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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.

7 de febrero de 2019

Poligonos industriales, pargues empresariales y logisticos.

Adjuntamos la encuesta realizada por CBRE sobre la evolucion del sector logistico
espafiol, el desarrollo de plataformas de ambito local genera un gran interés
entre los principales inversores y promotores logisticos nacionales e
internacionales, para responder a la necesidad de reducir los plazos de entrega
en las ciudades

Madrid y Barcelona siguen siendo los principales mercados logisticos, segun el
96% Yy el 81% de los inversores, respectivamente. Sin embargo, Valencia,
Malaga o Zaragoza se estan convirtiendo en importantes polos logisticos. La falta
de producto de calidad existente acorde a los requerimientos de los operadores
del e-commerce esta dando lugar en los Ultimos meses a la puesta en marcha de
proyectos llave en mano y a riesgo. En cuanto a la evolucién de las rentas de
alquiler, el informe concluye que hay divisién de opiniones ya que el 54% de los
encuestados creen que se producird un incremento de las mismas en los
principales mercados logisticos durante los préximos meses, mientras que el
42% considera que se mantendran.


https://www.inmoley.com/CURSOS-LIBRERIA/POLIGONO-INDUSTRIAL-SUELO.html
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Debido a la necesidad de realizar operaciones de almacenamiento en las
plataformas de ambito local se observa que la mayor parte de los inmuebles que
en la actualidad se promueven tienen entre 10 y 15 metros de altura (el 54% de
los inversores apuestan por esta tipologia de nave).

Por otra parte también se estd observando un creciente interés en almacenes de
mas de 15 metros de altura. Entre un 8% y un 12% de los inversores estan
interesados en esta tipologia. En estas naves se apuesta por una edificacion con
entreplantas o sistemas automatizados de gestiéon (como por ejemplo silos) para
maximizar la edificabilidad y capacidad de almacenaje.

Segun CBRE, en un futuro no muy lejano, los inversores apostaran por las
naves que dispongan de vehiculos autbnomos o con la utilizacion de algunas
tecnologias como la impresion 3D.

Cuando a la hora de invertir se busca una nave o se desarrolla una nueva lo que
mas se valora es:

Accesos a las carreteras
Nave licenciable

Altura de la nave
Longitud de la plataforma

Teniendo en cuenta estos resultados, es evidente que lo que mas se valoran son
los parametros técnicos.

Algunos parametros de entorno y comunicaciones también son importantes
aunque en menor medida, si bien destaca uno por encima de los demas y es el
de los accesos a las carreteras.

Sorprende que los relacionados con los de tecnologia y sostenibilidad no son tan
importantes como el resto, lo que denota que en Espafia, de momento, no se
valora tanto que una nave disponga de robotizacién, puntos de carga para
vehiculos eléctricos, placas fotovoltaicas y tratamiento de residuos, que segun
gran parte de los encuestados, son parametros nada o poco relevantes.

Para CBRE, es de esperar que este escenario cambie en un futuro no muy lejano,
pues cada vez existen mas inversores y promotores en el mercado logistico
espainol comprometidos con la sostenibilidad.

Es evidente que actualmente el sector logistico esta inmerso en una auténtica
revolucion debido, entre otros factores, al imparable crecimiento del e-
commerce, lo que estad dando lugar al uso de nuevas tecnologias con el objetico
de acortar los plazos de entrega al cliente final y aumentar la eficiencia.
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Respecto a dichas tecnologias, la mayor parte de los encuestados ha respondido
gue el uso de la robdtica (el 100%) y el big data (el 96%) tendran un impacto
notable en la cadena de suministro en los préoximos tres afios.

Se estan llevando a cabo grandes cambios tecnoldgicos en la gestidn interna de
los articulos dentro de los almacenes. Por ejemplo, ya es una imagen habitual en
algunas compaiiias la utilizacion de robots que transportan estanterias con
productos a la zona de empaquetado.

Por su parte, el tratamiento de grandes volimenes de datos a través del
big data se encuentra en una fase incipiente, ya que actualmente un
porcentaje minimo de empresas estan utilizando dicha tecnologia.

No es descartable que, junto con la robética, su uso se extienda entre las
compaiiias logisticas a lo largo de los préoximos tres afios.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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INTRODUCCION

La presente encuesta tiene como objetivo analizar la

opinién de diversos inversores y promotores logisticos
sobre la evolucién del sector logistico espanol en los
préximos anos.

Dicha encuesta se ha estructurado en tres grandes
bloques: tipologia y localizacién de naves, actividad
inversora y de ocupantes en el sector y por Gltimo
e-commerce y nuevas tendencias.

La encuesta se realizé a finales del segundo trimestre
de 2018 y fue lanzada a 115 inversores y promotores
logisticos nacionales e internacionales de los que
respondieron alrededor de un 25% del total.

Entre los encuestados se encontraban diversos fondos,
socimis y promotoras inmobiliarias.

respondieron
a la encuesta

e

RESUMEN EJECUTIVO

l> La Zona Centro, Barcelona y Valencia
acaparan el interés de los inversores aunque
Zaragoza, Malaga y Bilbao también tienen
relevancia

b Prefieren invertir o desarrollar en las zonas
mds cercanas a las ciudades en naves
logisticas, cross-docking y proyectos
llave en mano

b Para nuestros encuestados la tecnologia y
la sostenibilidad no es a dia de hoy tan
importante como los accesos, los servicios
o el tamano y la altura de las naves

b La actividad en el mercado de ocupantes y en
la inversién continuard muy activa en los
préximos meses

l> Se prefiere invertir més en el sector
logistico y menos en el industrial

b Se sigue apostando por el crecimiento de
los sectores e-commerce, transporte y
distribuciéon y 3PL

l> Las naves de distribucién urbana y las
naves con entreplantas se extenderdn de
manera considerable en los préximos afos

b Nuestros encuestados opinan que la robética
y el big data serdn las tecnologias que més
impacto tendrdn en la cadena de suministro

b Las nuevas tecnologias cambiarén la
fisonomia de las naves en un futuro no
muy lejano
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SEN QUE
CIUDAD PREFIERE
INVERTIR O
DESARROLLAR?

La mayor parte de los encuestados dice que los dos
mercados preferidos para invertir siguen siendo Madrid
(96%) y Barcelona (81%), datos poco sorprendentes
teniendo en cuenta su situacién geogrdfica en la peninsula
ibérica y la madurez de ambos mercados logisticos.

Valencia ha sido votada ademds por el 77%, porcentaje
muy significativo que indica que estamos ante un polo
logistico cada vez mds demandado. La elevada actividad
logistica registrada en los Gltimos trimestres dan fe de ello, si
bien es cierto que la superficie disponible en este mercado es
cada vez mas limitada.

Por detrds de las anteriores pero también con cierta
relevancia se encuentran Mdlaga, Zaragoza, Bilbao y
Sevilla. El interés de los inversores no sélo se concentra ya
en Madrid y Barcelona sino que se estd extendiendo a las
ciudades mencionadas. Sin embargo, los inversores se estdn
encontrando con un obstdculo que es la escasez de producto
de calidad. Ante esta situacion se esté desarrollando suelo
destinado a nuevos proyectos en estas ciudades.

26%

MADRID

BARCELONA

Fuente: CBRE Research, 2018.
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EN QUE ZONA...

Respecto a la localizaciéon de las plataformas segin zonas de
distribucién, las mdas deseadas por los encuestados son las
de dmbito local (77%), seguidas de las de dmbito regional
(73%) y por ¢ltimo las de dmbito nacional (62%).

En nuestra opinién se observa un creciente interés por el
desarrollo de plataformas de dmbito local, motivado
por la necesidad de reducir los plazos de entrega al cliente
final debido al auge del e-commerce y la logistica de la
Oltima milla. Esto hace que este tipo de plataformas se
acerquen a los nicleos urbanos para entregas rdapidas
b2c y para satisfacer el suministro constante a las tiendas del
centro de la ciudad con sus continuos cambios en las lineas
de productos. El Gltimo reparto se realiza mediante vehiculos
ecoldgicos (eléctricos o de gas).

Las plataformas XXL o XXXL de admbito nacional
también estdn muy demandadas aunque en menor
medida que las de dmbito local. Su ubicacién se fija por
criterios basados en las comunicaciones e intermodalidad.

62%

NACIONAL

:FLJénte: CBRE Research, 2018.




NUEVOS PROYECTOS

LOGISTICA

Y E N Q U E El 96% de los encuestados prefiere desarrollar o invertir en

naves de tipologia puramente logistica y no industrial CROSS-DOCKING LLAVE EN MANO

V4
TI Po LOGIA. .o o mixta. Este porcentaje se ve reducido cuando hablamos
de naves cross-docking (con un 54%), que contindan
demanddndose principalmente por parte de fondos
internacionales, a pesar de la aparicién de las plataformas LAST MILE
en el centro de la ciudad destinadas a la distribucién
last mile.

A RIESGO

Los proyectos en construccion estdn siendo muy
demandados por los inversores. El 77% del total de los
encuestados respondié que prefiere invertir en proyectos
llave en mano y un 50% invertiria en proyectos a

riesgo.
Tanto la escasez de naves XXL y XXXL como la falta de 1 ‘ ‘ =
4

producto acorde a los requerimientos de los operadores ‘ |
del e-commerce estd dando lugar en los Gltimos meses a la

puesta en marcha de un nimero notable de proyectos, tanto

especulativos como llave en mano, en Madrid y Barcelona. )\ W ey
Muchos inversores prefieren focalizarse en este tipo de "% 4 -
producto situado en localizaciones prime. '

Fuente: CBRE Research, 2018.




5CUAL ES LA
ALTURA DE
NAVE IDEAL?

Debido a la necesidad de realizar operaciones de
almacenamiento en las plataformas de dmbito local se
observa que la mayor parte de los inmuebles que en
la actualidad se promueven tienen entre 10y 15
metros de altura (el 54% de los inversores apuestan por
esta tipologia de nave).

Por ofra parte también se estd observando un creciente
interés en almacenes de mds de 15 metros de

altura. Entre un 8% y un 12% de los inversores estdn
interesados en esta tipologia. En estas naves se apuesta por
una edificacién con entreplantas o sistemas automatizados
de gestidn (como por ejemplo silos) para maximizar la
edificabilidad y capacidad de almacenaje. En nuestra
opinién, en un futuro no muy lejano, los inversores apostardn
por las naves que dispongan de vehiculos auténomos o con
la utilizacién de algunas tecnologias como la impresién 3D.

Fuente: CBRE Research, 2018.
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ZQU E ES LO Cuando a la hora de invertir se busca una nave o se desarrolla una nueva lo que

MAS IMPORTANTE | 7"
ENELMOMENTO | =
DE BUSCAR > Altura de la nave
UNA NAVE?

|> Longitud de la plataforma

Teniendo en cuenta estos resultados, es evidente que lo que mds valoran los
encuestados son los pardmetros técnicos. Algunos pdrametros de entorno y
comunicaciones también son importantes aunque en menor medida, si bien

destaca uno por encima de los demds y es el de los accesos a las carreteras.

Sorprende que los relacionados con los de tecnologia y sostenibilidad no son

tan importantes como el resto, lo que denota que en Espafa, de momento, no

se valora tanto que una nave disponga de robotizacién, puntos de carga para I ‘ I

vehiculos eléctricos, placas fotovoltaicas y tratamiento de residuos, que segin
gran parte de los encuestados, son pardmetros nada o poco relevantes.

Licenciable Altura Longitud de  Automatizacién ~ Accesos a Servicios Transporte Sistema de Placas Tratamientos  Puntos de carga
la plataforma de procesos carreteras pUblico  aprovechamiento fotovoltaicas de residuos para vehiculos
energético eléctricos

En nuestra opinién, es de esperar que este escenario cambie en un futuro no : ;

. . ;. . ‘ PARAMETROS PARAMETROS DE ENTORNO [
muy lejano, pues cada vez existen més inversores y promotores en el mercado PARAMETROS TECNICOS TECNOLOGICOS Y COMUNICACIONES PARAMETROS DE SOSTENIBILIDAD
logistico espafol comprometidos con la sostenibilidad.

Fuente: CBRE Research, 2018.
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En cuanto a la actividad en el sector logistico, las respuestas en
general son bastante positivas en relaciéon a la actividad
inversora. Nada extrafo, teniendo en cuenta el volumen de inversién
registrado en Espafia durante los nueve primeros meses del afio
(1.101 ME). Esta cifra es similar a la del mismo periodo de 2017, eso
sf, sin contabilizar operaciones corporativas como la venta de activos
por parte de Logicor en 2017 y la compra del portfolio de Axiare en
2018.

La mayor parte de los encuestados (un 96%) dice que va a seguir
comprando activos en los proximos meses, enfocandose el 100%
de ellos hacia activos logisticos mientras el 42% cree que
ademds de en el sector logistico invertird también en el industrial.
Otro factor a favor es que el 77% cree que va a aumentar la
financiaciéon por parte de los bancos en un futuro préximo.

En cuanto a la evolucién de las rentas de alquiler nos encontramos
con divisién de opiniones, pues el 54% de los encuestados
respondieron que creen que se producird un incremento de las
mismas en los principales mercados logisticos durante los préximos
meses, mientras que el 42% considera que se mantendran.

En nuestra opinién, la fendencia es que se produzcan ligeros
incrementos en algunas zonas donde hay escasez de producto
disponible, por ejemplo en Barcelona, Zaragoza, Sevilla y Mdlaga.

Sin embargo en Madrid, las rentas, salvo excepciones, se
mantendrdn estables debido al gran nimero de desarrollos
especulativos que se estédn poniendo en marcha.

En cuanto a las rentabilidades las opiniones son ain més
dispares, pues el 35% opina que las yields se comprimirdn
aon mas frente a un 19% que dice que no y un 46% que
cree que se mantendrdn.

Creemos que esta Ultima respuesta es lo que con mds probabilidad
ocurra durante los préximos meses en mercados como Madrid y
Barcelona, donde la yield actual se encuentra ya en el 5,55%.

En opinién de los encuestados, las compafiias de E-commerce,
Transporte y Distribuciéon y 3PL son las que demandardn més
espacio en los préoximos meses.

No en vano, hasta el 3T 2018 en Madrid han sido los sectores
que mdés protagonismo han tenido con un 33% (3PL), 22%
(Transporte y Distribucion) y un 13% (e-commerce) sobre el
total contratado. En Barcelona Transporte y Distribucion ha
acaparado el 22% del total, las empresas de e-commerce
un 18% y un 12% las 3PL.

COMPRANDO
ACTIVOS

EN LOS
PROXIMOS
MESES?

S1 96%

SECTOR
INDUSTRIAL?

100%

dice que en
logistico

Y un

dice que también en
industrial
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Espafa, a pesar de ir por detrds de otros paises europeos en relacién

a las ventas por internet, viene registrando en los Ultimos afios una tasa
media de crecimiento anual en torno al 24%. El comercio electrénico
ha superado los 8.900 M en el 1T 2018, un 32,8% més que el ano
anterior. Una vez mds los sectores con mayores ingresos han sido las
agencias de viajes y el transporte aéreo con un 14,9% y un 10,8% de la
facturacién total. Las ventas relacionadas con el sector textil se han
situado en tercer lugar con un porcentaje de facturacién del 6,1%,
cifra muy similar a la registrada un afo atrds con un 6,2%, sin embargo
las relacionadas con los electrodomésticos, imagen y sonido
descienden un puesto situdndose en décimo lugar con un 2,1% del
total de las ventas registradas.

La mayor parte de los encuestados (un 96%), cree que habrd un
incremento de los pedidos online y que entrarén en Espafa nuevos
operadores como Alibaba.

Casi un 70% de los encuestados contestaron que se producird un
incremento de las rentas de alquiler para los operadores de e-commerce.

Nuestra opinién es que muchos de estos operadores acortan la duracién
de los contratos de alquiler, puesto que estén destinados Unicamente a
campafas de ventas con una duracién méxima de entre uno y dos meses.
Como consecuencia, es de esperar que se produzca un aumento de las
rentas para dichos operadores.
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€ Proa a a
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¢QUE IMPACTO
TENDRAN

LAS SIGUIENTES
TECNOLOGIAS EN
LOS PROXIMOS 3
ANOS?
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Es evidente que actualmente el sector logistico estd inmerso en

una auténtica revolucién debido, entre otfros factores, al imparable
crecimiento del e-commerce, lo que estd dando lugar al uso

de nuevas tecnologias con el objetico de acortar los plazos de
entrega al cliente final y aumentar la eficiencia. Respecto a dichas
tecnologias, la mayor parte de los encuestados ha respondido que
el uso de la robética (el 100%) y el big data (el 96%) tendran
un impacto notable en la cadena de suministro en los proximos
tres anos.

Se estén llevando a cabo grandes cambios tecnolégicos en la
gestion interna de los articulos dentro de los almacenes. Por
ejemplo, ya es una imagen habitual en algunas companias
la utilizacién de robots que transportan estanterias con productos
a la zona de empaquetado. Por su parte, el tratamiento de grandes
volumenes de datos a través del big data se encuentra en una
fase incipiente, ya que actualmente un porcentaje minimo de
empresas estan utilizando dicha tecnologia. No es descartable

que, junto con la robética, su uso se extienda entre las companias
logisticas a lo largo de los préximos tres afios.

Por detrés de estas dos tecnologias, un porcentaje menor de los
encuestados pero igualmente considerable, ha contestado que
el uso de los vehiculos eléctricos tendrd mucho o algo de

impacto en la logistica en los préximos afos (un 92% del total).
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Fuente: CBRE Research, 2018.

No es de extraiiar, puesto que algunas empresas estdn ya
utilizando la conduccién auténoma dentro de las naves logisticas.
Sin embargo, su uso fuera de ellas requiere ciertos aspectos que
hasta el momento no se han implantado de forma generalizada,
como son las amplias zonas de playa y los puntos de recarga de
bateria para los vehiculos.

Por el contrario, otras tecnologias como la impresién 3D, los
drones y la realidad aumentada bajan en el nOmero

de respuestas afirmativas en relacién a su uso. Entre un 32
% y un 42% de los encuestados dicen que no tendrén ningin
impacto en la cadena de suministro en los préoximos tres afos.
Diversos factores como algunas restricciones legales, limitaciones
tecnoldgicas y sobre todo la necesidad de un cambio de
mentalidad en el sector, hace mds dificil la implantacién de estas
Ultimas tecnologfas.

Por ¢ltimo, nada menos que el 73% de los encuestados cree que
el uso de las nuevas tecnologias como la robética, los vehiculos
eléctricos o la impresion 3D cambiardn la fisonomia de

las naves logisticas. Serdn |6gicamente naves més grandes,
con mayores alturas y seguramente con mds personal laboral
cualificado.

29
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ZCREE QUE NAVE TRADICIONAL

EL USO DE LAS

NUEVAS TECNOLOGIAS
INFLUIRA EN LA
TIPOLOGIA DE NAVES?

NAVE ROBOTIZADA

Fuente: CBRE Research, 2018.
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El 73% cree que el uso de las
impresoras 3D, la robética y los
vehiculos eléctricos, influird en la

tipologia de naves.

=
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DE AQUI A LOS
PROXIMOS

3 ANOS

SE UTILIZARA...
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Ademds de las ya mencionadas
anteriormente, otras tendencias que

los encuestados consideran que se
implantardn de forma generalizada en

el sector logistico en los préximos afos
son: la distribucion urbana (85%), las
naves con entreplantas (69%) y la
utilizacion de los mega trailers (58%).

La distribucién urbana o last mile y
las naves con entreplantas se puede
decir que ya no son una tendencia, son
una realidad a nivel global. Muchos
paises de Asia o de Europa adolecen

de falta de suelo en la cercania de las
ciudades, por lo que algunas antiguas
naves industriales o edificios de oficinas
situados en los centros urbanos se estdn
reformando y convirtiendo en plataformas
destinadas al reparto de la ¢ltima milla.
Otra opcién es construir naves con
entreplantas en zonas mas alejadas, con
mayor capacidad que una nave logistica
tradicional. En Espana por ejemplo,

la distribucién urbana se empezaré

a implantar de forma inminente en las
grandes urbes (Madrid y Barcelona), pero
a diferencia de ofros paises serédn micro
plataformas situadas en el centro de las
ciudades.

Las naves con entreplantas también estdn
siendo demandadas por operadores
relacionados con el e-commerce, tal es el
ejemplo de la nave de Montepino para XPO
de 116.000 m?, situada en Marchamalo
(Guadalajara) que estd finalizando su
construccion.

Los mega trailers son la ltima opcién
escogida por los encuestados. En la
actualidad algunas compadias estdn
empezando a hacer pruebas con éxito,
aungue ain deben cumplir una serie

de requisitos, como autorizaciones
especiales, limitaciones de peso y velocidad,
y dificultades de acceso y estacionamiento.
La utilizacién de este tipo de camiones traerd
consigo un ahorro de costes y una mejora de
la sostenibilidad en la carretera.

T .

oo 000 oo

MEGA TRAILERS

Fuente: CBRE Research, 2018.
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Autorizacion de la constitucidn y firma del convenio 680
Publicidad y registro 681
Periodo de vigencia 682
Obligaciones de los sujetos integrantes de la entidad 682
Del cumplimiento de las obligaciones 683
Régimen de organizacion y funcionamiento 684
Organos de la entidad 684
La asamblea general 684
Funciones de la asamblea general 685
Peticion de dotaciones, infraestructuras o servicios adicionales 685
Coeficientes de participacidon y régimen de acuerdos de la asamblea general 686
Impugnacion de los acuerdos de la asamblea general 686
Eleccién de la junta directiva 687
Funciones y régimen de funcionamiento de la junta directiva 688
La presidencia de la entidad 689
La gerencia 689
Recursos econdmicos de las entidades de gestion y modernizacion 689
Disolucién 690
Foro consultivo de participacion 690
4. Zonas de “enclave tecnologico” 691
5. Marca de calidad “municipio industrial estratégico>» 691
Reconocimiento como municipio industrial estratégico 691
Procedimiento de declaracion 691
Revocacion 692
Municipio logistico estratégico 692
TALLER DE TRABAJO. 694
Promocion desde el ayuntamiento. Promocion de un poligono por una promotora
que concurre a uh concurso municipal. 694
Capitulo 14. El municipio: Sin voluntad municipal no hay poligono. 695
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
1. Normas urbanisticas del PGOU 708
2. Clase de suelo de uso productivo. 708
3. Clases de suelo estandarizado. 710
4. Zonas en suelo urbano consolidado 711

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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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
7. Agregacion y segregacion parcelaria. 737
8. Versatilidad y capacidad de adaptacion parcelaria. 738
TALLER DE TRABAJO 740
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
3. Tipologia edificatoria. 745
a. Industria nido. 745
b. Industria pequefa. 745
c. Industria mediana. 746

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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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

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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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.
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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.
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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



