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POLIGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y LOGISTICOS.
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Segun el Informe del Mercado Logistico de Catalunya del Q3 editado por
FORCADELL, los buenos nimeros siguen acompafiando al sector a cierre del 3°
trimestre de 2020. La contratacién ha alcanzado los 126.124 m2, lo que supone
un ligero retroceso del 4,8% con respecto al mismo periodo del afo pasado.
Teniendo en cuenta la situacién econdmica actual a causa del efecto de la Covid-
19, es sin duda un dato muy positivo.

Los buenos nimeros siguen acompanando al sector inmologistico a cierre del Q3.
La contratacion ha alcanzado los 126.124 m2, lo que supone un ligero -4,8%
respecto al mismo periodo del afo pasado. Teniendo en cuenta la situacién
econdmica actual, es un dato positivo. Como en el Q2, la 22 Corona de Barcelona
es la que mas volumen y mas niumero de operaciones ha registrado, con un total
de 12 que suman 95.299 m2 de take up (75% del total). La 1@ Corona ha
registrado 2 operaciones y un volumen de 5.825 m2 mientras que la 32 Corona
ha alcanzado los 25.000 m2 en 1 operacidon. Las operaciones mas destacadas
han sido el alquiler de 29.000 m2 en Sant Esteve Sesrovires (22 Corona) de
Segro y la ampliacion en La Canonja (32 Corona) por parte de Katoen Natie de
25.000 m=2.

La media se sitla en 8.408 m2, muy por encima del Q2 por el volumen de ciertas
operaciones. Las naves de obra nueva o ‘llave en mano’ han supuesto un 33%
del total, prueba de que sigue existiendo necesidad de mas inmuebles logisticos
y mas modernos.
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RENTAS

Los asking rents se mantienen estables y no se prevén incrementos ni descensos
a corto plazo. El vacancy se mantiene también estable y se prevé que los
proyectos existentes, especialmente en 22 Corona, se absorban paulatinamente.
Hay algunas disponibilidades en El Penedes, a caballo entre la 22 y 32 Corona,
que registran periodos de comercializacion mas largos de lo habitual pero la
presién en 22 Corona deberia conllevar la absorcién de este producto en los
proximos meses

En cuanto a zonas, igual que en el trimestre anterior, la 22 Corona de Barcelona
es la que mas volumen y mas numero de operaciones ha registrado, con un total
de 12 operaciones que suman 95.299 m?2 (75% del total). La 12 Corona de
Barcelona ha registrado 2 operaciones y un volumen de 5.825 m2 mientras que
la 32 ha alcanzado los 25.000 m2 en una Unica operacion.

A nivel de operaciones, las mas destacadas de éste trimestre son el alquiler de
29.000 m2 en Sant Esteve Sesrovires (22 Corona) propiedad de Segro y la
ampliacién en La Canonja (32 Corona) por parte de Katoen Natie de 25.000 m?2,

Segun Gerard Plana, director de Industrial-Logistica de FORCADELL, “los asking
rents se mantienen estables y no se prevén incrementos ni descensos a corto
plazo. El vacancy se mantiene también estable y prevemos que los proyectos que
existen en el mercado, especialmente en 22 Corona, se vayan absorbiendo
paulatinamente”.

Segun se desprende del informe de FORCADELL, la operacion media se sitla en
8.408 m2, muy por encima del trimestre pasado debido al impacto de algunas
operaciones de cierto volumen, aunque el predominio de operaciones de entre
3.500 y 7.000 m2 es siempre alto en cuanto a niumero en el mercado catalan.
Con respecto a las naves de obra nueva o ‘llave en mano’, estas han supuesto un
33% del volumen total de contratacidon, prueba de que sigue existiendo
necesidad de mas inmuebles logisticos y mas modernos.

“Es verdad que hay algunas disponibilidades en la zona Penedeés a caballo entre
la 2@ y 32 Corona que estan viviendo periodos de comercializacion mas largos de
lo que estamos acostumbrados pero la presién en 22 Corona deberia hacer
absorber este producto en los proximos meses”, afilade Gerard Plana.
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RESUMEN EJECUTIVO DELMERCADO LOGISTICO EN CATALUNYA

B CONTRATACION

Los buenos niimeros siguen acompanando al sector inmologisti-
co a cierre del Q3. La contratacion ha alcanzado los 126.124 m?,
lo que supone un ligero -4,8% respecto al mismo periodo del afio
pasado. Teniendo en cuenta la situaciéon econémica actual, es un
dato positivo.

Bl ZONAS

Comoenel Q2,la2?Coronade Barcelona es la que mas volumen
y mas nimero de operaciones ha registrado, con un total de 12
que suman 95.299 m? de take up (75% del total). La 12 Corona ha
registrado 2 operaciones y un volumen de 5.825 m? mientras que
la 32 Corona ha alcanzado los 25.000 m? en 1 operacion.

Il OPERACIONES

Las operaciones mas destacadas han sido el alquiler de 29.000 m
en Sant Esteve Sesrovires (22 Corona) de Segroy laampliaciénen
La Canonja (3% Corona) por parte de Katoen Natie de 25.000 m?.
La media se sittia en 8.408 m? muy por encima del Q2 por el vo-
lumen de ciertas operaciones. Las naves de obra nueva o ‘llave en
mano’ han supuesto un 33% del total, prueba de que sigue exis-
tiendo necesidad de mas inmuebles logisticos y mas modernos.
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M RENTAS

Los asking rents se mantienen estables y no se prevén incremen-
tos ni descensos a corto plazo. El vacancy se mantiene también
estable y se prevé que los proyectos existentes, especialmente
en 2% Corona, se absorban paulatinamente. Hay algunas dispo-
nibilidades en El Penedes, a caballo entre la 2? y 3% Corona, que
registran periodos de comercializacién mas largos de lo habitual
pero la presion en 2% Corona deberia conllevar la absorciéon de
este producto en los proximos meses.
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Informe elaborado por el departamento de Research de Forcadell y editado trimestralmente, presenta una radiografia de las principales caracteristicas y variables
del mercado logistico de Catalunya. Para méas informacién sobre el mercado logistico de Catalunya contacte con:

» Areade Inmqbiliaria de Empresa de Forcadell
Director del Area: Sr. Antonio Lopez
T. 934 965 411 - industrial@forcadell.cat

» Departamento de Research de Forcadell
T. 934 965 406 - marqueting@forcadell.cat
www.forcadell.cat
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>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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4. Comercializacion y Marketing de areas empresariales. Métodos.

5. Fases en la comercializacion

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

9. Prima de riesgos y rentabilidad de suelo industrial (poligonos industriales y

logisticos).
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edificaciones, forma de los edificios, planeamiento y urbanizacién).
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Funcionamiento del poligono (gestion del poligono, reglamento consensuado, movilidad,
sefalizacién, conservacion de edificaciones, mantenimiento de infraestructuras, revision de

equipos mecanicos, coordinacion de planes de emergencia, gestion de residuos, vertidos).
TALLER DE TRABAJO

62
81

Analisis estratégico de la situacién del suelo destinado a actividades econémicas. ___
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Tamaiios basicos y subdivisiones parcelarias. 104

>Para aprender, practicar. 3
>Para ensefiar, dar soluciones.
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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
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para la efectividad del deber de conservacion y mantenimiento de Ila

urbanizacion. 677
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Régimen de funcionamiento 679
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industriales. Suelos contaminados en poligonos industriales. 684
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eliminacion de efluentes residuales? 685
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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
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éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 685
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hayan podido afectar al suelo? 685
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industriales? 685
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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
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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
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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
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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
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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
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2. Condiciones generales de venta de parcelas en el poligono industrial 1083
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>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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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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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.
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1. Politicas de suelo industrial.

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