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Poligonos industriales, parques empresariales y logisticos.

Segun el Gltimo informe de JLL, el volumen de inversién récord en 2019
ha sido un 31,4% mas que en 2018
Fundamentales Mercado Logistico 4T 2019

La contratacién logistica en el mercado de Madrid durante el cuarto trimestre del
ano fue de, aproximadamente, 115.000 m2. Una de las operaciones mas grandes
del trimestre se ha producido en la en el poligono Los Gavilanes de Getafe,
donde Mercadona ha contratado mas de 45.000 m2 para dar cobertura a la zona
sur de Madrid. En el total de 2019, se ha alcanzado una contratacion de mas de
550.000 m2, lo que equivale a un descenso del 40% con respecto al afo
anterior, principalmente debido a la falta de grandes operaciones en el mercado.
Mientras que en 2018 se produjeron 13 operaciones por encima de los
20.000m2, el cual fue un afo excepcionalmente positivo en términos de
contratacién, en 2019 tan solo se han cerrado 5. A pesar de este dato, la
demanda de naves logisticas sigue activa en el mercado madrilefio.

La contratacion en Barcelona en el cuarto trimestre del 2019 fue de 110.000 m2
con 12 operaciones de alquiler, de las cuales 5 eran pre-let. La operacion mas
grande la realizé Alliance Healthcare alquilando casi 26.000 m2 en el poligono
industrial Can Alemany, en Viladecans. En total, se han contratado mas de
580.000 m2, tan solo un 4,3% por debajo del nivel del 2018, debido, sobre todo,
a la falta de espacio en los principales parques logisticos del mercado catalan. Al
igual que en Madrid, se han producido menos operaciones de mayor tamafo. En
2018 se produjeron 10 operaciones de 20.000 m2 o mas, mientras que en 2019
se han producido Unicamente 3.


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

inmolgx.com

Durante el trimestre se realiz6 la entrega de 87.826 m2 en Madrid y 112.443 m2
en Barcelona de proyectos, y con ello la tasa de disponibilidad se situé en el
7,65% en Madrid y el 3,19% en Barcelona. Prevemos que en 2020 se entregaran
alrededor de 850.000 m2 en Madrid (siendo un 79% especulativo) y 260.000 m2
en Barcelona (28% especulativo). El volumen de inversion durante el cuarto
trimestre de 2019 ha sido de 658 M€, que, junto con el acumulado del afio, el
2019 se sitla con un volumen de inversidon récord, con 1.875 M€, un 31,4% mas
que en 2018.

Aproximadamente, el 50% del total de los activos transaccionados se localizaron
en Madrid, un 25% en el mercado cataldan y el restante en mercados como
Zaragoza o Bilbao, los cuales cada vez estdn ganando mayor protagonismo en
nuestro pais. Los fondos representaron alrededor del 85% de la inversion total,
por lo que siguen siendo los mas activos en el mercado, destacando la presencia
de fondos internacionales. Debido al auge del sector logistico, las yield prime cae
25 puntos basicos en Madrid y 40 en Barcelona desde 4T 2018 y se sitlan en un
4,75%, tanto en ambos mercados. Esta bajada de la yield prime, junto con una
subida de rentas en Madrid (+4,7% a/a hasta 5,5€/m2/mes) y en Barcelona
(+0,7% a/a hasta 6,8€/m2/mes), han provocado incrementos en los valores de
mercado cercanos al 10% en ambos mercados. Para 2020 esperamos un
volumen de inversién en linea con el de los Ultimos tres afios y prevemos que la
yield prime, tanto en Madrid como en Barcelona, seguira bajando, al menos,
hasta el 4,6%. De cara a los préoximos afios, el sector logistico se seguira
consolidando en Espafia, donde tendera hacia el uso intensivo de las nuevas
tecnologias, con espacios dotados de calidad constructiva para sus actividades
relacionadas con el e-commerce, entre otras.

Volumen de inversion récord en 2019, un 31,4% mas que en 2018
En 2019 se ha alcanzado una contratacidn de mas de 550.000m2 en Madrid vy
mas de 580.000 m2 en Barcelona. El descenso respecto a 2018 es debido al

tamafno de las operaciones.

La rentas en Madrid y Barcelona han crecido, hasta 5,5€/m2/mes en la capital y
6,8€/m2/mes en la ciudad condal.

En cuanto a los nuevos proyectos, durante el ultimo trimestre se realizé la
entrega de 87.826 m2 en Madrid y 112.443 m2 en Barcelona de proyectos.

2019 finaliza con un volumen de inversién récord, con 1.875 M€.

KNS
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FUNDAMENTALES MERCADO LOGISTICO 4T 2019

La bajada de la yield prime y la subida de rentas en Madrid y Barcelona, han
provocado incrementos en los valores de mercado cercanos al 10%

En el total de 2019, se ha alcanzado una contrataciéon de mas de 550.000 m2, lo
gue equivale a un descenso del 40% con respecto al afio anterior, principalmente
debido a la falta de grandes operaciones en el mercado. A pesar de este dato, la
demanda logistica sigue activa en el mercado madrilefio.

En la ciudad condal, la contratacién del cuarto trimestre de 2019 fue de
110.000m2 con un total de 12 operaciones, 5 de las cuales fueron pre-let. En
total, se han contratado mas de 580.000 m2, tan solo un 4,3% por debajo del
nivel del 2018, debido, sobre todo, a la falta de espacio en los principales
parques logisticos del mercado catalan.

Durante el trimestre se realiz6 la entrega de 87.826 m2 en Madrid y 112.443 m2
en Barcelona de proyectos, y con ello la tasa de disponibilidad se situé en el
7,65% en Madrid y el 3,19% en Barcelona.

El volumen de inversidon durante el cuarto trimestre de 2019 ha sido de 658 M€,
que, junto con el acumulado del afio, el 2019 se situa con un volumen de
inversion récord, con 1.875 M€, un 31,4% mas que en 2018. Para 2020
esperamos un volumen de inversién en linea con el de los ultimos tres afios y
prevemos que la yield prime, tanto en Madrid como en Barcelona, seguira
bajando, al menos, hasta el 4,6%.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Fundamentales Mercado Logistico

Vision general

La economia espafiola ha finalizado 2019 con unos resultados
economicos ligeramente més solidos de lo esperado por la
continua incertidumbre politica. El crecimiento del PIB para el
total de 2019 se calcula en un 2%y las previsiones para 2020
son mas moderadas, con un avance previsto del 1,7% en el
PIB, seguin datos adelantados de Oxford Economics. El empleo
aminora su avance, pero crece en el cuarto trimestre a mayor
ritmo que el tercero, tras ralentizarse en verano; lo que arroja
una prevision de crecimiento del 2,3% para 2019 y del 1,6%
para 2020.

Tanto el consumo privado como la inversion fija, aunque
continlan creciendo, se ralentizaron durante el cuarto
trimestre, con un aumento del 1,4% vy del 2,7% a/a
respectivamente. Las exportaciones, a pesar de las tensiones
globalesy a la desaceleracion de la economia en la eurozona,
crecieron un 2,7% durante el ltimo trimestre del afio a/a. Para
2020 se espera que las exportaciones aumenten ligeramente,
hasta un 2,0% promedio a/a.

La inflacién aumentd un 0,8% en diciembre, la més alta en
siete meses, aunque aun por debajo del objetivo del BCE. Las
previsiones apuntan a una inflacion promedio de solo el 1,0%
en 2020 (superior al 0,7% en 2019), seglin Oxford Economics.

Estimamos que la contratacion logstica en el mercado

de Madrid durante el cuarto trimestre del afio fue de,
aproximadamente, 115.000 m2. Una de las operaciones mas
grandes del trimestre se ha producido en la en el poligono Los
Gavilanes de Getafe, donde Mercadona ha contratado méas

de 45.000 m2 para dar cobertura a la zona sur de Madrid. En

el total de 2019, se ha alcanzado una contratacion de mas de
550.000 m2, lo que equivale a un descenso del 40% con respecto
al afio anterior, principalmente debido a la falta de grandes
operaciones en el mercado. Mientras que en 2018 se produjeron
13 operaciones por encima de los 20.000m?, el cual fue un afio
excepcionalmente positivo en términos de contratacion, en 2019
tan solo se han cerrado 5. A pesar de este dato, la demanda de
naves logisticas sigue activa en el mercado madrilefio.

La contratacion en Barcelona en el cuarto trimestre del 2019
fue de 110.000 m2 con 12 operaciones de alquiler, de las cuales
5 eran pre-let. La operacion més grande la realizd Alliance

Ofertay Demanda

Healthcare alquilando casi 26.000 m2 en el poligono industrial
Can Alemany, en Viladecans. En total, se han contratado mas
de 580.000 m2, tan solo un 4,3% por debajo del nivel del 2018,
debido, sobre todo, a la falta de espacio en los principales
parques logisticos del mercado catalan. Aligual que en Madrid,
se han producido menos operaciones de mayor tamafio.

En 2018 se produjeron 10 operaciones de 20.000 m2 o0 més,
mientras que en 2019 se han producido Unicamente 3.

Durante el trimestre se realizé la entrega de 87.826 m? en
Madrid y 112.443 m2 en Barcelona de proyectos, y con ello

la tasa de disponibilidad se situd en el 7,65% en Madrid y el
3,19% en Barcelona. Prevemos que en 2020 se entregaran
alrededor de 850.000 m2 en Madrid (siendo un 79%
especulativo) y 260.000 m2 en Barcelona (28% especulativo).

Elvolumen de inversién durante el cuarto trimestre de 2019 ha
sido de 658 M€, que, junto con el acumulado del afio, el 2019

se sitlia con un volumen de inversion récord, con 1.875 M€, un
31,4% mas que en 2018. Aproximadamente, el 50% del total de
los activos transaccionados se localizaron en Madrid, un 25% en
el mercado catalany el restante en mercados como Zaragoza o
Bilbao, los cuales cada vez estan ganando mayor protagonismo
en nuestro pais. Los fondos representaron alrededor del 85% de
la inversién total, por lo que siguen siendo los mas activos en el
mercado, destacando la presencia de fondos internacionales.

Debido al auge del sector logjstico, las yield prime cae 25 puntos
basicos en Madrid y 40 en Barcelona desde 4T 2018y se sitlian
en un 4,75%, tanto en ambos mercados. Esta bajada de la yield
prime, junto con una subida de rentas en Madrid (+4,7% a/a
hasta 5,5€/m2/mes) y en Barcelona (+0,7% a/a hasta 6,8€/m?/
mes), han provocado incrementos en los valores de mercado
cercanos al 10% en ambos mercados. Para 2020 esperamos

un volumen de inversion en linea con el de los ultimos tres
afosy prevemos que la yield prime, tanto en Madrid como en
Barcelona, seguira bajando, al menos, hasta el 4,6%.

De cara a los préximos afios, el sector logistico se seguira
consolidando en Espafia, donde tendera hacia el uso
intensivo de las nuevas tecnologias, con espacios dotados de
calidad constructiva para sus actividades relacionadas con el
e-commerce, entre otras.
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Logistics fundamentals

General Outlook

The Spanish economy appears to have ended 2019 Viladecans, where Alliance Healthcare took almost 26,000 sgm.
on a slightly stronger note despite continuing political In total, more than 580,000 sgm have been taken, only 4.3%
uncertainty. GDP growth for the total of 2019 is estimated at below the 2018 level, mainly due to the lack of space in the

2% and the forecasts for 2020 are more moderate, with an main logistics parks in the Catalan market. As in Madrid, there
expected advance of 1.7% in GDP, according to advanced have been fewer larger transactions. In 2018 there were 10
data from Oxford Economics. Although employment growth deals of 20,000 sgm or more, while in 2019 there were only 3.

is easing, Q4 was stronger than Q3 after the labour market

went through a soft patch in the summer; indicating a growth During the fourth quarter 87,826 sqm of projects were

forecast of 2.3% for 2019 and 1.6% for 2020. completed in Madrid and 112,443 sqm in Barcelona. The
vacancy rate in both markets thus stood at 7.65% and

Both private consumption and fixed investment, although 3.19% respectively. We expect the delivery of 850,000 sgm

continuing to grow, slowed down during the fourth quarter, in Madrid (79% speculative) and 260,000 in Barcelona (28%

with increases of 1.4% and 2.7% y-o-y respectively. Exports, speculative) during 2020.

despite global tensions and the slowdown of the economy in
the Eurozone, grew by 2.7% in the last quarter of the year. By
2020, exports are expected to increase slightly, to an average

The investment volume during the last quarter of the year
was € 658M. In total in 2019 the investment volume was €

of 2.0% per year. 1,875M, a 31.4% more y-0-y, breaking a new historical record.
About half of the investment volume was in Madrid, a 25% in
Inflation rose to 0.8% in December, the highest in seven Barcelona and the rest in markets such as Zaragoza or Bilbao,
months but still below the ECB target. Forecasts point to an which are increasingly gaining prominence in our country.
average inflation of only 1.0% in 2020 (above 0.7% in 2019), Funds represented around 85% of the total investment, so
according to Oxford Economics. they continue to be the most active in the market, with the

) o , ' ) presence of international funds standing out.
We estimate that the logistics take-up in Madrid during

the fourth quarter reached a total of 115,000 sgm. One Due to the boom in the logistics sector, prime yields have

of the largest deals completed this quarter was made by fallen by 25 basis points in Madrid and 40 in Barcelona since
Mercadona in Poligono Los Gavilanes in Getafe, where the 4Q 2018. Both markets are at 4.75% at the end of 2019. This
company let more than 45,000 sqm in order to cover the drop in prime yield, together with a rise in rents in Madrid
southern area of Madrid. In the total for 2019, more than (+4.7% y-o0-y to 5.5 euros/sgm/month) and in Barcelona
550,000 sgm have been occupied, which is a 40% decrease (+0.7% YoY to 6.8 euros/ sgm /month), have led to increases
with respect to the previous year, mainly due to the lack of in market values of close to 10% in both markets. By 2020
large transactions in the market. While in 2018 there were 13 we expect an investment volume in line with that of the last
deals over 20,000 sgm, which was an exceptionally positive three years and we anticipate that the yield prime in both
year in terms of occupation, in 2019 only 5 were closed. Madrid and Barcelona will continue to fall, at least to 4.6%.

Despite this fact, the demand for logistics warehouses is still

active in the Madrid market. In the coming years, the logistics sector will keep

consolidating in Spain, where it will tend towards the

Barcelona take-up in Q4 2019 reached 110,000 sgm with intensive use of new technologies, with spaces equipped
13 lease transactions of which 5 were pre-let. The largest with constructive quality for its activities related to
transaction took place in poligono industrial Can Alemany, in e-commerce, among others.

Supply and Demand
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El éxito de un poligono industrial es saber elegir el tipo de espacio productivo.

Tamaiios basicos y subdivisiones parcelarias. 105
Tipologia de los espacios productivos. 105
Segun usos 105
Segun tamano 106
Segun tamafio de parcela 106
TALLER DE TRABAJO. 108
Claves de un poligono, segin se trate de grandes, medianas o pequefas empresas.
Semilleros de empresas. 108
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1. Grandes empresas industriales 108
2. Pequeias y medianas empresas. 108
3. Actividades industriales emergentes (semilleros de empresas). 109
CHECK-LIST 111
Realizacion de un Plan director de comercializacion relacionado con el plan de
negocio y el estudio de rentabilidades (TIR / VAN) 111
Ejercicio Practico partiendo del Plan de Negocio, se pretende lo siguiente: 111
Elaborar el Plan Director 111
Elaborar el Plan de Precomercializacion 111
Elaborar el Plan de Comercializacion 111
Establecer la estrategia de Comunicacion 111
Elaborar el Plan de Marketing (incl. DAFO) 111
Elaborar la Cuenta de Resultados Previsional y estudio de rentabilidades (TIR / 111
VAN) 111
PARTE SEGUNDA. 112
éDonde se promueve suelo industrial? 112

Capitulo 4. Microlocalizacion o emplazamiento de complejos industriales. ___ 112

1. Urbanismo industrial. 112
a. Caracteristica y Tipo de Produccion. 114
b. Condiciones geograficas, topograficas, geoldgicas, hidrogeoldgicas, ecoldgicas, etc. 115
c. Existencia de fuentes de energias o redes energéticas. 115
d. Posibilidades de acceso por diferentes medios de transportes. 115
2. Datos necesarios para la microlocalizacion. 116
a. Planos Topograficos de la zona y del lugar de ubicacién de la Planta. 116
b. Datos climatoldgicos 117
c. Informe de microlocalizacién. Requisitos. 118
3. El plan de planta o complejo industrial 120
4. Las redes técnicas 122
5. Bases de Diseiio de las Vias Interiores de una Planta o Complejo Industrial. 122
a. Linea de Fachada 123
b. Edificio 123
c. Redes Técnicas Exteriores 123
d. Ancho de Faja (A.F.) 123
e. Ancho de Media Faja (A.M.F.) 123
f. Ancho de Pavimento 123
g. Franja de Servicio (F.S.) 123
h. Zonas de carga y descarga de la industria 125
6. Las ampliaciones futuras en el Plan General de Planta. 127
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Capitulo 5. Todo lo que hay que saber sobre localizacion de poligonos

industriales.

1. Localizacion industrial en base a tipologia de los espacios productivos.

2. Integracion con respecto a las areas o nucleos urbanos.

3. Impacto ambiental de un parque industrial.

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

Declaracion de Impacto medioambiental.

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

TALLER DE TRABAJO

129
129
130
132
132

132
133
134
135
135
135
136
136

139

Fases del proceso de actuacion industrial sostenible. La transformacion sostenible

del suelo a uso industrial.

1. Estudio de viabilidad técnica y econémica.

2 Adquisicion de suelo.

3 Planeamiento.

4. Urbanizacion

5. Impacto ambiental.

6. Proteccion de la salud.

TALLER DE TRABAJO

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.

151
¢Cuales son las precauciones antes de promover un poligono industrial?

¢Los parques logisticos son cosa de grandes promotores?

¢Doénde 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 Administracion Publica. "Ventanilla Gnica".

Servicios de Mantenimiento

Servicios de recogida de residuos

Servicios de Telecomunicaciones

b. Servicios opcionales

Servicios de telecomunicaciones avanzadas
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Servicios de recogida de residuos personalizada 158

Mantenimiento y servicios generales 158

c. Otros servicios complementarios de los poligonos industriales. 158

4. Estudio del emplazamiento naves industriales. 160

5. El terreno y la cimentacion para naves y locales industriales 162

Capitulo 7. Poligonos industriales BASICOS. 166
1. El poligono industrial de toda la vida. Un modelo esencial en poblaciones en

desarrollo. 166

a. Destino principal. 166

b. Requisitos y aspectos de localizacion. 167

c. Tamanos de los poligonos. 167

d. Edificabilidades brutas. 168

e. Servicios al poligono. 168

2. El poligono de toda la vida tiene multiples formas. 168

a. Minipoligono. 168

b. Seudo-rurales. 169

3. ¢Qué es un pequeiio poligono? 170

a. Tamaio del poligono. 170

b. Tamafo de parcela. 170

c. Edificabilidades brutas. 170

d. Variaciones respecto al uso. 170

e. Localizacion. 170

f. Crecimiento y organizacion por fases. 171

4. éQué es un poligono mediano? 171

a. Tamafo 171

b. Edificabilidad bruta. 172

c. Zonificacién y usos. 172

5. éQué es un gran poligono industrial? 172

a. Tamafo. 172

b. Localizacién. 173

c. Zonificacién y usos. 173

d. Edificabilidades brutas. 173

e. Desarrollo segun fases. 173

6. Poligonos especializados. El reciclaje y medioambiente. 173

a. Tamafo 173

b. Edificabilidades brutas. 174

c. Limitaciones de uso. 174

TALLER DE TRABAJO 178

Los poligonos industriales del sector agroalimentario. 178

Bodega de Gonzalez Byass en Rueda (Valladolid) 178

Instalaciones para Vifiedos Bardon de Ley en Bergasa (La Rioja) 178

Instalaciones de Dr. Schar en Alagdn (Zaragoza) 178

Planta de Rokspring - GM Food Ibérica en Torrejon de Ardoz (Madrid) 178

Instalaciones de Lacteas del Jarama en Fuente el Saz del Jarama (Madrid) 178

Instalaciones de Bell Food Group en Fuensalida (Toledo) 178

TALLER DE TRABAJO. 183

éSe puede modernizar un poligono viejo o es mejor partir de cero? 184

1. Revitalizacion de piezas o tejidos industriales historicos degradados. 184
2. Planeamiento de intervenciones urbanisticas para reactivar antiguos complejos

industriales. 185

a. Integracion en la trama urbana. 185
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b. Analisis urbanistico del “nucleo industrial”. 186

c. Tipo de planeamiento urbanistico aplicable. 187
TALLER DE TRABAJO. 188
La legalizacion de poligonos de hecho en el medio rural. 188

1. Consolidacion/legalizacion de enclaves no planificados en el mediorural. _ 188

2. Localizacién. Consolidacion de la edificacion y la parcelacion. 189
3. Condiciones para su reordenacion. Legalizacion y consolidacion. 189
4. Ambito de planeamiento urbanistico. Consolidacién y reurbanizacion. 190
TALLER DE TRABAJO 191
La integracion de un micropoligono en una pequeiia ciudad. 191
TALLER DE TRABAJO. 193
La moda de las naves nido. 193
TALLER DE TRABAJO 195
Modelo de ficha técnica de un Poligono Industrial. 195

Localizacion. Estado actual: Urbanizado, en proceso de ampliacion. Entidad promotora. Plano de
situacion a escala 1/100.000. Acceso y comunicaciones. 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/m?2). 195
Capitulo 8. Parques empresariales. 198
1. Parques empresariales, viveros de empresas, centros empresariales, parques

tecnologicos y parques cientificos. 198
2. Viveros de empresas y centros empresariales. 198
3. Planificacion de un Parque Empresarial 200
4. Diseiio de un parque empresarial. 202

Viario. 203

Acerados. 203

Aparcamientos. 203

Asignacion de usos 204

Areas ajardinadas 204

Equipamiento 204

Parcelario 204

Infraestructuras hidraulicas. 204

Otras redes 205

Ordenanzas municipales. 205

Entidades de Conservacion. 205
Condiciones estéticas 205
Plantaciones 205
5. Aspectos urbanisticos de los parques empresariales. 205
a. Instrumentos de intervencion para las nuevas instalaciones. 206

b. Instrumentos juridico-urbanisticos de produccién eficaz de suelo y actividades empresariales.

207

TALLER DE TRABAJO 209
Desarrollo real de un parque empresarial 209
TALLER DE TRABAJO 216
Modelo de ficha técnica Parque empresarial. 216
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Edificio de oficinas en bloques totalmente independientes. Desarrollo de oficinas de gran tamafo
dentro del Parque Empresarial con fachada a autovias principales. 217
Capitulo 9. Parques tecnologicos y cientificos. 220
1. éCual es la diferencia entre un parque cientifico y un parque tecnolégico? 220
2. Parques tecnoldgicos. 221
3. éQué son las Plataformas Tecnoldgicas? Relacion con el parque cientifico
tecnologico. 223
¢Qué es un parque cientifico tecnoldgico? 223
TALLER DE TRABAJO 226
Parque Tecnoldgico de Reciclado (PTR) de Zaragoza 226
TALLER DE TRABAJO 228
Cluster. Parque tecnologico de ciencias de la salud (PTS) de Andalucia. 228
Capitulo 10. éQué es un claster? 232
éQué es un claster? éPor qué un clister en los parques tecnoldgicos? Claster en
Espana. 232
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Los clisteres empresariales gallegos. 235
Ley 13/2011, de 16 de diciembre, reguladora de la politica industrial de Galicia. Registro de
Clusteres Empresariales Gallegos. 235
Creacion. 235
Registro de Clusteres Empresariales Gallegos. 236
Funciones. 236
Ayudas destinadas a clUsteres empresariales. 237
Capitulo 11. Plataformas logisticas. 238
1. Introduccion a la logistica. 238
2. Concepto de plataforma logistica. 241
3. Claves de la promocion de parques logisticos. 241
a. Caracteristicas del edifico logistico. 243
b. La intermodalidad. 244
c. El desarrollo urbanistico de un parque logistico. 244
d. Las ventajas que ofrecen las plataformas logisticas 244
4. Estabilidad en sus rentabilidades. 246
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6. Mercado Inmobiliario Logistico 247
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7. Mercado de Inversion 249

8. Retos y Oportunidades 249

NIIF 16: una nueva era para los alquileres 249

La logistica urbana 249
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Promocién inmobiliaria en zonas logisticas ya consolidadas. 304

SUELO LOGISTICO EN AUGE 305
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A. LA LOGISTICA AEROPORTUARIA. 318
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B. LA LOGISTICA MARITIMA. 320
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Gijon. 330
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2. Puertos secos en desarrollo. 334
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D. LA LOGISTICA INTERMODAL Y FERROVIARIA 339
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Plataforma Logistica de Zaragoza. 339

1. Comunidad y ayuntamiento juntos y con vision de futuro. 339
2. PLAZA -Plataforma Logistica de Zaragoza- = plena intermodalidad (combinacion

- carretera - ferrocarril - avion) 341
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Los megaparques logisticos para evitar los microparques. La experiencia de Arpegio

en el Corredor del Henares. Parque Industrial R.2 344
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Promocion estatal. Plan Inmobiliario Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. __ 388
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4. Modelo basico de ordenanza municipal para poligonos industriales. 748
TALLER DE TRABAJO 752
Las precauciones en la reserva de espacios libres y dotacionales. 752
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Evaluacion y Control Ambiental relativa a un proyecto de fabrica en Murcia. 769
TALLER DE TRABAJO 778

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

Econdémico Regional para la Generacion de Empleo Estable de Calidad). 778
Infraestructuras industriales, turisticas y abastecimiento y sostenibilidad

energética 778
Infraestructuras industriales 778

Mejora de la gestion y modernizacion de las areas industriales de la Region de
Murcia 778

Conservacion y mantenimiento de la urbanizacion en las areas industriales de la
Region de Murcia 779

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

urbanizacion. 780
Constitucion de la comunidad de gestion del area industrial 781
Régimen de funcionamiento 782
Municipio Industrial Excelente 784

TALLER DE TRABAJO 787
Casos practicos. Precauciones en contaminacion de suelos en poligonos

industriales. Suelos contaminados en poligonos industriales. 787
¢En la instalacion se han utilizado histéricamente fosas sépticas o pozos para la

eliminacion de efluentes residuales? 788
éA lo largo de la historia de la instalacion se han producido derrames o fugas que
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totalidad? 788
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éExiste una pendiente acusada en los terrenos donde se ubica la instalaciéon? 788
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 788
éAnteriormente al inicio de su actividad se han desarrollado otras actividades que
hayan podido afectar al suelo? 788
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 788
éExisten distintas redes de drenaje para la recogida de aguas pluviales e
industriales? 788
éSe realizan revisiones peridodicas y mantenimiento de las redes de drenaje? 788
éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacién sustancias clasificadas como
téxicas o muy toxicas? 788
éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalaciéon sustancias clasificadas como
nocivas? 788
éDispone su instalaciéon de una gran superficie libre en el exterior 788
donde eventualmente se almacenan materiales a la intemperie? 788
éLos productos utilizados en la instalacion se mantienen normalmente en sus
envases originales? 788
éExisten depésitos de combustible enterrados que no hayan sido sometidos a
pruebas de estanqueidad? 789
éEstan dotados de sistemas de contencion de derrames todos los depositos que
alberguen sustancias peligrosas? 789
éLos cubetos de contencion de derrames poseen las dimensiones adecuadas para
albergar todo el material almacenado en el depdsito? 789
éLos depésitos de sustancias peligrosas estan dotados de sistemas de deteccion de
fugas? 789
éExisten cubiertas que protejan de la lluvia los almacenamientos de sustancias o
residuos peligrosos? 789
¢En el caso de depodsitos aéreos, disponen éstos de alguna estructura que permita
sobreelevarlos? 789
éLos depésitos ubicados en el exterior poseen algin sistema de proteccion frente a
la corrosion? 789
éLas zonas habilitadas para la carga y descarga de materiales peligrosos poseen
sistemas de contencion de derrames y recogida ante posibles goteos? 789
éExiste un sistema de tuberias que permita conducir los materiales almacenados
desde sus depositos hasta el punto de aplicacion? 789
éExisten arquetas ubicadas en la zona de produccion? 789

éExisten materiales para la contencion y recogida de derrames en lugares préoximos
a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 789

éSe dispone de una zona de almacenamiento de residuos peligrosos de acuerdo a la
legislacion vigente? 789

¢El tiempo de almacenamiento de los residuos peligrosos supera los seis meses? _ 789
éExisten transformadores que sospeche que pueda contener PCB’s ? 789

En caso de realizar la limpieza y mantenimiento de los vehiculos en la propia
instalacion, ése realizan estas operaciones en una zona habilitada para ello? 790

En caso de que la instalacion disponga de un sistema para el tratamiento de los
efluentes residuales, ééste cuenta con los sistemas de contencion adecuados? _ 790
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¢ QUE APRENDERA?

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

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

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

> El parque empresarial como conjunto inmobiliario.

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

> La promocion industrial en los parques logisticos.

> La parcelacion urbanistica en suelo industrial

> Plan Parcial industrial.
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Introduccion.

La inversion inmobiliaria en poligonos industriales, parques empresariales vy
logisticos se esta viendo favorecida por la aparicidon del comercio electréonico que
esta afectando a todo tipo de naves, desde las grandes de logistica general hasta
las pequenas o de cercania de logistica de ultima milla.

La evolucion de los poligonos logisticos es especialmente importante en las
regiones que contienen puertos o aeropuertos importantes, o que albergan
concentraciones de industria, pero lo que realmente ha disparado la inversién en
poligonos logisticos ha sido la modernizacién de las cadenas de suministro. A
medida que los minoristas, los fabricantes y los distribuidores adoptan nuevos
modelos de negocio, como el comercio electréonico, estan repensando las formas
en que los productos van de la fabrica al consumidor.

Estos esfuerzos estan estimulando la construccién de bienes inmuebles logisticos
en areas clave, es decir, mas cerca de grandes concentraciones de consumidores
o de nodos de distribucion vitales. Otros factores, como la disponibilidad de
suelo, el coste de la mano de obra y los niveles de apoyo e incentivos del
gobierno, pueden influir en la inversion en poligonos industriales y logisticos.

Estados Unidos es el mercado logistico mas desarrollado del mundo. En Europa,
donde los clusteres son impulsados principalmente por la reconfiguracion
estructural de la cadena de suministro del continente, la actividad de
construccién es relevante pero menor que en los EE. UU. La mayoria de los
cliusteres europeos tienen menos de la mitad del stock moderno de clisteres
comparables de los EE. UU. éLa razén? Que Europa va por detrds en la
implantacién del comercio electrénico, una realidad que ha afectado a los centros
comerciales y que ha revolucionado el mercado inmobiliario industrial y logistico.

En MIPIM se ha analizado la inversion industrial en Europa y se ha destacado el
trabajo innovador que se esta realizando en la logistica de la dltima milla.

La demanda de bienes inmuebles logisticos (almacenes, centros de distribucion)
seguird creciendo impulsada por la aceleracion de las ventas de comercio
electronico.
|
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El producto llave en mano (contrato de obra de nave industrial llave en mano) es
un producto bastante atractivo para futuros inversores que se realiza mediante
dos modalidades (i) un llave en mano a medida, conforme a las especificaciones
técnicas del cliente, o (ii) un llave en mano genérico desde el disefio hasta la
entrega de llaves. Esta modalidad incluye la busqueda de suelo, la gestion de los
proyectos vy la direccion de obra.

A modo de ejemplo, Merlin Properties ha firmado con Carrefour un contrato 'llave
en mano' para construir y alquilar al grupo de distribucién una nave de 98.757
metros cuadrados en el que, segun la socimi, constituye el mayor contrato de
alquiler de superficie logistica de la historia.

Otra operacién cada vez mas frecuente es el Lease back inmobiliario de naves
industriales. Por ejemplo, en Cabanillas (Guadalajara), Merlin ha comprado una
nave logistica de 15.075 metros cuadrados, que seguira alquilada con un
contrato a 10 afios y rentabilidad bruta del 6,2%. Lo que no impide que también
en Cabanillas, Merlin haya promovido dos naves logisticas de 42.500 metros
cuadrados con una rentabilidad bruta estimada del 7,7%.

Por lo tanto es imprescindible posicionarse en la construccién industrial porque el
mercado inmobiliario necesita de naves de Ultima generaciéon, con lo que el
inversor se enfrentara a problemas urbanisticas, arquitecténicos y financieros.

De estas cuestiones se trata desde una perspectiva practica y profesional en la
guia de poligonos industriales, parques empresariales y logisticos.
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PARTE PRIMERA.

Suelo industrial.

Capitulo 1. Suelo industrial.

El Poligono-— s

1. Politicas de suelo industrial.
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