres.

Ademas, el sector logistico continuara enfrentandose a los cambios constantes
en los habitos de los consumidores finales que afectan directamente a las
distintas fases de la cadena de suministro.
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LOS PROYECTOS LLAVE EN MANO SIGUEN TIRANDO DE LA CONTRATACION

La economia espafiola ha continuado expandiéndose de manera
vigorosa durante el primer trimestre del 2019. ELl crecimiento
respecto al trimestre anterior se situa en el 0,7% y las
previsiones para 2019 son de un crecimiento anual en el
entorno del 2,6%. A pesar de la incertidumbre de la zona euro, la
fortaleza de la demanda doméstica, liderada por el consumo
privado y la recuperacion de la inversion destinada a la
construccion residencial han hecho posible este crecimiento de
la economia espafola. Por su parte, el mercado laboral continda
dando muestras de dinamismo, incrementdndose el nUmero de
afiliados a la Seguridad Social y disminuyendo el paro registrado
durante los tres meses del afio.

Después de cerrar el afio 2018 batiendo récords de
contratacién de espacios logisticos en el mercado de Cataluna,
el primer trimestre del afo ha comenzado mejorando esas
cifras. La necesidad que tienen los usuarios de nuevas
instalaciones, unido a la escasez de espacios vacantes, esta
generando un importante nimero de operaciones “llave en
mano” de gran volumen, principalmente en la Ultima milla y en
las zonas mds préximas al puerto maritimo.

La actividad registrada en el mercado logistico en Catalufa
durante el primer trimestre del afio ha sido la mds elevada de
la serie histdrica, habiéndose contratado 222.752 m?, lo que
supone un incremento del 23% respecto al mismo periodo del
afo 2018. No obstante, si se analiza el nimero de operaciones
realizadas, se observa un pequeno retroceso respecto al primer
trimestre del ano pasado (15 en T1 2019 vs 18 en T1 2018).

Analizando el comportamiento de la demanda durante los
Oltimos meses, se observa cdmo para llegar a estos niveles tan
elevados de contratacién, las grandes operaciones “lLlave en
mano” son un factor fundamental, habiendo representado el
73% de la demanda en el comienzo del afo. Ademds, de los 15
contratos firmados en este periodo, 2 han representado el 61%
del total de la contratacién, hecho que pone de manifiesto
que la actividad en el mercado no ha sido tan positiva. La
primera es la futura plataforma de Decathlon en la zona Franca
(Cilsa Merlin Properties) de 93.000 m?, usuario que se nutre del
trdfico maritimo y que tiene necesidad de estar ubicado cerca
del puerto. La segunda operacion de mds superficie ha sido el
“llave en mano” de DSV de 46.000 m? en Molins de Rei, a 15
kildmetros del centro de Barcelona.
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A diferencia de trimestres anteriores, se observa un predominio
en el mercado por parte de demandas de pequefas superficies,
de entre 3.000 m? y 5.000 m?, y una menor actividad en las
demandas de grandes superficies. Este hecho estd haciendo que
algunos propietarios de plataformas con superficies por encima
de 20.000 m? modulables se esté replanteando su estrategia
comercial. En una fase inicial, se centraban en la busqueda de
un Unico inquilino y actualmente, se estdn ajustando mds a las
necesidades de la demanda y se muestran mds abiertos a la
opcidon multi-inquilino para usuarios que demandan pequenas y
medianas superficies (< 5.000 m?).

Tras analizar la demanda por zonas, se observa como elprimer
arco (local) ha concentrado el 50% de la contratacién del
primer trimestre, como consecuencia del gran volumen de la
operacién de Decathlon. EL segundo arco (regional) ha sido el
mas dindmico, habiendo aglutinado el 41% de la superficie
contratada, distribuidas en 8 operaciones.

La tasa de disponibilidad se mantiene en niveles bajos,
situandose en el entorno del 3,0% a fecha 1 de abril de 2019. EL
hecho de que gran parte de la contratacion hayan sido
proyectos “llave en mano” ha generado que la disponibilidad no
se vea muy afectada durante estos primeros meses del afno.
Dentro del arco local, la disponibilidad es practicamente nula,
ademds destaca que en la zona del ZAL (Zona Actividades
Logistica) ya no queda prdcticamente suelo disponible para el
desarrollo de nuevos grandes proyectos.

La renta media de los tres arcos logisticos (local, regional y
nacional) se ha incrementado ligeramente respecto al trimestre
anterior, hasta situarse en 4,85 €/m?/mes en el T1 2019. Por su
parte, la renta prime se mantiene respecto al trimestre anterior,
6,80€/m?/mes.

De cara al resto del afio se prevé un mayor protagonismo de
operaciones de pequefias y medianas superficies, lo que hard
que dificilmente se alcancen los registros de los Ultimos
trimestres.

Ademds, el sector logistico continuard enfrentdndose a los
cambios constantes en los habitos de los consumidores finales
que afectan directamente a las distintas fases de la cadena de
suministro.



AT A GLANCE - MERCADO LOGISTICO BARCELONA - T1 2019
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AT A GLANCE - MERCADO LOGISTICO BARCELONA - T1 2019

VOLUMEN DE INVERSION EN ESPANA
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PRINCIPALES OPERACIONES DEL T1 2019

Trimestre Corona / Arco Poblacion Superficie

T1 Zona Franca 1 - Local Barcelona Llave en mano 93.000 m?
T1 Baix Llobregat 2 - Regional Molins de Rei Llave en mano 46.000 m?
T1 ZAL / Zona Franca 1 - Local Barcelona Alquiler 11.200 m?
T1 Zona Franca 1 - Local Barcelona Alquiler 10.000 m?
T1 Vallés Oriental 2 - Regional Llica de Munt Alquiler 9.717 m?
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INDUSTRIALES,

PARQUES EMPRESARIALES
Y LOGISTICOS

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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5. Fases en la comercializacion

a. Estudio de alternativas estratégicas de comercializacion.
b. Elaboracidn del plan integral de comercializacion.
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Estrategia de comercializacion
Analisis de inversiones TIR/VAN
Analisis de inversiones
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b. Andlisis de la competencia. Benchmarking.
c. Cuadro de analisis de Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades (DAFO)

logisticos).
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1. Localizacién industrial en base a tipologia de los espacios productivos.

2. Integracion con respecto a las areas o nlcleos urbanos.
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3. Impacto ambiental de un parque industrial.
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La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.
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Declaracion de Impacto medioambiental.
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Impacto ambiental

Estudio de Impacto Ambiental

Acciones de la actuacion sometidas a evaluacion

1. Fase de planeamiento

2. En la fase de urbanizacion

3. Fase de explotacion

Ventajas e inconvenientes
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Fases del proceso de actuacion industrial sostenible. La transformacion sostenible

del suelo a uso industrial.
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1. Estudio de viabilidad técnica y econémica.
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2 Adquisicion de suelo.

3 Planeamiento.

4. Urbanizacion

5. Impacto ambiental.

6. Proteccion de la salud.
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Analisis de las consecuencias de la mala ubicacion de un poligono industrial.
CHECK-LIST

Describa los errores mas frecuentes en la eleccion de suelo para promover un poligono industrial.

149
¢Cuales son las precauciones antes de promover un poligono industrial?

¢Los parques logisticos son cosa de grandes promotores?

¢Dénde invertir en micropoligonos?

PARTE TERCERA.

éQué se promueve?

Capitulo 6. Poligonos industriales

1. éComo definen los fondos FEDER a un poligono industrial?

2. Caracteristicas de un poligono industrial

3. ¢Qué requiere un poligono empresarial moderno?

a. Servicios comunes generales

Instalaciones y servicios complementarios

Servicios de seguridad

Servicios generales de Administracién Publica. "Ventanilla Unica".

Servicios de Mantenimiento

Servicios de recogida de residuos

Servicios de Telecomunicaciones

b. Servicios opcionales

Servicios de telecomunicaciones avanzadas

Servicios de recogida de residuos personalizada

Mantenimiento y servicios generales

c. Otros servicios complementarios de los poligonos industriales.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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4. Estudio del emplazamiento naves industriales. 158

5. El terreno y la cimentacion para naves y locales industriales 160

Capitulo 7. Poligonos industriales BASICOS. 164
1. El poligono industrial de toda la vida. Un modelo esencial en poblaciones en

desarrollo. 164

a. Destino principal. 164

b. Requisitos y aspectos de localizacion. 165

c. Tamanos de los poligonos. 165

d. Edificabilidades brutas. 166

e. Servicios al poligono. 166

2. El poligono de toda la vida tiene multiples formas. 166

a. Minipoligono. 166

b. Seudo-rurales. 167

3. éQué es un pequeiio poligono? 168

a. Tamafio del poligono. 168

b. Tamafio de parcela. 168

c. Edificabilidades brutas. 168

d. Variaciones respecto al uso. 168

e. Localizacion. 168

f. Crecimiento y organizacion por fases. 169

4. éQué es un poligono mediano? 169

a. Tamafo 169

b. Edificabilidad bruta. 170

c. Zonificacion y usos. 170

5. éQué es un gran poligono industrial? 170

a. Tamafo. 170

b. Localizacion. 171

c. Zonificacion y usos. 171

d. Edificabilidades brutas. 171

e. Desarrollo segun fases. 171

6. Poligonos especializados. El reciclaje y medioambiente. 171

a. Tamafio 171

b. Edificabilidades brutas. 172

c. Limitaciones de uso. 172

TALLER DE TRABAJO 176

Los poligonos industriales del sector agroalimentario. 176

Bodega de Gonzalez Byass en Rueda (Valladolid) 176

Instalaciones para Vifiedos Bardn de Ley en Bergasa (La Rioja) 176

Instalaciones de Dr. Schar en Alagon (Zaragoza) 176
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Instalaciones de Lacteas del Jarama en Fuente el Saz del Jarama (Madrid) 176

Instalaciones de Bell Food Group en Fuensalida (Toledo) 176

TALLER DE TRABAJO. 181

éSe puede modernizar un poligono viejo o es mejor partir de cero? 182

1. Revitalizacion de piezas o tejidos industriales histéricos degradados. 182
2. Planeamiento de intervenciones urbanisticas para reactivar antiguos complejos

industriales. 183

a. Integracion en la trama urbana. 183

b. Analisis urbanistico del “nucleo industrial”. 184

c. Tipo de planeamiento urbanistico aplicable. 185

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

>Para progresar, luchar.
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La legalizacion de poligonos de hecho en el medio rural. 186
1. Consolidacion/legalizacion de enclaves no planificados en el mediorural. ___ 186
2. Localizacidn. Consolidacion de la edificacion y la parcelacion. 187
3. Condiciones para su reordenacion. Legalizacion y consolidacion. 187
4. Ambito de planeamiento urbanistico. Consolidacién y reurbanizacion. 188
TALLER DE TRABAJO 189
La integracion de un micropoligono en una pequefa ciudad. 189
TALLER DE TRABAJO. 191
La moda de las naves nido. 191
TALLER DE TRABAJO 193
Modelo de ficha técnica de un Poligono Industrial. 193

Localizacidon. Estado actual: Urbanizado, en proceso de ampliacion. Entidad promotora. Plano de
situacion a escala 1/100.000. Acceso y comynicaciones. Conexion directa Autovia. Servicios
internos. Area total del parque o zona (Ha). Area total urbanizada (m2). m2 Industriales. m2
Zonas verdes. m2 Equipamientos. m2 Comercial. m2 Viales. m2 Otros. Edificabilidad global (%).
Tipos de parcela. Edificabilidad: m2/m2. Suelo disponible (m2). Suelo vendido (m2). Precio

medio suelo (euros/m2). 193
Capitulo 8. Parques empresariales. 196
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tecnoldgicos y parques cientificos. 196
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a. Instrumentos de intervencidn para las nuevas instalaciones. 204
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205
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TALLER DE TRABAJO 214
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TALLER DE TRABAJO 233

Los clisteres empresariales gallegos. 233
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D. LA LOGISTICA INTERMODAL Y FERROVIARIA 337
TALLER DE TRABAJO 337
Plataforma Logistica de Zaragoza. 337
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TALLER DE TRABAJO. 342

Los megaparques logisticos para evitar los microparques. La experiencia de Arpegio
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en el Corredor del Henares. Parque Industrial R.2 342
TALLER DE TRABAJO. 344
La logistica en la alimentacion. El caso de Mercamadrid. 344
TALLER DE TRABAJO. 346
La logistica en los centros de transporte de mercancias. El Centro de Transportes de
Mercancias de Madrid, CTM. 346
TALLER DE TRABAJO. 348
La Red Logistica de RENFE. El Centro Logistico Madrid-Abroiiigal y el Centro
Logistico de Villaverde. 348
TALLER DE TRABAJO. 350
Las plataformas logisticas de iniciativa privada en Madrid. 350
TALLER DE TRABAJO. 352
Las zonas industriales y logisticas de la Comunidad de Madrid. 352
TALLER DE TRABAJO 360
Caso practico. Claves para elegir la nave logistica perfecta por tamano, altura,
profundidad y disefio. 360
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Promocion desde Comunidades Autonomas. Estrategia industrial de Andalucia. __ 423
TALLER DE TRABAJO 440
Promocion desde Comunidades Auténomas. Estrategia de Desarrollo Industrial de
Canarias 2009-2020 (EDIC). 440
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Promocion desde Comunidades Autéonomas. Estrategia industrial de Extremadura. 459
TALLER DE TRABAJO 478
Promocién desde Comunidades Auténomas. Plan Sectorial de Ordenaciéon de Areas
Empresariales de Galicia. 478
TALLER DE TRABAJO. 506

Promocion desde Comunidades Auténomas. Incentivos para la promocion
inmobiliaria de poligonos industriales en Galicia. Ley 5/2017 de fomento de
implantacion de iniciativas empresariales para el fomento de la implantacion de
iniciativas empresariales en Galicia 506
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Capitulo 15. El Plan General de Ordenaciéon Urbana -PGOU- y los poligonos

industriales. 704
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a. Actividad industrial en general. 715

b. Actividades ligadas a la ciudad. 715

c. Actividades diversas ligadas a las vias de comunicacion 716

d. Actividades especializadas 717

TALLER DE TRABAJO. 718
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global industrial, parte de suelo no urbanizable comin. 718

TALLER DE TRABAJO. 721

Caso practico de elaboracion de un plan parcial. 721

TALLER DE TRABAJO 728

La parcelacion urbanistica en suelo industrial 728

1. Prototipos edificatorios industriales y de actividad como estandares urbanisticos.728

2. Ordenacioén parcelaria y trama viaria. 729
3. Forma de la parcela: relacion frente-fondo. 731
4. Zonificacion a partir de la ordenaciéon parcelaria. Definicion de tipologias
edificatorias. 732
5. Parcelacion y tipo edificatorio. Dimensiones y niveles de ocupacion. 732
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Frente. 736
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1. Condiciones de utilizacion de los espacios libres interiores de parcela. 740
Superficie libre. 740
Aparcamiento. 741
Carga y descarga. 741
Restricciones a la utilizacion de espacios libres. 741
Ajardinamiento y arbolado. 741
a. Organizacion del espacio privado. 742
b. El aparcamiento interior de la parcela. 742
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Las precauciones en la reserva de espacios libres y dotacionales. 750
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Localizacidn y configuracién de espacios verdes 751
3. Usos dotacionales y los servicios al poligono. 753
Localizacion en el poligono. 753
TALLER DE TRABAJO. 756
El registro municipal de solares industriales. La experiencia de Elche. 756
TALLER DE TRABAJO. 759
Los puertos secos de Castilla la Mancha. Evaluacién medioambiental de una
Plataforma Logistica e Intermodal (PSI). 759
TALLER DE TRABAJO. 767
Evaluacion y Control Ambiental relativa a un proyecto de fabrica en Murcia. 767
TALLER DE TRABAJO 776

Entidad Urbanistica de Conservacion, con la denominacion “Comunidad de gestion
del area industrial”, reguldandose sus funciones y régimen. (Caso de Murcia. Ley
10/2018, de 9 de noviembre, de Aceleracion de la Transformacion del Modelo

Econémico Regional para la Generacion de Empleo Estable de Calidad). 776
Infraestructuras industriales, turisticas y abastecimiento vy sostenibilidad
energética 776
Infraestructuras industriales 776
Mejora de la gestion y modernizacion de las areas industriales de la Regidon de
Murcia 776
Conservacion y mantenimiento de la urbanizacion en las areas industriales de la
Region de Murcia 777

Convenio regulador entre ayuntamiento y Comunidad de gestion del area industrial
para la efectividad del deber de conservacion y mantenimiento de Ila

urbanizacion. 778
Constitucion de la comunidad de gestion del area industrial 779
Régimen de funcionamiento 780
Municipio Industrial Excelente 782

TALLER DE TRABAJO 785
Casos practicos. Precauciones en contaminacion de suelos en poligonos

industriales. Suelos contaminados en poligonos industriales. 785
éEn la instalacion se han utilizado histéricamente fosas sépticas o pozos para la

eliminacion de efluentes residuales? 786
éA lo largo de la historia de la instalacion se han producido derrames o fugas que

hayan podido afectar al suelo? 786
éSe encuentra el suelo de la instalacion pavimentado con hormigén o asfalto en su

totalidad? 786
éPosee el pavimento grietas o zonas degradadas que indiquen su mal estado? 786
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éExiste una pendiente acusada en los terrenos donde se ubica la instalacion? 786
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 786
éAnteriormente al inicio de su actividad se han desarrollado otras actividades que
hayan podido afectar al suelo? 786
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 786
éExisten distintas redes de drenaje para la recogida de aguas pluviales e
industriales? 786
éSe realizan revisiones periédicas y mantenimiento de las redes de drenaje? 786
éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacién sustancias clasificadas como
téxicas o muy toxicas? 786
éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacién sustancias clasificadas como
nocivas? 786
éDispone su instalaciéon de una gran superficie libre en el exterior 786
donde eventualmente se almacenan materiales a la intemperie? 786
éLos productos utilizados en la instalacion se mantienen normalmente en sus
envases originales? 786
éExisten depésitos de combustible enterrados que no hayan sido sometidos a
pruebas de estanqueidad? 787
éEstan dotados de sistemas de contencion de derrames todos los depoédsitos que
alberguen sustancias peligrosas? 787
éLos cubetos de contencion de derrames poseen las dimensiones adecuadas para
albergar todo el material almacenado en el depésito? 787
éLos depoésitos de sustancias peligrosas estan dotados de sistemas de deteccion de
fugas? 787
éExisten cubiertas que protejan de la lluvia los almacenamientos de sustancias o
residuos peligrosos? 787
¢éEn el caso de depositos aéreos, disponen éstos de alguna estructura que permita
sobreelevarlos? 787
éLos depésitos ubicados en el exterior poseen algin sistema de proteccion frente a
la corrosion? 787
éLas zonas habilitadas para la carga y descarga de materiales peligrosos poseen
sistemas de contencion de derrames y recogida ante posibles goteos? 787
éExiste un sistema de tuberias que permita conducir los materiales almacenados
desde sus depdsitos hasta el punto de aplicacion? 787
éExisten arquetas ubicadas en la zona de produccion? 787

éExisten materiales para la contencion y recogida de derrames en lugares proximos
a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 787

éSe dispone de una zona de almacenamiento de residuos peligrosos de acuerdo a la
legislacion vigente? 787

¢El tiempo de almacenamiento de los residuos peligrosos supera los seis meses? _ 787
éExisten transformadores que sospeche que pueda contener PCB’s ? 787

En caso de realizar la limpieza y mantenimiento de los vehiculos en la propia
instalacién, ése realizan estas operaciones en una zona habilitada para ello? 788

En caso de que la instalacion disponga de un sistema para el tratamiento de los
efluentes residuales, é¢éste cuenta con los sistemas de contencion adecuados? __ 788

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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éExiste algun sistema de recogida de las aguas de incendio? 788

Capitulo 16. Plan Parcial de un poligono. Documentacioén del plan parcial. _ 845

1. Introduccioén. 845
2. Memoria 848
3. Planos. 852
a. Planos informativos. 852
b. Planos definitivos o de proyecto. 853
4. Ordenanzas. 855
5. Plan de etapas. 858
6. Estudio econdomico-financiero 859
7. Documentacion complementaria de los planes parciales que tengan objeto
urbanizaciones de iniciativa particular. 862
TALLER DE TRABAJO. 863
Dictamen sobre modificacion puntual de un Plan Parcial Industrial y efecto en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal. 863
TALLER DE TRABAJO. 869
Formularios: Modelo de Plan Parcial industrial. 869
1. Memoria justificativa 869
2. Informacién 870
2.1. Ambito y Descripcion del Sector 870
Situacién 870
Orografia 870
Informacion catastral 870
Uso actual del suelo 870
Comunicaciones 871
Saneamiento 871
Energia eléctrica 871
2.2. Infraestructuras existentes. Conexion. 871
Comunicaciones 871
Acceso 871
Abastecimiento 872
Evacuacién de aguas residuales 872
Energia eléctrica 873
Telefonia 873
Red de gas 873
2.3 Situacion actual del planeamiento 873
2.4 Tramitacion del Plan Parcial 874
2.5 Ejecucién del Plan Parcial 874
2.6 Contenido del Plan Parcial 874
3. Memoria justificativa de la propuesta 876
3.1 Criterios generales 876
3.2 Objetivos fundamentales 876
3.3  Solucién adoptada 877
Acceso y viario 877
Aparcamientos 877
Parcelacion 878
Espacios libres y zonas verdes 878
Parcela dotacional de caracter general 878
Parcela dotacional local 878
Cesién de aprovechamiento 879
Condicionantes 879

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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3.4 Reservas de suelo para equipamientos y espacios libres 879

3.5 Calidad urbana 881

3.6  Barreras urbanisticas 881

3.7  Sistema de Actuacion 882

3.8 Plazos de ejecucion 882

4. Plan de etapas 882
4.1 Ejecucion, conservacion y mantenimiento, plazos y garantias de las obras de urbanizacion

882

4.2  Conclusién 882

5. Estudio econémico y financiero 883

6. Ordenanzas reguladoras 883

TALLER DE TRABAJO. 891

Formularios: Modelo de Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Caso real. 891

1. Introduccion, documentos y normativa. 891

2. Memoria informativa. 891

3. Memoria justificativa 891

4. Planos de informacion. 891

5. Normas urbanisticas. 891

6. Catalogos de bienes y espacios protegidos. 891

7. Planos de ordenacion. 891

8. Informe de sostenibilidad econémica. 891

9. Documento de refundicion del plan de ordenacion municipal. 891

TALLER DE TRABAJO 940

Precauciones en vias y movimiento circulatorio dentro del poligono industrial. 940

1. El movimiento del vehiculo. Calzadas y aparcamientos. 940

1.1. Parametros fundamentales del trazado 940

1.2. Elementos de la seccion transversal. 942

1.3. Tipos de calzadas de viario urbano. 945

1.4. Parametros de dimensionamiento: las plazas de aparcamiento. 946

1.5. Tipos de espacios de aparcamiento. 947

1.6. Posibilidad de aparcamiento en viario. 947

1.7. Algunas recomendaciones para el disefio del especio del aparcamiento. 948

2. Intersecciones y enlaces. 950

2.1. El espacio de los encuentros: cruces y plazas. 950

2.2. Criterios generales de disefo de los encuentros como puntos criticos del transporte. 951

2.3. Tipos de encuentros. 951

2.4. Los pasos de peatones. 952

2.5. Intersecciones elementales. 953

2.6. Intersecciones canalizadas. 953

2.7. Intersecciones semaforiazadas. 954

2.8. Rotondas. 955

2.9. Enlaces. 957

2.10. Algunas recomendaciones para el disefio del espacio viario. 958

3. Seccion constructiva de la calle 959

3.1. El firme. Definiciones y funciones. 959

3.2. Capas que componen el firme. 961

3.3. Tipos de firmes. 963

3.4. Algunas recomendaciones para el disefio del firme. 964

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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PARTE SEXTA. 967
éEs mi poligono o parque empresarial un conjunto inmobiliario? 967
Capitulo 17. El parque empresarial como conjunto inmobiliario. 967
1. Fundamentacion de la pluralidad de inmuebles 967
a. Pluralidad de edificaciones y/o construcciones. 967
b. Unidad funcional. 968

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 968
a. Introduccion. 968
b. Regulacion de los conjuntos inmobiliarios 969

3. éQué debemos destacar de la reforma de la LPH en materia de complejos
urbanisticos? 970

4. ¢éComo afecta el caracter supletorio del Codigo Civil a los complejos urbanisticos?973

5. éMerece la pena someter la urbanizacion al régimen de la Propiedad Horizontal? 976

TALLER DE TRABAJO 979
éEs aplicable la Ley de Propiedad horizontal (LPH) a un poligono industrial? __ 979
(Ver el formulario Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico). 979
PARTE SEPTIMA. 980
Formularios 980
1. Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial. 980
2. Modelo de Plan Parcial industrial. 996
3. Normas urbanisticas del Plan parcial con reparcelacion de un poligono industrial1016
4. Normativa de usos, ordenanzas y edificacion para zonas industriales. 1028

5. Pliego de clausulas economico-administrativas que regiran la enajenacion, de las

parcelas del poligono industrial, propiedad del ayuntamiento, por procedimiento
abierto y de forma de concurso. 1034

6. Pliego de condiciones en oferta de compra, opcion de compra y derecho de
superficie de suelo industrial a empresa publica de suelo. 1047

7. Pliego de condiciones particulares que han de regir la enajenacion, mediante
concurso publico de suelo de uso de equipamiento en Parque Tecnoldgico.__ 1089
8. Condiciones generales de venta de parcelas gravadas con censo. 1155
9. Modelo de Ordenanzas reguladoras del poligono industrial. 1158

10. Procedimiento de tramitacion de licencia para autorizacion previa de
construcciones industriales 1162
11. Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico. 1165
PARTE OCTAVA 1179
Formularios. Contrato de opcién a compra del poligono industrial 1179
1. Contrato de opcion a compra del poligono industrial. 1179
2. Condiciones generales de venta de parcelas en el poligono industrial 1185

3. Bases de comercializacion de parcelas logisticas e instalaciones en el centro de
transportes de mercancias de interés autonémico. 1193

=
©

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

El Poligono -

-
5

> 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 tecnologicos y cientificos.

> La promocion industrial en los parques logisticos.

> La parcelacion urbanistica en suelo industrial

> Plan Parcial industrial.

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Suelo industrial.

Capitulo 1. Suelo industrial.

1. Politicas de suelo industrial.

>Para aprender, practicar. 20

>Para ensefar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



