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BNP Paribas Real Estate “At a glance T4 2018".

El importante volumen de suelo comercializado durante los ultimos tres afos,
gque asciende a 2,55 millones de m2, se esta traduciendo en una elevada
actividad promotora que desarrollard nuevas plataformas en el corto plazo. La
contratacién de superficie logistica esta registrando maximos historicos. En 2018
alcanzd los 936.045 m2 y superd en 6% la contratacion registrada en 2017. La
zona mas demandada por los usuarios siguié siendo el Corredor de Henares,
seguido de los ejes A-42 a A-4 de la Zona Sur. Durante el cuarto trimestre del
afno pasado se contrataron 301.498 m2, lo que supuso un incremento del 19%
respecto al tercer trimestre y del 68% en comparacion con el mismo periodo del
afo anterior.

Por otro lado, el volumen de inversidn registrado en 2018 marcd un nuevo récord
al alcanzar los 1.300 millones de euros, lo que supuso un 30% mas que en 2017.
El buen momento del consumo y de la economia, unido al incremento del
comercio electrénico, han disparado la inversidon en activos logisticos y han
convertido a este mercado en uno de los mas importantes del sector inmobiliario
en Espafa.

Sin embargo, la fortaleza de la demanda presiona la superficie vacante a niveles
minimos, con una tasa de disponibilidad del 5,04%. La escasez de producto y la
elevada presion inversora, situan la yield prime en 5.30%.


https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/POLIGONO-INDUSTRIAL-SUELO.html

inmolgx.com

MERCADO LOGISTICO MADRID

El crecimiento trimestral de la economia en Espaia en el cuarto trimestre podria
situarse entre el 0,7% vy el 0,8%, por encima que el observado en la media de
todo el afio (0,6%).

Con esto el crecimiento anual del afio 2018 se situaria en el 2,6%, situando a
Espafia como uno de los paises con mayor crecimiento de la UE. En el afio 2019,
después de unos afios de fuerte crecimiento , en el entorno del 3%, la economia
espafnola se expandira a un ritmo menor (2,2%), pero de forma mas vigorosa en
comparacién con las grandes economias europeas.

El mercado logistico se esta posicionando como uno de los sectores mas
importantes del inmobiliario en Espafa. El empuje y las nuevas formas de
consumo estan repercutiendo directamente en la necesidad de plataformas
logisticas acorde a las nuevos requerimientos de los principales usuarios
tradicionales y del comercio electrénico (ecommerce).

La actividad registrada en el mercado logistico del centro de la capital durante el
ultimo trimestre del afio ha sido muy dindamica, habiéndose contratado 301.498
m2. Esta cifra sitia a este trimestre (4T 2018) como el mas dindamico de la serie
histérica, con un incremento trimestral del 19% respecto al 3T 2018 y un 65%
en comparacion con el mismo periodo del afio pasado (4T 2018).

En términos agregados, la contratacién de superficie logistica asciende a niveles
maximos historicos, alcanzando 936.045 m2 en el global del afo y superando en
un 6% a la contratacion registrada en 2017. El empuje de la demanda del cuarto
trimestre del afio ha sido clave para que se puedan superar los niveles de
contrataciéon del afio pasado.

Una vez mas, las zona mas demandada por los usuarios durante el cuarto
trimestre han sido el Corredor de Henares, tanto en superficie contratada (44%),
como en el numero de operaciones realizadas (15 sobre un total de 23). El resto
de la demanda se ha centrado en la Zona Sur, concretamente el eje A-42 ha
sumado el 37% de la superficie contratada distribuidos en tres operaciones y el
eje A-4 el 19% restante (5 operaciones).

Durante el cuarto trimestre del afio se han realizado 23 operaciones, y en
términos acumulados el datos asciende a 77 contratos, un 10% mas que en
2017. El tamafo medio de las operaciones del trimestre asciende a 13.108 m2.
Los contratos mas destacados por volumen de superficie se han realizado en el
eje A-42, donde se han registrado una firma de 40.000 m2 Yeles y dos
contrataciones de 36.000 m2 en Illescas. Si se analiza la demanda por tramos de
superficie del cuarto trimestre, se observa una clara diversidad por parte de los
usuarios, dato muy positivo para el mercado y que nos indica que hay demanda
para todos los distintos tamanos de plataformas logisticas.
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La fortaleza de la demanda continGia presionando la superficie vacante a niveles
minimos. A pesar de que se estan desarrollando un gran numero de proyectos, a
cierre del cuarto trimestre la tasa de disponibilidad se situa en el entorno del
5,07%

El elevado volumen de suelo transaccionado durante los ultimos tres afios se
esta traduciendo en una elevada actividad promotora. Promotores e inversores
continian comprando suelo con el propdsito de desarrollar nuevas plataformas
en el corto plazo. La oferta futura prevista para los préximos dos afos alcanza
los 2.400.000 m?2.

La renta prime se mantiene en este trimestre en los 6,2€/ m2/mes, habiéndose
incrementado un 6,9% en los Gltimos doce meses. La operacién con la renta mas
elevada del trimestre se ha firmado en las inmediaciones del aeropuerto de
Barajas con una renta que se aproxima a los 8 €/m2/mes.

La renta media del mercado se ha incrementado un 8,0% en 2018, situdandose
en 4,4 €/m2/mes.

El buen momento del consumo, unido al incremento del comercio electrénico vy
de la economia han lanzado la inversién en activos logisticos. El volumen de
inversion registrado en el cuarto trimestre del afio ha sido de 400 millones de
euros, mientras que la cifra total acumulada del afio ha marcado un nuevo récord
de inversion en 2018, 1.300 M€ (un 30% mas que en 2017). La escasez de
producto, unido a la elevada presion inversora se esta traduciendo en un ajuste
de las rentabilidades considerable, situandose la yield Prime en 5,30% en el
cuarto trimestre de 2018.
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NUEVO RECORD DE CONTRATACION EN 2018

EL crecimiento trimestral de la economia en Espafia en el
cuarto trimestre podria situarse entre el 0,7% y el 0,8%, por
encima que el observado en la media de todo el afo (0,6%).
Con esto el crecimiento anual del afo 2018 se situaria en el
2,6%, situando a Espana como uno de los paises con mayor
crecimiento de la UE. En el afo 2019, después de unos afnos
de fuerte crecimiento , en el entorno del 3%, la economia
espafiola se expandird a un ritmo menor (2,2%), pero de
forma mads vigorosa en comparacion con las grandes
economfas europeas.

El mercado logistico se estd posicionando como uno de los
sectores mds importantes del inmobiliario en Espana. El
empuje y las nuevas formas de consumo estan repercutiendo
directamente en la necesidad de plataformas logfsticas
acorde a las nuevos requerimientos de los principales
usuarios tradicionales y del comercio electronico (e-
commerce).

La actividad registrada en el mercado logistico del centro de
la capital durante el Ultimo trimestre del afo ha sido muy
dinamica, habiéndose contratado 301.498 m?2. Esta cifra situa
a este trimestre (4T 2018) como el mas dindmico de la serie
histdrica, con un incremento trimestral del 19% respecto al
3T 2018 y un 65% en comparacion con el mismo periodo del
ano pasado (4T 2018).

En términos agregados, la contratacion de superficie
logistica asciende a niveles méximos histéricos, alcanzando
936.045 m? en el global del afo y superando en un 6% a la
contratacion registrada en 2017. El empuje de la demanda
del cuarto trimestre del afo ha sido clave para que se
puedan superar los niveles de contratacion del afo pasado.

Una vez mas, las zona més demandada por los usuarios
durante el cuarto trimestre han sido el Corredor de Henares,
tanto en superficie contratada (44%), como en el nimero de
operaciones realizadas (15 sobre un total de 23). EL resto de
la demanda se ha centrado en la Zona Sur, concretamente el
eje A-42 ha sumado el 37% de la superficie contratada
distribuidos en tres operaciones y el eje A-4 el 19% restante
(5 operaciones).
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Durante el cuarto trimestre del ano se han realizado 23
operaciones, y en términos acumulados el datos asciende a
77 contratos, un 10% mas que en 2017. EL tamano medio de
las operaciones del trimestre asciende a 13.108 m2. Los
contratos mas destacados por volumen de superficie se han
realizado en el eje A-42, donde se han registrado una firma
de 40.000 m? Yeles y dos contrataciones de 36.000 m? en
Illescas. Si se analiza la demanda por tramos de superficie
del cuarto trimestre, se observa una clara diversidad por
parte de los usuarios, dato muy positivo para el mercado y
que nos indica que hay demanda para todos los distintos
tamanos de plataformas logisticas.

La fortaleza de la demanda continta presionando la
superficie vacante a niveles minimos. A pesar de que se
estan desarrollando un gran ndmero de proyectos, a cierre
del cuarto trimestre la tasa de disponibilidad se sitda en el
entorno del 5,07%

EL elevado volumen de suelo transaccionado durante Los
ultimos tres afos se estd traduciendo en un elevada
actividad promotora. Promotores e inversores contindan
comprando suelo con el propdsito de desarrollar nuevas
plataformas en el corto plazo. La oferta futura prevista para
los proximos dos anos alcanza los 2.400.000 m2.

La renta prime se mantiene en este trimestre en los 6,2€/
m?/mes, habiéndose incrementado un 6,9% en los Ultimos
doce meses. La operacion con la renta mas elevada del
trimestre se ha firmado en las inmediaciones del aeropuerto
de Barajas con una renta que se aproxima a los 8 €/m2/mes.
La renta media del mercado se ha incrementado un 8,0% en
2018, situandose en 4,4 €/m?/mes.

EL buen momento del consumo, unido al incremento del
comercio electrénico y de la economia han lanzado la
inversiéon en activos logisticos. EL volumen de inversién
registrado en el cuarto trimestre del ano ha sido de 400
millones de euros, mientras que la cifra total acumulada del
ano ha marcado un nuevo récord de inversion en 2018, 1.300
M€ (un 30% mds que en 2017). La escasez de producto, unido
a la elevada presion inversora se estd traduciendo en un
ajuste de las rentabilidades considerable, situandose la yield
Prime en 5,30% en el cuarto trimestre de 2018.
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EVOLUCION DE CONTRATACION LOGISTICA
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VOLUMEN DE INVERSION

Inversion total

acumulada 2018

11.700 ME

Inversion Logistica

1.300 M€

e Ofi CINAS e LOGISTiCO Bono a 10 afios (IRR) EURIBOR (12 meses) Retail High Street
9%

YIELD PRIME
Logistico 5,30%

8%

Oficinas 3,25%
3% High Street 3,00%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 201/ 2018

Trimestre ' Poblacién Superficie
T4 A-42 3 Yeles Llave en mano 40.000 m?
T4 A-42 2 Illescas Alguiler 36.000 m?
T4 A-42 2 Illescas Llave en mano 36.000 m?
T4 A-2 1 Alcala de Henares Alguiler 31.000 m?
T4 A-4 1 Madrid (Villaverde) Alquiler 18.000 m?
T4 A-2 1 Daganzo Alquiler 17.000 m?
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>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.
Cronograma
Estrategia de comercializacion
Analisis de inversiones TIR/VAN
Analisis de inversiones
Inventariado de clientes estratégicos (promotores o grandes consumidores de suelo) __
Distribucion en planta y parcelario
Definicidn de las alianzas estratégicas
c. Precomercializacién de un area piloto.
d. Comercializacion de un area piloto.
e
f

. Precomercializacion del resto del ambito
. Comercializacion del resto del ambito.

6. Politica de comunicacion ajustada al marketing.

7. Clases de Marketing.

a. Marketing Directo
b. Marketing personal con clientes potenciales.

8. El proceso de marketing de un area empresarial

a. Definicidn de la tipologia del area empresarial tras los estudios de mercado.
b. Andlisis de la competencia. Benchmarking.
c. Cuadro de analisis de Debilidades, Amenazas, Fortalezas y Oportunidades (DAFO)

logisticos).
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9. Prima de riesgos y rentabilidad de suelo industrial (poligonos industriales y
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Todo lo que hay que saber ANTES de promover un poligono industrial.

Consideraciones a tener en cuenta en la promocion de areas o poligonos industriales.

Consideraciéon general.
Consideraciones preliminares.
Consideraciones para el desarrollo.

Todo lo que hay que saber antes de promover un poligono industrial.

58
58
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Localizacion (diagndstico integral del lugar, impacto ambiental, calculo de la extension, superficie

a ocupar, ubicacion idénea, servicios, accesos y plan de movilidad).
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edificaciones, forma de los edificios, planeamiento y urbanizacién).

61

Funcionamiento del poligono (gestion del poligono, reglamento consensuado, movilidad,
sefalizacién, conservacion de edificaciones, mantenimiento de infraestructuras, revision de

equipos mecanicos, coordinacion de planes de emergencia, gestion de residuos, vertidos).
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61
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Analisis estratégico de la situacién del suelo destinado a actividades econémicas. ___

80

1. Cuantificacion de las necesidades de suelo para actividades econdmicas en funcion de la
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2. Metodologia en metros de suelo demandados 80
3. Inventario de poligonos industriales existentes en la zona. 80
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6. Determinar qué zonas sufren la mayor presién relativa de demanda 80
7. Determinar el tiempo estimado hasta el agotamiento del stock de suelo 80
8. Establecer las necesidades de suelo adicional por zonas 80
TALLER DE TRABAJO. 103
El éxito de un poligono industrial es saber elegir el tipo de espacio productivo.
Tamaiios basicos y subdivisiones parcelarias. 103
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Tipologia de los espacios productivos. 103
Segun usos 103
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3. Actividades industriales emergentes (semilleros de empresas). 107
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Elaborar el Plan Director 109
Elaborar el Plan de Precomercializacion 109
Elaborar el Plan de Comercializaciéon 109
Establecer la estrategia de Comunicacion 109
Elaborar el Plan de Marketing (incl. DAFO) 109
Elaborar la Cuenta de Resultados Previsional y estudio de rentabilidades (TIR / 109
VAN) 109

PARTE SEGUNDA. 110

éDonde se promueve suelo industrial? 110

Capitulo 4. Microlocalizacion o emplazamiento de complejos industriales. _ 110

1. Urbanismo industrial. 110
a. Caracteristica y Tipo de Produccién. 112
b. Condiciones geograficas, topograficas, geoldgicas, hidrogeoldgicas, ecoldgicas, etc. 113
c. Existencia de fuentes de energias o redes energéticas. 113
d. Posibilidades de acceso por diferentes medios de transportes. 113
2. Datos necesarios para la microlocalizacion. 114
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4. Las redes técnicas 120
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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.

127
128

3. Impacto ambiental de un parque industrial.

130

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

130

Declaracion de Impacto medioambiental.

130

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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131
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Fases del proceso de actuacion industrial sostenible. La transformacion sostenible

del suelo a uso industrial.

137

1. Estudio de viabilidad técnica y econémica.

138

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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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
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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
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c. Tipo de planeamiento urbanistico aplicable. 185

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

TALLER DE TRABAJO. 186
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
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situacion a escala 1/100.000. Acceso y comynicaciones. Conexion directa Autovia. Servicios
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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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205
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tecnoladgico. 221
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TALLER DE TRABAJO 224
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4. Estabilidad en sus rentabilidades. 244

5. Los protagonistas del sector logistico. 245

6. Mercado Inmobiliario Logistico 245

7. Tipologia de suelo integrado en Poligonos Logisticos, Zonas de Actividades
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B. LA LOGISTICA MARITIMA. 318
TALLER DE TRABAJO. 318
El puerto maritimo desde la perspectiva logistica. Ejemplo de Cartagena. 318
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TALLER DE TRABAJO. 342

Los megaparques logisticos para evitar los microparques. La experiencia de Arpegio

(&)

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com
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TALLER DE TRABAJO. 348
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TALLER DE TRABAJO. 352
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TALLER DE TRABAJO 362
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ayuntamiento. 421
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2. Anteproyecto de Urbanizacion del Poligono Industrial 422
TALLER DE TRABAJO 423
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
TALLER DE TRABAJO 459
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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Obligaciones de los sujetos integrantes de la entidad 682
Del cumplimiento de las obligaciones 683
Régimen de organizacion y funcionamiento 684
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1. Los municipios y el suelo industrial. 695
2. Exigencias municipales especificas relacionadas con los poligonos. 696
PARTE QUINTA. 704

Urbanismo industrial: si me recalifica habra industria y trabajo en su ayuntamiento.704

Capitulo 15. El Plan General de Ordenaciéon Urbana -PGOU- y los poligonos

industriales. 704
TALLER DE TRABAJO. 704
La administracion ante la transformacion urbanistica para uso industrial.

Precauciones. 704
TALLER DE TRABAJO 708
PGOU y los poligonos industriales. 708
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5. Zonas en suelo urbano no consolidado. 712

6. Criterios de localizacion propuestos por el Plan 715

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
Modificaciones puntuales para incorporar al suelo urbanizable programado con uso

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
6. Caracteristicas fisicas de la parcela. 736
Tamafio. 736
Frente. 736
Relacion frente-fondo. 736
Forma. 737
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8. Versatilidad y capacidad de adaptacion parcelaria. 738
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Las ordenanzas de edificacion de poligonos industriales. 740
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
c. Areas de carga y descarga en el interior de la parcela. 742
2. El edificio y sus condiciones de relacién con la parcela. 743
Tipo edificatorio. 743
Coeficiente de edificabilidad 743
Alturas 744
Retranqueos. 744
Separacién de edificios. 744
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a. Industria nido. 745
b. Industria pequefa. 745
c. Industria mediana. 746
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4. Modelo basico de ordenanza municipal para poligonos industriales. 746
TALLER DE TRABAJO 750
Las precauciones en la reserva de espacios libres y dotacionales. 750
1. Reservas y estandares. 750
2. Espacios verdes de uso publico. Criterios generales. 750
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
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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



