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TRANSFORMACION DE CENTROS COMERCIALES
OBSOLETOS EN NAVES LOGISTICAS DE ULTIMA MILLA

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 Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.
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POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y LOGISTICOS.

e + Formularios

Las oportunidades de conversién del retail varian significativamente por formato.
Es probable que las conversiones sean mas acentuadas en el espacio de los
centros comerciales, aunque como categoria general de tamafio modesto no se
traduce en un nuevo suministro logistico significativo (por ejemplo,
aproximadamente 1,8 millones de metros cuadrados durante el proximo decenio
en los mercados de Prologis).

El negocio minorista es significativamente mayor entre los formatos mas
pequefios, con mas de 450.000 millones de metros cuadrados para paseos
centrales, centros comunitarios y de vecindario (frente a 100.000 millones de
metros cuadrados para centros comerciales grandes). Sin embargo, la tasa de
conversiones potenciales entre los formatos mas pequenos probablemente sera
mucho menor. En total, estimamos que las conversiones de retail a logistica
ascenderan a 7 millones de metros cuadrados de logistica en la préxima década,
es decir, 700.000 metros cuadrados al afio. Se estima una franja fiable se
situaria entre 4,5 y 9 millones de metros cuadrados.

La tendencia de conversidon retail a logistica tardard mucho en manifestarse.
Incluso cuando la estrategia y la economia estén alineadas, las conversiones no
se producirdn rapidamente. Las conversiones tenderan a aumentar con el
tiempo. Los acuerdos existentes seran un obstaculo a corto plazo, con
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consideraciones que incluyen los acuerdos REA y las clausulas de co-
arrendamiento.

g N

Los complejos grupos de titulares de capital y deudas, ademas de los permisos y
las aprobaciones necesarios, plantearan ulteriores complicaciones y demoras.

Y

e Con 140.000 a 185.000 millones de metros cuadrados de centros Last
Touch® en los mercados de Prologis, estimamos que las conversiones
retail ascenderan a menos del 5% de las existencias en esta categoria
(equivalente a sélo un 0,5% del crecimiento anual durante la proxima
década).

e Con un total de 900.000 mil millones de metros cuadrados de stock
logistico en los mercados de Prologis, se estima que las conversiones
retail ascenderan al 0,75% de las existencias en la proxima década.

e Con unos 2,3 a 2,5 millones de metros cuadrados de finalizaciones
anuales en los mercados de Prologis, estimamos que las conversiones
retail ascenderan a menos del 3% (2,9%) de las finalizaciones anuales
durante la préoxima década.

e Con un incremento de la demanda logistica de hasta 7 millones de
metros cuadrados debido al COVID-19, estimamos que las conversiones
retail representaran apenas el 5% del espacio logistico necesario para
cubrir este aumento de la demanda ante el incremento del stock (ya que
los minoristas quieren que sus cadenas de suministro sean mas
robustas) y a la mayor adopcion del comercio electrénico.

Las conversiones minoristas a logisticas impactan de forma limitada en el
suministro de edificios de ultima milla, en contraposicion a una mayor
reconversion de los centros comerciales

La covid-19 ha acortado mas de cinco afos de evolucion en el sector
inmologistico vinculado al retail en menos de cinco meses, debido principalmente
al gran aumento del comercio electrénico surgido durante el periodo de
confinamiento. Esta dinamica ha generado una mayor presidon en los
arrendadores para que valoren la posibilidad de convertir sus inmuebles
logisticos en edificios de comercio electrénico. De esta forma, conseguirian cubrir
la creciente necesidad de espacios logisticos de alta calidad, especialmente en las
zonas de distribucion de ultima milla de las grandes areas metropolitanas.

Sin embargo, el nuevo informe de Prologis concluye que los multiples obstaculos
econdmicos, politicos, fisicos y legales a la transformacion provocaran que dicha
tendencia tenga un impacto limitado en la actual oferta logistica, en la demanda
del mercado y el crecimiento futuro. El efecto mas pronunciado en el sector del
comercio minorista se producird probablemente en la reconversion de centros
comerciales, especialmente en aquellos de menor categoria que tienen un papel
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mas secundario en las zonas de influencia de sus mercados locales, y que han
sufrido mas debido al auge del comercio electroénico.

Si bien el informe de Prologis se centra en el mercado de EE.UU., es probable
que las tendencias aqui identificadas lleguen a Europa con diferentes niveles de
intensidad en funcion de las caracteristicas del sector inmologistico vinculado al
retail de cada pais y su visibilidad para usos alternativos como la logistica. No
obstante, existen importantes diferencias entre el panorama del comercio
minorista estadounidense y europeo, como sefiala Dirk Sosef, Vicepresidente de
Investigacion y Estrategia de Prologis de Prologis Europa: “Europa cuenta con un
mayor numero de calles comerciales en los centros histéricos de las ciudades y
menos retailers con presencia en varias regiones que atraviesen problemas como
los de las cadenas de tiendas JC Penny o Sears en EE.UU".

Las conversiones minoristas a logisticas son complejas y en la practica se
enfrentan a numerosos obstaculos, por lo que se espera que tarden mucho
tiempo en producirse. Prologis ha estudiado a un gran numero de retailers
candidatos a realizar esta transformacién y ha identificado cuatro retos
principales de este tipo de transformaciones:

Econdmicos, como el rearrendamiento como retailer; otro tipo de mejores y
mayores usos incluyendo los apartamentos; unos elevados costes como edificio
logistico junto con la frecuente presencia de submercados logisticos competitivos
a escala local.

Politicos, como un urbanismo y unos derechos restrictivos; oposicion de la
comunidad; y preocupacién por los menores ingresos fiscales sobre las ventas.
Fisicos, como la deficiente reconfiguracion de las estructuras existentes; el
disefio/geometria ineficiente de los edificios; y edificios demasiado pequenos
para uso logistico.

Legales, como acuerdos de servidumbre reciproca; limitaciones a las propiedades
compartidas; y negociaciones entre varias partes que impiden o prolongan la
transformacion a uso logistico.

Van a surgir oportunidades de conversién, pero variaran mucho dependiendo del
formato de comercio minorista, las dimensiones de los edificios y el mercado.
Prologis estima que las conversiones minoristas a logisticas en EE.UU.
representaran un total de 7,1 millones de metros cuadrados de nuevos espacios
logisticos durante la proxima década, es decir, unos 740.000 metros cuadrados
al ano. Se prevé que los mercados logisticos de Prologis en EE.UU. aumenten
hasta 900 millones de metros cuadrados en 2030, lo que significa que las
conversiones minoristas a logisticas representarian menos del 1% de esa cifra.

También se estima que las conversiones se concentren en los pequefios centros
comerciales de EE.UU., aunque al tratarse de una categoria de un volumen
modesto no se traducird en un aumento significativo de nueva oferta logistica. El
sector minorista es sustancialmente mas grande en comparacion con otro tipo de
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formatos mas modestos, pero la tasa de conversiones potenciales entre los
formatos pequefios probablemente serd mas baja.
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Las crisis aceleran los cambios. El COVID-19 ha promovido, en menos de cinco meses, una evolucién de mas de cinco
anos en el panorama del retail. El aumento de la demanda de activos inmobiliarios en primeras coronas es resultado

del uso acelerado del comercio electrénico y de la acumulacion de inventarios. Por otro lado, los desafios a los que se
enfrenta el mercado inmobiliario en el sector minorista se han acentuado. En conjunto, estos cambios han impulsado a
los propietarios de comercios minoristas a explorar la oportunidad de convertir el espacio de venta al por menor para usos
de distribucion. Prologis Research ha analizado esta tendencia para medir sus posibles implicaciones en nuestro sector.

Introduccion

Las compras online estan generando una importante demanda
inmologistica. El COVID-19 ha promovido, en menos de cinco meses, una
evoluciéon de mas de cinco anos en las ventas en linea. Estas, que ya son una
categoria de répido crecimiento, se han acelerado drasticamente y estan cerca
de alcanzar los 340.000 millones de dolares en 2020 a nivel mundial.’

Este crecimiento genera una demanda sustancial de activos inmobiliarios
para la logistica, dado que el comercio electrénico requiere alrededor de

3 veces mas espacio que la distribucién tradicional.? En lo que respecta a
Estados Unidos, se prevé que la proporcion de bienes retail que se venden en
linea llegara a mas de un 25% en 2024.° Este mayor porcentaje de ingresos
implica que los minoristas de tipo multicanal inviertan nuevamente en sus
cadenas de suministro, concretamente, en una nueva logistica inversa para
manejar los volumenes de devolucion. Muchos de los actores implicados
estan considerando la posibilidad de reutilizar los inmuebles inmologisticos
existentes para abordar este importante aumento de la demanda prevista.

Las dificultades asociadas a las ventas de inmuebles, abren la
puerta a la conversion de espacios inmologisticos. Histéricamente,
han existido voces discordantes que plantean la viabilidad a la hora de
convertir un sitio para uso logistico en un espacio de venta al por menor.
Al mismo tiempo, el aumento de los requerimientos Last Touch® ha
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Nota: Global se refiere a los paises en los que Prologis tiene una presencia operativa,
excluyendo a Singapur y el Canada, donde no se dispone de datos y donde Prologis tiene
una exposicion comercial relativamente baja.

Fuente: U.S. Census Bureau, Euromonitor

conllevado aumentos significativos en las tarifas de alquiler en el sector
inmologistico. Los propietarios de los comercios minoristas estan llevando
a cabo sus funciones adoptando una serie de posibilidades para la
creacion de valor, entre las cuales se encuentra la conversion a logistica,
junto con otros tipos de inmuebles, principalmente multifamiliares.



PUNTOS CLAVE

- Las conversiones de inmuebles retail son complejas. Prologis
ha examinado muchos candidatos a la conversién en diferentes
formatos, tamanos y mercados. Aunque hay muchos retos y
variados, hay cuatro temas principales:

1. Econémicos, como por ejemplo el rearrendamiento
como comercio minorista; otros tipos de usos, como
apartamentos; y elevados costes base como inmueble
logistico junto con la frecuente presencia de submercados
logisticos competitivos a escala local.

Politicos, como un urbanismo y unos derechos restrictivos;
oposicion de la comunidad; y preocupacién por los menores
ingresos fiscales sobre las ventas.

Fisicos, como por ejemplo, la dificil reconfiguracion de las
estructuras existentes; el diseno/geometria ineficiente de los
edificios; y edificios demasiado pequenos para uso logistico.

Legal, entre otras cosas, acuerdos de servidumbre
reciproca; limitaciones a las propiedades compartidas;

y negociaciones entre varias partes que impiden o prolongan
la transformacién a uso logistico.

— Las conversiones varian mucho en funcion del sector retail.

— Es probable que la conversion de los centros comerciales
interiores sea uno de los proyectos de readquisicion de
derechos més complejos y duraderos de los préximos afnos.
Sin embargo, el exceso de oferta de centros comerciales y
la demanda por parte de los minoristas podra significar que
las conversiones serdn méas comunes en esta categoria que
en otras (aunque la menor escala del negocio de centros
comerciales probablemente signifique bajos niveles de nueva
logistica).

Consideraciones sobre la conversion
retail-a-logistica

Existen cuatro retos principales a los que se enfrentan las

conversiones logisticas. En nuestro anélisis de los inmuebles de retail

y de las oportunidades que brindan, encontramos numerosos retos para

las conversiones de retail a logistica:

1.

Econémicos. La economia es el factor limitante mas comun de las
conversiones. Mientras que el COVID-19 ha golpeado duramente

los espacios de venta al por menor, el usuario méas probable de los
espacios vacantes en el sector retail es otro comercio minorista.

Esto vale en particular para los sitios retail de mediana y pequena
escala, que tienen una mayor proporcién de clientes con necesidades
bésicas diarias. Por el contrario, los desafios para los minoristas en los
centros comerciales son mayores, pero con importantes diferencias
entre la tipologia de los centros comerciales. A medida que se hace
mas probable la conversion de los espacios de venta al por menor,
frecuentemente otros tipos de propiedad valoran estos sitios como un
espacio de logistica de gran calidad. Estos otros casos de uso podrian
superar las oportunidades para la logistica e incluir conversiones a
otros formatos de venta al por menor; residenciales unifamiliares y
multifamiliares; locales para oficinas como ciencias de la vida, hoteles,
universidades y usos comunitarios y municipales.

Incluso si el propietario de una tienda se ha decidido por una
conversion a la logistica, los remodeladores tienen que lidiar con
una nueva base alta. Muchos sitios estan ubicados cerca de los
submercados de logistica existentes (por ejemplo, a 3-8 kilémetros).

Prologis Research | Conversiones Retail Informe Especial | septiembre de 2020

— Enel caso de los centros comerciales exteriores, es probable
que las conversiones hacia la logistica sean limitadas debido
a las mejores previsiones que presentan los minoristas en
esta categoria y a las limitaciones especificas de estos sitios,
incluyendo sus tamafos mas pequenos y su geometria y
zonificacion ineficientes.

Las tiendas de venta al por menor independientes constituyen
la categorfa méas grande en los EE.UU. y, aunque las
conversiones son poco frecuentes debido al tamafno y la
ubicacién de los sitios, esta categoria deberia revelarse como
la mayor fuente de conversiones en el futuro. Aquellas tiendas
gue se encuentran en la periferia de los complejos comerciales
son mas faciles de convertir..

- Pequeiia escala. Las conversiones de espacios retail a espacios

logisticos podrian ascender a 450.000-900.000 metros cuadrados
al aho (de 4,5 a 9 millones de metros cuadrados en la proxima
década). Este equivale a:

<5% de centros Last Touch®, que suman entre 140.000 y
185.000 millones de metros cuadrados en los 25 principales
mercados de EE.UU.

<1% de centros logisticos existentes, que constituyen unos
900.000 millones de metros cuadrados en los 25 principales
mercados de EE.UU.

<3% de la tipica nueva construccion anual de bienes raices de
logistica con entre 2,3 y 2,5 millones de metros cuadrados en
los 25 principales mercados de EE.UU.

<10% del espacio logistico necesario para satisfacer la
demanda en alza que anticipamos debido a una aceleracién de
las tendencias estructurales relacionadas con COVID-19.

Estos submercados pueden estar bien establecidos con una masa
critica de ofertas de espacio logistico; ser muy competitivos desde

el punto de vista del coste (alquiler); y estar disefados para manejar
cadenas de suministro, formas de transporte y necesidades de mano
de obra mayores y més eficientes. Ese precio puede implicar un coste
total y una base de terreno que es dificil de igualar para el sitio de
remodelacién del espacio retail.

Politicos. Los municipios en los mercados de primera corona a
menudo son reacios a reducir los sitios a la logistica. En apariencia,
hacerlo podria comportar pérdidas de ingresos por impuestos sobre
las ventas, lo que limita el alcance de la oportunidad. Ademas, las
comunidades suelen oponerse. Incluso en los municipios que apoyan
la reurbanizacion, las complejidades asociadas con la rezonificacion

y el desbloqueo de los gravamenes de los arrendamientos pueden
tardar varios anos en llevarse a cabo. Los retos son particularmente
altos para los formatos pequenos y medianos (por ejemplo, centros
comunitarios y paseos centrales (power centers) con <46.000 metros
cuadrados), donde es comun que los sitios de venta al por menor sean
inmediatamente adyacentes a los residenciales.

Fisicos. No todos los sitios de venta al por menor son viables para la
logfstica. Los tamanos minimos van tipicamente de 3,2 a 4 hectareas
(también son posibles los sitios mas pequenos, pero son poco
frecuentes y a menudo no es rentable reconstruirlos), lo que elimina,
por ejemplo, los pequenos centros comerciales y la mayoria de los
centros de vecindario. Los centros comunitarios son mas grandes,
pero pueden ser largos y estrechos (para maximizar el frente hacia la
calle), lo gque inhibe su posible conversion a la logistica, requiriendo
patios de camiones mas grandes y una mayor flexibilidad en el



proceso de carga. Los paseos centrales y los centros comunitarios
mas grandes son viables, pero sélo para una remodelacién completa.
La remodelacion parcial de grandes detallistas (large box)/centros de
anclaje generalmente implica una situacion en la que los compromisos
operativos eclipsan la ventaja econémica. Las conversiones de los
centros de anclaje son posibles, pero sélo en el caso de los centros
comerciales, que suelen tener entre 46.000 y 92.000 metros
cuadrados o mas y, por diseno, estéan escalados para una mayor
flexibilidad.

4. Legales. Incluso cuando las circunstancias se alinean para asegurar
la viabilidad de las conversiones de inmuebles de retail a logistica, su
ejecucion efectiva a un precio razonable puede ser compleja y requerir
mucho tiempo. Muchas partes tienen intereses en el resultado. Los
sitios perjudicados pueden conllevar negociaciones con los titulares
de capital y de deuda. En el caso de los centros comerciales, el suelo
suele estar controlado por multiples propietarios. Las disposiciones
de arrendamiento, como los REA y las clausulas de co-arrendamiento,
otorgan derechos a los usuarios existentes que pueden impedir la
rezonificacién para acoger usuarios logisticos. Las opiniones de las
partes interesadas sobre la conveniencia de la conversion a la logistica
varfan mucho vy, por consiguiente, es probable que el proceso se
prolongue durante muchos anos.

En resumen, las tasas de conversién de retail a logistica seran bajas

en el futuro y los plazos serén largos. Es probable que la tasa de
conversion sea mas activa entre los centros comerciales, donde

la oferta es mayor y el cambio a la venta en linea ha tenido mayor
impacto. La conversion entre formatos mas pequenos también es
posible, pero seré relativamente escasa debido a los usos competitivos
(retail o de otro tipo), a los retos inherentes a los sitios mismos vy a las
preferencias de la comunidad local.

Evaluacion de la tendencia de conversion
retail a logistica

El incremento de nuevos suministros de conversiones de retail

a logistica sera de 464.000 a 929.000 metros cuadrados por afio
en la proxima década, segun nuestra estimacion. Para evaluar la
tendencia de conversién de retail a logistica con precision es necesario
analizar detalladamente cada categoria de venta al por menor. Nuestro
analisis cubre centros comerciales grandes, paseos centrales, centros
comunitarios, centros comerciales de vecindario y mini centros
comerciales (strip retail).

En total, estos formatos equivalen a aproximadamente 696.000 millones
de metros cuadrados en EE.UU.* Para los sitios que requieren

una reconstruccion completa, los indices de cobertura podran ser
incrementados (desde un medio a alto 20% hasta un medio. A bajo

30%, o un incremento de 1,1-1,2x). Desde un punto de vista temporal,
esta tendencia esta todavia en sus inicios y probablemente aumentara
gradualmente a medida que la rezonificacion de los derechos y la
reurbanizacién para proyectos de mayor escala se desarrollen a lo largo de
los anos. Nuestro andlisis se centra sélo en los mercados de Prologis (los
25 principales mercados de EE.UU.). En Ultima instancia, estimamos que
alrededor de 4-9 millones de metros cuadrados se convertiran en logistica
en los préximos diez anos. Nuestra estimacion se basa en la siguiente
evaluacion por categoria de bienes raices de venta al por menor:

Remodelacion completa de los centros comerciales. Debido a la
que la categoria que ha sufrido un mayor impacto a causa del comercio
electrénico, y también por ser la categoria cuyos minoristas se han
enfrentado a los mayores retos. Estas son las principales razones por las
que nos esperamos que las oportunidades de conversion sean mayores
para los centros comerciales. En su mayoria, los centros comerciales de
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clase Ay clase B siguen siendo viables como bienes raices de venta al
por menor y las remodelaciones totales son poco probables. Los centros
comerciales de clase C y D se enfrentan a mayores desafios (por ejemplo,
ventas inferiores a 428 euros/metro cuadrado y propietarios que lidian con
grandes costes de rearriendamiento, a menudo con inquilinos mas débiles
desde el punto de vista del crédito) y aqui si existen oportunidades

para remodelaciones totales. De los aproximadamente 1.200 centros
comerciales en los EE.UU., el 33% se encuentran en los mercados de
Prologis (40% en términos de NRA, &rea neta arrendable) y menos del
25% en los mercados de Last Touch® (20% en términos de NRA). De
esos centros comerciales en los 25 principales mercados, la Clase Cy la
Clase D equivalen a un universo potencial de 60 centros comerciales que
comprenden 5-6 millones de metros cuadrados. Nuestro anélisis de estos
centros comerciales sugiere que la logistica no sera una opcién primaria
de remodelacion. Estimamos que el 10-20% de los centros comerciales
Cvy D, que suma 1 millén de metros cuadrados (entre 650.000

y 1,3 millones de metros cuadrados), podrian ser totalmente
remodelados para uso logistico.

EVALUACION DE LA CONVERSION DE CENTROS COMERCIALES
(REMOD. COMPLETA)

NRA (4rea neta arrendable) total de centros comerciales, sf M 1.077
Cuota en mercados Prologis 40%
Cuota de Clase C & D 15%
Conversion a logistica 10-20%
Aumento de cobertura 1.1-1.2x

Suministro logistico, sf M 7-15

Fuente: Los datos sobre los centros de venta al por menor provienen del ICSC. Las tasas de
conversion provienen de Prologis. Los datos de las clases de los centros comerciales provienen
de Green Street Advisors y de archivos empresariales.

Remodelacion centros comerciales de anclaje. Para los centros
comerciales de Clase Ay Clase B, la remodelacion de anclaje
(generalmente 80-100 KSF de huellas) estda comenzando a ser

factible. Estimamos que habra entre 60 y 110 centros comerciales
expuestos a una remodelacion de anclaje entre los aproximadamente
400 centros comerciales presentes en los mercados de Prologis. De
aproximadamente 200 centros comerciales de clase A, estimamos que
1 de cada 20 podria pasar por una conversion de anclaje a logistica.

De los casi 150 centros comerciales de clase B, estimamos que 1 de
cada 5 puede pasar por una conversion de anclaje a logistica. De los
aproximadamente 50 centros comerciales de Clase C, muchos (el 50%
0 mas) pueden tener una conversion de anclaje a logistica en nuestros

LA CONVERSION DE CENTROS COMERCIALES DE ANCLAJE
EN NUMEROS

Numero total de centros comerciales, # 1.172
Cuota en mercados Prologis 33%
Cuota de Clase A & B 82%
Conversion a logistica 10-20%
Cuota de Clase C 50%
Conversion a logistica 15-25%
Centros comerciales con remodelaciones de anclaje 60-110

Suministro logistico, sf M 6-11

(9.200 metros cuadrados por anclaje)

Fuente: Los datos sobre los centros de venta al por menor provienen del ICSC. Las tasas de
conversion provienen de Prologis. Los datos sobre la clasificacion de los centros comerciales
provienen de Green Street Advisors y de archivos empresariales.



mercados. En conjunto, esto equivale a a 85 conversiones de retail

a logistica y aproximadamente 743.000 metros cuadrados en
nuevo suministro (entre 557.000 y 1 millén de metros cuadrados,
considerando un ancla por centro comercial y un ancla de 9.200 metros
cuadrados). Esta estimacion se aplica mayormente a las estimaciones
sobre los centros comerciales de Clase A; si movemos la tasa de
conversion de centros de anclaje a 1 de cada 5 centros comerciales,

es decir una tasa muy alta considerando los usos alternativos, se
incrementa la superficie de remodelacion con sélo 278.000 metros
cuadrados.

La reutilizacion de centros comerciales se ve limitada por la
insuficiencia de especificaciones técnicas de construccion para
usos logisticos. Los centros comerciales de clase B y clase C suelen
tener alturas libres mas bajas, un espaciamiento ineficiente de las
columnas, una capacidad limitada para las puertas de los muelles de
carga y una capacidad de carga en losas reducida comparado con las
instalaciones logisticas modernas. Estas especificaciones técnicas
plantean desafios y consideraciones de costes a la hora de contemplar
una reutilizaciéon adaptativa. Mientras que algunos clientes pueden
hacer compromisos y conformarse con especificaciones técnicas

de calidad C debido a necesidades de tiempo o de ubicacion, la
construccién de centros modernos cercanos requerira consideraciones
a largo plazo.

Los comercios minoristas independientes seran otra fuente de
oportunidades. La categoria mas grande de la venta al por menor

son las tiendas independientes. Aunque nuestra experiencia nos dice
que la conversion de establecimientos minoristas independientes sera
escasa, existen algunas oportunidades. Ademas, tan solo la escala

de esta categoria significa que podra constituir la principal fuente de
candidatos a la conversion, aunque solo los sitios mas grandes son
viables (por ejemplo, sitios de méas de 2-3 hectéareas). Si bien existen
varios retos para la conversién de estos sitios, entre ellos la zonificacién
y la proximidad al producto logistico existente, estos proyectos no se
enfrentan a tantos problemas como otras formas de venta al por menor,
como los acuerdos REA vy las clausulas de co-arrendamiento. Prologis
ya ha convertido numerosos establecimientos para el uso de nuestros
clientes, en mercados que van desde Nueva York a Los Angeles.
Estimamos que la tendencia total podria ascender a unos 4 millones

de metros cuadrados en la préxima década (2-6 millones de metros
cuadrados).

LA CONVERSION DE TIENDAS INDEPENDIENTES EN NUMEROS

Total de tiendas independientes area neta arrendable (NRA), sf M 10.983
Cuota en mercados Prologis 40%
Conversion a logistica 0,5-1,5%

Suministro logistico, sf M 22-66

Fuente: Archivos empresariales. Los datos sobre los centros de venta al por menor provienen del
ICSC. Las tasas de conversion provienen de Prologis.

La remodelacion de otros centros comerciales sera escasa. La tension
entre la base de clientes en paseos centrales, centros comunitarios y
centros de vecindario es menos intenso que en los centros comerciales
mas grandes. En los mercados de Prologis, hay muy pocos ejemplos de
centros minoristas verdaderamente comprometidos con ocupaciones
inferiores al 50%. Ademas, la zonificacion y las preferencias de la
comunidad limitardn la conversion a la logistica debido a la ubicacion central
de estos centros. Los paseos centrales, ademas, estaran limitados por los
acuerdos REA. Entre los formatos més pequefos, la geometria irregular
del sitio y la proximidad inmediata a las zonas residenciales constituiran
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algunos de los desafios mas importantes. En todos los casos, los usos
inmobiliarios alternativos (por ejemplo, apartamentos) son viables. De todo
el suministro potencial que derivara de las conversiones de retail a
logistica, estimamos que so6lo 464.000 metros cuadrados (0-929.000)
vendran de paseos centrales, alrededor de 603.000 metros cuadrados
(0-1 millén) de centros comunitarios, y menos de 464.000 metros
cuadrados de centros comerciales de vecindario. Los mini centros
comerciales son demasiado pequenos para sustentar proyectos logisticos
significativos. En total, estimamos que estas categorias podran generar

1,2 millones de metros cuadrados en conversiones de comercio minorista
a espacio industrial.

LA CONVERSION DE PASEOS CENTRALES EN NUMEROS

NRA total de paseos centrales, sf M 1.010
Cuota en mercados Prologis 45%
Conversion a logistica 0-2%

Suministro logistico, sf M 0-10

LA CONVERSION DE CENTROS COMUNITARIOS EN NUMEROS

NRA total de centros comerciales comunitarios, sf M 1.906
Cuota en mercados Prologis 45%
Conversion a logistica 0,0-1,5%

Suministro logistico, sf M 0-13

LA CONVERSION DE CENTROS DE VECINDARIO EN NUMEROS

NRA total de centros comerciales de vecindario, sf M 2,297
Cuota en mercados Prologis 45%
Conversion a logistica 0.0-0.5%

Suministro logistico, sf M 0-5

Fuente: Archivos empresariales. Los datos sobre los centros de venta al por menor provienen del
ICSC. Las tasas de conversion provienen de Prologis.

TOTAL DE CONVERSIONES RETAIL A LOGISTICA

Remodelacién centros comerciales 7-15
Centros comerciales de anclaje 6-11
Tiendas independientes 22-66
Paseos centrales 0-10
Centros comerciales comunitarios 0-13
Centros comerciales de vecindario 0-5
Total, punto medio 77
Promedio anual, Proxima década 7.7

Fuente: Archivos empresariales. Los datos sobre los centros de venta al por menor provienen del
ICSC. Las tasas de conversion provienen de Prologis.



Conclusiones

Las oportunidades de conversion del retail varian
significativamente por formato. Es probable que las conversiones
sean méas acentuadas en el espacio de los centros comerciales, aunque
como categoria general de tamano modesto no se traduce en un

nuevo suministro logistico significativo (por ejemplo, aproximadamente
1,8 millones de metros cuadrados durante el préximo decenio en los
mercados de Prologis). El negocio minorista es significativamente
mayor entre los formatos mas pequenos, con méas de 450.000 millones
de metros cuadrados para paseos centrales, centros comunitarios y de
vecindario (frente a 100.000 millones de metros cuadrados para centros
comerciales grandes). Sin embargo, la tasa de conversiones potenciales
entre los formatos mas pequefnos probablemente serd mucho

menor. En total, estimamos que las conversiones de retail a logistica
ascenderan a 7 millones de metros cuadrados de logistica en la proxima
década, es decir, 700.000 metros cuadrados al afo. Creemos que una
franja fiable se situaria entre 4,5 y 9 millones de metros cuadrados.

La tendencia de conversion retail a logistica tardara mucho
en manifestarse. Incluso cuando la estrategia y la economia estén
alineadas, las conversiones no se producirdn rapidamente. Las
conversiones tenderdn a aumentar con el tiempo. Los acuerdos
existentes serdn un obstaculo a corto plazo, con consideraciones
que incluyen los acuerdos REA vy las cldusulas de co-arrendamiento.
Los complejos grupos de titulares de capital y deudas, ademas de
los permisos y las aprobaciones necesarios, plantearan ulteriores
complicaciones y demoras.

Visto desde el punto de vista de la métrica de la logistica
tradicional, es probable que la tendencia de retail a logistica sea
pequena:

e Con 140.000 a 185.000 millones de metros cuadrados de centros
Last Touch® en los mercados de Prologis, estimamos que las
conversiones retail ascenderan a menos del 5% de las
existencias en esta categoria (equivalente a sélo un 0,5% del
crecimiento anual durante la préxima década).

e Con un total de 900.000 mil millones de metros cuadrados de
stock logistico en los mercados de Prologis, estimamos que las
conversiones retail ascenderan al 0,75% de las existencias en la
proxima década.

e Conunos 2,3 a 2,5 millones de metros cuadrados de finalizaciones
anuales en los mercados de Prologis, estimamos que las
conversiones retail ascenderan a menos del 3% (2,9%) de las
finalizaciones anuales durante la préxima década.

e Con unincremento de la demanda logistica de hasta 7 millones
de metros cuadrados debido al COVID-19, estimamos que las
conversiones retail representaran apenas el 5% del espacio
logistico necesario para cubrir este aumento de la demanda
ante el incremento del stock (ya que los minoristas quieren
que sus cadenas de suministro sean mas robustas) y a la
mayor adopcion del comercio electrénico.®
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solicitando ninguna accién basada en este material. Es material
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Prologis.

Este informe se basa, en parte, en informacién publica que
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exclusivamente en los hechos a la fecha de este informe. Declinamos
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b. Analisis urbanistico del “nucleo industrial”. 185

c. Tipo de planeamiento urbanistico aplicable. 186

Capitulo 10. La legalizacién de poligonos de hecho en el medio rural. 187

1. Consolidacion/legalizacion de enclaves no planificados en el medio rural. 187
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>Para ensefiar, dar soluciones.
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2. Localizacién. Consolidacion de la edificacion y la parcelacion. 188
3. Condiciones para su reordenacion. Legalizacion y consolidacion. 188
4. Ambito de planeamiento urbanistico. Consolidacién y reurbanizacién. 189
TALLER DE TRABAJO 190
La integracion de un micropoligono en una pequefa ciudad. 190
TALLER DE TRABAJO. 192
La moda de las naves nido. 192
TALLER DE TRABAJO 194
Modelo de ficha técnica de un Poligono Industrial. 194

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

medio suelo (euros/m2). 194
Capitulo 11. Parques empresariales. 197
1. Parques empresariales, viveros de empresas, centros empresariales, parques

tecnoldgicos y parques cientificos. 197
2. Viveros de empresas y centros empresariales. 197
3. Planificacion de un Parque Empresarial 199
4. Diseiio de un parque empresarial. 201
Viario. 202
Acerados. 202
Aparcamientos. 202
Asignacion de usos 203
Areas ajardinadas 203
Equipamiento 203
Parcelario 203
Infraestructuras hidraulicas. 203
Otras redes 204
Ordenanzas municipales. 204
Entidades de Conservacion. 204
Condiciones estéticas 204
Plantaciones 204
5. Aspectos urbanisticos de los parques empresariales. 204
a. Instrumentos de intervencidn para las nuevas instalaciones. 205

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

206

TALLER DE TRABAJO 208
Desarrollo real de un parque empresarial 208
TALLER DE TRABAJO 215
Modelo de ficha técnica Parque empresarial. 215

Edificio de oficinas en bloques totalmente independientes. Desarrollo de oficinas de gran tamafo
dentro del Parque Empresarial con fachada a autovias principales. 216
Capitulo 12. Parques tecnologicos y cientificos. 219
1. éCual es la diferencia entre un parque cientifico y un parque tecnolégico? 219
2. Parques tecnologicos. 220

. =
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3. éQué son las Plataformas Tecnoldgicas? Relacion con el parque cientifico
tecnoldgico. 222
¢Qué es un parque cientifico tecnoldgico? 223

TALLER DE TRABAJO 225
Parque Tecnolégico de Reciclado (PTR) de Zaragoza 225
TALLER DE TRABAJO 227
Cluaster. Parque tecnoldgico de ciencias de la salud (PTS) de Andalucia. 227
Capitulo 13. éQué es un cluster? 231
éQué es un cliaster? éPor qué un clister en los parques tecnoldégicos? Claster en
Espaia. 231
TALLER DE TRABAJO 234
Los clisteres empresariales gallegos. 234

Decreto legislativo 1/2015, de 12 de febrero, por el que se aprueba el texto refundido de las
disposiciones legales de la Comunidad Auténoma de Galicia en materia de politica industrial234

Los clusters empresariales gallegos 234

Capitulo 14. Plataformas logisticas. 237

1. Introduccion a la logistica. 237

2. Concepto de plataforma logistica. 240

3. Claves de la promocion de parques logisticos. 240

a. Caracteristicas del edifico logistico. 242

b. La intermodalidad. 243

c. El desarrollo urbanistico de un parque logistico. 243

d. Las ventajas que ofrecen las plataformas logisticas 243

4. Estabilidad en sus rentabilidades. 245

5. Los protagonistas del sector logistico. 246

6. Mercado Inmobiliario Logistico 246
7. Tipologia de suelo integrado en Poligonos Logisticos, Zonas de Actividades

Logisticas (ZAL) o Centros de Transporte. 247

TALLER DE TRABAJO 249

Informe de consultoria sobre la inversion inmobiliaria logistica en Espaiia. 249

1. Contexto econdmico 249

2. El comercio electrénico 249

3. Infraestructuras y transportes 249

4. ¢(Dénde se encuentran las principales areas logisticas? 249

5. Mercado de ocupacion logistica 249

La contratacidn de espacios logisticos 249

La evoluciéon de las rentas 249

Oferta logistica inmediata y futura 249

6. Hotspots logisticos 249

7. Mercado de Inversion 249

8. Retos y Oportunidades 249

NIIF 16: una nueva era para los alquileres 249

La logistica urbana 249

TALLER DE TRABAJO 304

Promocién inmobiliaria en zonas logisticas ya consolidadas. 304

SUELO LOGISTICO EN AUGE 305

ZONA DE MADRID 305
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GETAFE 305
ILLESCAS 306
SAN FERNANDO DE HENARES 306
CABANILLAS DEL CAMPO 306
ZONA DE BARCELONA 306
PI CAN MARGARIT, SANT ESTEVE DE SESROVIRES 306
LLICA D'’AMUNT 307
PORT BCN - ZAL - BZ 307
A. LA LOGISTICA AEROPORTUARIA. 318
TALLER DE TRABAJO. 318
La logistica aeroportuaria. El Centro de Carga Aérea de Barajas. 318
B. LA LOGISTICA MARITIMA. 320
TALLER DE TRABAJO. 320
El puerto maritimo desde la perspectiva logistica. Ejemplo de Cartagena. 320
TALLER DE TRABAJO 329
Poligonos logisticos relacionados con puertos maritimos. 329
Vigo. 329
A Corufa. 330
Gijon. 330
TALLER DE TRABAJO 331
Puerto HUB. Hub, como centro logistico de distribucion en grandes puertos. 331
Algeciras, Las Palmas de Gran Canaria, Bilbao, Ferrol y Valencia. 331
C. LA LOGISTICA DE PUERTOS SECOS. 333
TALLER DE TRABAJO. 333
éQué es un puerto seco? 333
1. La creciente demanda de terminales intermodales de mercancias en el centro de
la peninsula. 333
2. Puertos secos en desarrollo. 334
TALLER DE TRABAJO 338
El Puerto Seco de Coslada. 338
D. LA LOGISTICA INTERMODAL Y FERROVIARIA 339
TALLER DE TRABAJO 339
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
TALLER DE TRABAJO. 344
Los megaparques logisticos para evitar los microparques. La experiencia de Arpegio
en el Corredor del Henares. Parque Industrial R.2 344
TALLER DE TRABAJO. 346
La logistica en la alimentacion. El caso de Mercamadrid. 346
TALLER DE TRABAJO. 348

La logistica en los centros de transporte de mercancias. El Centro de Transportes de
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Mercancias de Madrid, CTM. 348
TALLER DE TRABAJO. 350
La Red Logistica de RENFE. El Centro Logistico Madrid-Abroiiigal y el Centro

Logistico de Villaverde. 350
TALLER DE TRABAJO. 352
Las plataformas logisticas de iniciativa privada en Madrid. 352
TALLER DE TRABAJO. 354
Las zonas industriales y logisticas de la Comunidad de Madrid. 354
TALLER DE TRABAJO 362
Caso practico. Claves para elegir la nave logistica perfecta por tamano, altura,
profundidad y diseiio. 362
TALLER DE TRABAJO 364

Caso practico. Soluciones logisticas automatizadas de almacenaje y flujo de
materiales Automatizacion de procesos logisticos con instalaciéon de electrovias. 364

Capitulo 15. La promocion industrial en los parques logisticos. 366

1. Cliente logistico y promotor inmobiliario especializado en industrial y logistica. _ 366

2. Promocion inmobiliaria de naves logisticas. 367
a. Autopromocion de naves logisticas. 367
b. Compra de nave logistica. 368
c. Construccion “llave en mano” de nave logistica. 369
d. Project Management de naves logisticas. 369
TALLER DE TRABAJO 371
La externalizacion de la logistica por grandes fabricantes. 371
CHECK-LIST 383
éQué relacion hay entre el segmento industrial logistico, la demanda ocupacional,
evolucion de las rentas y rentabilidades? 383
Fijacion de la renta por la diferencia de capacidad de almacenaje entre una nave
con altura de 7 metros y una de 12 metros. 383
PARTE CUARTA. 384
éQuién promueve suelo industrial? 384
Capitulo 16. Agentes promotores de suelo industrial pablico 384
1. Administracion central 384
2. Comunidad Autonoma. 385
3. Corporaciones locales. 386
TALLER DE TRABAJO. 388
Promocion estatal. Plan Inmobiliario Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. __ 388
TALLER DE TRABAJO. 423
Promocion estatal. Ejemplo de promocion de convenio entre el SEPES y un
ayuntamiento. 423
1. Redaccion del Plan Parcial Estudio de Impacto Ambiental 423
2. Anteproyecto de Urbanizacion del Poligono Industrial 424
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TALLER DE TRABAJO 425
Promocion desde Comunidades Autonomas. Estrategia industrial de Andalucia. ___ 425
TALLER DE TRABAJO 442
Promocion desde Comunidades Auténomas. Estrategia de Desarrollo Industrial de
Canarias 2009-2020 (EDIC). 442
TALLER DE TRABAJO 461
Promocion desde Comunidades Autonomas. Estrategia industrial de Extremadura. 461
TALLER DE TRABAJO 480
Promocién desde Comunidades Auténomas. Plan Sectorial de Ordenacion de Areas
Empresariales de Galicia. 480
TALLER DE TRABAJO. 508

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 508

TALLER DE TRABAJO 522

Promocion desde Comunidades Autonomas. Decreto 102/2006, de 8 de junio, por el
que se aprueban las directrices y plan de ordenacion territorial del suelo
industrial de la region de Murcia. 522

TALLER DE TRABAJO 524

Promocion desde Comunidades Auténomas Plan Industrial de la Region de Murcia. 524
Fomento y desarrollo de areas de actividad industrial. Facilitar y desarrollar infraestructuras
energéticas. Implantacion de un Plan de Desarrollo Logistico. Optimizacion del area del Puerto de
Cartagena. 524

TALLER DE TRABAJO 548

Promocion desde Comunidades Auténomas. Ley 14/2018, de 5 de junio, de la
Generalitat, de gestion, modernizacion y promocioén de las areas industriales de la

Comunitat Valenciana. 548
1. Entidades de gestion y modernizacion de las areas industriales. 548
a. La creacién de estas entidades de gestidén es voluntaria 548

b. La adscripcidon a dichas entidades de gestion sera “universal, obligatoria y automatica”. 549

2. Clases de entidades de gestion y modernizacion de las areas industriales

(bésicas, industriales y avanzadas). 552
a. Area industrial basica 552
b. Area industrial consolidada 552
c. Area industrial avanzada 553
3. Régimen legal del las Entidades de gestion y modernizacion de las areas
industriales 554
Naturaleza y régimen juridico 554
Sujetos integrantes 554
Funciones 555
Legitimacién y contenido de la solicitud de constitucion 556
Estatutos 557
Negociacién del convenio 558
Aprobacidon provisional 558
Asamblea de ratificacion 559
Autorizacion de la constitucion y firma del convenio 559
Publicidad y registro 560
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Periodo de vigencia 561
Obligaciones de los sujetos integrantes de la entidad 561
Del cumplimiento de las obligaciones 562
Régimen de organizacion y funcionamiento 563
Organos de la entidad 563
La asamblea general 563
Funciones de la asamblea general 564
Peticién de dotaciones, infraestructuras o servicios adicionales 564
Coeficientes de participacidon y régimen de acuerdos de la asamblea general 565
Impugnacion de los acuerdos de la asamblea general 565
Eleccién de la junta directiva 566
Funciones y régimen de funcionamiento de la junta directiva 567
La presidencia de la entidad 568
La gerencia 568
Recursos econdmicos de las entidades de gestién y modernizacién 568
Disolucién 569
Foro consultivo de participacion 569
4. Zonas de “enclave tecnologico” 570
5. Marca de calidad “municipio industrial estratégico>» 570
Reconocimiento como municipio industrial estratégico 570
Procedimiento de declaracion 570
Revocacion 571
Municipio logistico estratégico 571
TALLER DE TRABAJO 573

Promocion desde Comunidades Auténomas. Ley 14/2018, de 5 de junio, de la
Generalitat, de gestion, modernizaciéon y promocion de las areas industriales de la

Comunitat Valenciana. 573
TALLER DE TRABAJO. 601
Promocion desde el ayuntamiento. Promocion de un poligono por una promotora

que concurre a un concurso municipal. 601
Capitulo 17. El municipio: Sin voluntad municipal no hay poligono. 602
1. Los municipios y el suelo industrial. 602
2. Exigencias municipales especificas relacionadas con los poligonos. 604
PARTE QUINTA. 612

Urbanismo industrial: si me recalifica habra industria y trabajo en su ayuntamiento.612

Capitulo 18. El Plan General de Ordenacion Urbana -PGOU- y los poligonos

industriales. 612
1. La administracion ante la transformacion urbanistica para uso industrial.

Precauciones. 612

2. PGOU vy los poligonos industriales. 614

a. Normas urbanisticas del PGOU 614

b. Clase de suelo de uso productivo. 615

c. Clases de suelo estandarizado. 617

d. Zonas en suelo urbano consolidado 618

e. Zonas en suelo urbano no consolidado. 619

f. Criterios de localizacién propuestos por el Plan 622

1. Actividad industrial en general. 622

2. Actividades ligadas a la ciudad. 622

3. Actividades diversas ligadas a las vias de comunicacion 622

4. Actividades especializadas 623

TALLER DE TRABAJO. 624
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Caso practico. Modificaciones puntuales para incorporar al suelo urbanizable
programado con uso global industrial, parte de suelo no urbanizable comun. 624

Capitulo 19. La parcelaciéon urbanistica en suelo industrial

. Ordenacion parcelaria y trama viaria.

627

. Prototipos edificatorios industriales y de actividad como estandares urbanisticos.627

628

. Forma de la parcela: relacion frente-fondo.

629

A W N R

edificatorias.

Zonificacion a partir de la ordenacion parcelaria. Definicion de tipologias

631

ul

6. Caracteristicas fisicas de la parcela.

. Parcelacion y tipo edificatorio. Dimensiones y niveles de ocupacion.

631
635

Tamafo.

Frente.

Relacidn frente-fondo.

Forma.

7. Agregacion y segregacion parcelaria.

635
635
635
636

636

8. Versatilidad y capacidad de adaptacion parcelaria.

637

Capitulo 20. Las ordenanzas de edificacion de poligonos industriales.

1. Condiciones de utilizacion de los espacios libres interiores de parcela.

Superficie libre.

Aparcamiento.

Carga y descarga.

Restricciones a la utilizacion de espacios libres.

Ajardinamiento y arbolado.

a. Organizacion del espacio privado.

b. El aparcamiento interior de la parcela.

c. Areas de carga y descarga en el interior de la parcela.

2. El edificio y sus condiciones de relacion con la parcela.

639

639
639
640
640
640
640
641
641
641

642

Tipo edificatorio.

Coeficiente de edificabilidad

Alturas

Retranqueos.

Separacién de edificios.

3. Tipologia edificatoria.

642
642
643
643
643

644

a. Industria nido.

b. Industria pequefa.

c. Industria mediana.

4. Modelo basico de ordenanza municipal para poligonos industriales.

644
644
645

645

Capitulo 21. Las precauciones en la reserva de espacios libres y dotacionales.649

1. Reservas y estandares.

2. Espacios verdes de uso publico. Criterios generales.

Localizacién y configuracién de espacios verdes

3. Usos dotacionales y los servicios al poligono.

Localizacion en el poligono.

TALLER DE TRABAJO.

El registro municipal de solares industriales. La experiencia de Elche.
TALLER DE TRABAJO.

Los puertos secos de Castilla la Mancha. Evaluacion medioambiental
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Plataforma Logistica e Intermodal (PSI). 658
TALLER DE TRABAJO. 666
Caso practico. Evaluaciéon y Control Ambiental relativa a un proyecto de fabrica en

Murcia. 666
TALLER DE TRABAJO 675

Caso practico. Entidad Urbanistica de Conservacion, con la denominacién
“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
Transformaciéon del Modelo Economico Regional para la Generacion de Empleo

Estable de Calidad). 675
Infraestructuras industriales, turisticas y abastecimiento vy sostenibilidad

energética 675
Infraestructuras industriales 675

Mejora de la gestion y modernizacion de las areas industriales de la Region de
Murcia 675

Conservacion y mantenimiento de la urbanizacion en las areas industriales de la
Region de Murcia 676

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

urbanizacion. 677
Constitucion de la comunidad de gestion del area industrial 678
Régimen de funcionamiento 679
Municipio Industrial Excelente 681

TALLER DE TRABAJO 684
Casos practicos. Precauciones en contaminacion de suelos en poligonos

industriales. Suelos contaminados en poligonos industriales. 684
éEn la instalacion se han utilizado histéricamente fosas sépticas o pozos para la

eliminacion de efluentes residuales? 685
éA lo largo de la historia de la instalacion se han producido derrames o fugas que

hayan podido afectar al suelo? 685
éSe encuentra el suelo de la instalacion pavimentado con hormigén o asfalto en su

totalidad? 685
éPosee el pavimento grietas o zonas degradadas que indiquen su mal estado? 685
éExiste una pendiente acusada en los terrenos donde se ubica la instalacion? 685
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 685
éAnteriormente al inicio de su actividad se han desarrollado otras actividades que

hayan podido afectar al suelo? 685
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 685
éExisten distintas redes de drenaje para la recogida de aguas pluviales e

industriales? 685
éSe realizan revisiones periddicas y mantenimiento de las redes de drenaje? 685

éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacion sustancias clasificadas como
téxicas o muy toxicas? 685

éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacion sustancias clasificadas como
nocivas? 685
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éDispone su instalaciéon de una gran superficie libre en el exterior 685
donde eventualmente se almacenan materiales a la intemperie? 685
éLos productos utilizados en la instalacion se mantienen normalmente en sus
envases originales? 685
éExisten depésitos de combustible enterrados que no hayan sido sometidos a
pruebas de estanqueidad? 686
éEstan dotados de sistemas de contencion de derrames todos los depositos que
alberguen sustancias peligrosas? 686
éLos cubetos de contencion de derrames poseen las dimensiones adecuadas para
albergar todo el material almacenado en el depésito? 686
éLos depoésitos de sustancias peligrosas estan dotados de sistemas de deteccion de
fugas? 686
éExisten cubiertas que protejan de la lluvia los almacenamientos de sustancias o
residuos peligrosos? 686
¢éEn el caso de depositos aéreos, disponen éstos de alguna estructura que permita
sobreelevarlos? 686
éLos depésitos ubicados en el exterior poseen algin sistema de proteccion frente a
la corrosion? 686
éLas zonas habilitadas para la carga y descarga de materiales peligrosos poseen
sistemas de contencion de derrames y recogida ante posibles goteos? 686
éExiste un sistema de tuberias que permita conducir los materiales almacenados
desde sus depésitos hasta el punto de aplicacion? 686
éExisten arquetas ubicadas en la zona de produccion? 686

éExisten materiales para la contencion y recogida de derrames en lugares préximos
a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 686

éSe dispone de una zona de almacenamiento de residuos peligrosos de acuerdo a la
legislacion vigente? 686

¢El tiempo de almacenamiento de los residuos peligrosos supera los seis meses? _ 686
éExisten transformadores que sospeche que pueda contener PCB’s ? 686

En caso de realizar la limpieza y mantenimiento de los vehiculos en la propia
instalacidén, ése realizan estas operaciones en una zona habilitada para ello? 687

En caso de que la instalacion disponga de un sistema para el tratamiento de los
efluentes residuales, ééste cuenta con los sistemas de contenciéon adecuados?__ 687

éExiste algun sistema de recogida de las aguas de incendio? 687
Capitulo 22. Plan Parcial de un poligono. Documentacion del plan parcial. _ 743
1. Introduccion. 743
2. Memoria 745
3. Planos. 750
a. Planos informativos. 750
b. Planos definitivos o de proyecto. 751
4. Ordenanzas. 753
5. Plan de etapas. 756
6. Estudio econdomico-financiero 757
7. Documentacion complementaria de los planes parciales que tengan objeto

©n
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urbanizaciones de iniciativa particular. 760
TALLER DE TRABAJO. 761
Dictamen sobre modificacion puntual de un Plan Parcial Industrial y efecto en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal. 761
TALLER DE TRABAJO. 767
Formularios: Modelo de Plan Parcial industrial. 767
1. Memoria justificativa 767
2. Informacién 768
2.1. Ambito y Descripcion del Sector 768
Situacion 768
Orografia 768
Informacion catastral 768
Uso actual del suelo 768
Comunicaciones 769
Saneamiento 769
Energia eléctrica 769
2.2. Infraestructuras existentes. Conexion. 769
Comunicaciones 769
Acceso 769
Abastecimiento 770
Evacuacién de aguas residuales 770
Energia eléctrica 771
Telefonia 771
Red de gas 771
2.3 Situacion actual del planeamiento 771
2.4  Tramitacidon del Plan Parcial 772
2.5 Ejecucion del Plan Parcial 772
2.6 Contenido del Plan Parcial 772
3. Memoria justificativa de la propuesta 774
3.1 Criterios generales 774
3.2 Objetivos fundamentales 774
3.3  Solucién adoptada 775
Acceso y viario 775
Aparcamientos 775
Parcelacion 776
Espacios libres y zonas verdes 776
Parcela dotacional de caracter general 776
Parcela dotacional local 776
Cesion de aprovechamiento 777
Condicionantes 777
3.4 Reservas de suelo para equipamientos y espacios libres 777
3.5 Calidad urbana 779
3.6  Barreras urbanisticas 779
3.7  Sistema de Actuacion 780
3.8 Plazos de ejecucion 780
4. Plan de etapas 780
4.1 Ejecucidn, conservacion y mantenimiento, plazos y garantias de las obras de urbanizacion
780
4.2  Conclusién 780
5. Estudio econdémico y financiero 781
6. Ordenanzas reguladoras 781
TALLER DE TRABAJO. 789
Formularios: Modelo de Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Caso real. 789

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

16

~




inmolgx.com

1. Introduccién, documentos y normativa. 789
2. Memoria informativa. 789
3. Memoria justificativa 789
4. Planos de informacion. 789
5. Normas urbanisticas. 789
6. Catalogos de bienes y espacios protegidos. 789
7. Planos de ordenacion. 789
8. Informe de sostenibilidad econémica. 789
9. Documento de refundicion del plan de ordenaciéon municipal. 789
TALLER DE TRABAJO 838
Precauciones en vias y movimiento circulatorio dentro del poligono industrial. 838
1. El movimiento del vehiculo. Calzadas y aparcamientos. 838
1.1. Parametros fundamentales del trazado 838
1.2. Elementos de la seccion transversal. 840
1.3. Tipos de calzadas de viario urbano. 843
1.4. Parametros de dimensionamiento: las plazas de aparcamiento. 844
1.5. Tipos de espacios de aparcamiento. 845
1.6. Posibilidad de aparcamiento en viario. 845
1.7. Algunas recomendaciones para el disefio del especio del aparcamiento. 846
. Intersecciones y enlaces. 848
2.1. El espacio de los encuentros: cruces y plazas. 848
2.2. Criterios generales de disefio de los encuentros como puntos criticos del transporte. 849
2.3. Tipos de encuentros. 849
2.4. Los pasos de peatones. 850
2.5. Intersecciones elementales. 851
2.6. Intersecciones canalizadas. 851
2.7. Intersecciones semaforiazadas. 852
2.8. Rotondas. 853
2.9. Enlaces. 855
2.10. Algunas recomendaciones para el disefio del espacio viario. 856
. Seccion constructiva de la calle 857
3.1. El firme. Definiciones y funciones. 857
3.2. Capas que componen el firme. 859
3.3. Tipos de firmes. 861
3.4. Algunas recomendaciones para el disefio del firme. 862
PARTE SEXTA. 865
¢Es mi poligono o parque empresarial un conjunto inmobiliario? 865
Capitulo 23. El parque empresarial como conjunto inmobiliario. 865
1. Fundamentacion de la pluralidad de inmuebles 865
a. Pluralidad de edificaciones y/o construcciones. 865
b. Unidad funcional. 866

. 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 866
a. Introduccion. 866
b. Regulacion de los conjuntos inmobiliarios 867

. éQué debemos destacar de la reforma de la LPH en materia de complejos

urbanisticos? 868

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

>Para progresar, luchar.
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4. ¢éComo afecta el caracter supletorio del Codigo Civil a los complejos urbanisticos?871

5. éMerece la pena someter la urbanizacion al régimen de la Propiedad Horizontal? 874

TALLER DE TRABAJO 877
éEs aplicable la Ley de Propiedad horizontal (LPH) a un poligono industrial? __ 877
(Ver el formulario Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico). 877
PARTE SEPTIMA. 878
Formularios 878
1. Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial. 878
2. Modelo de Plan Parcial industrial. 894
3. Normas urbanisticas del Plan parcial con reparcelacion de un poligono industrial 914
4. Normativa de usos, ordenanzas y edificaciéon para zonas industriales. 926

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. 932

6. Pliego de condiciones en oferta de compra, opcion de compra y derecho de
superficie de suelo industrial a empresa publica de suelo. 945

7. Pliego de condiciones particulares que han de regir la enajenaciéon, mediante
concurso publico de suelo de uso de equipamiento en Parque Tecnoldgico._ 987
8. Condiciones generales de venta de parcelas gravadas con censo. 1053
9. Modelo de Ordenanzas reguladoras del poligono industrial. 1056

10. Procedimiento de tramitacion de licencia para autorizacion previa de
construcciones industriales 1060
11. Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico. 1063
PARTE OCTAVA 1077
Formularios. Contrato de opcion a compra del poligono industrial 1077
1. Contrato de opcion a compra del poligono industrial. 1077
2. Condiciones generales de venta de parcelas en el poligono industrial 1083

3. Bases de comercializacion de parcelas logisticas e instalaciones en el centro de
transportes de mercancias de interés autonémico. 1091

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

= ESPACIOS LIBRES

= INDUSTRIAL GENERAL |

-NAVES NIDO ‘
INDUSTRIAL UGERA

= PARGUE DEPORTIVO ‘ s

™ EQUIPAMIENTO COMERCIAL || ——

- EQUIPAMIENTO SOCIAL — =

>

>

>

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.
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Introduccion.

= INDUSTRIAL GENERAL
-NAVES NIDO
INDUSTRIAL UGERA
- PARGQUE DEPORTIVO. ‘ -
™ EQUIPAMIENTO COMERCIAL |1 — 7\;:1:11 3

- EQUIPAMIENTO SOCIAL

La inversién inmobiliaria en poligonos industriales, parques empresariales y
logisticos se esta viendo favorecida por la aparicion del comercio electrénico que
estd afectando a todo tipo de naves, desde las grandes de logistica general hasta
las pequefas 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 modernizacion de las cadenas de suministro. A
medida que los minoristas, los fabricantes y los distribuidores adoptan nuevos
modelos de negocio, como el comercio electrénico, estan repensando las formas
en que los productos van de la fabrica al consumidor.

Estos esfuerzos estan estimulando la construccidn 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
clisteres europeos tienen menos de la mitad del stock moderno de clusteres
comparables de los EE. UU. élLa razon? Que Europa va por detras 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 ultima milla.

La demanda de bienes inmuebles logisticos (almacenes, centros de distribucién)
seguird creciendo impulsada por la aceleracion de las ventas de comercio
electrénico.

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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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 diseno hasta la
entrega de llaves. Esta modalidad incluye la busqueda de suelo, la gestion de los
proyectos y 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 generacidén, con lo que el
inversor se enfrentard a problemas urbanisticas, arquitectdnicos 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.

= ESPACIOS LIBRES
= INDUSTRIAL GENERAL

- NAVES NIDO

7 INDUSTRIAL LGERA

- PARQUE DEPORTIVO

™ EQUIPAMIENTO COMERCIAL |
- EQUIPAMIENTO SOCIAL

1. Politicas de suelo industrial.

>Para aprender, practicar.
>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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