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 Taller de trabajo es una metodología 

de trabajo en la que se integran la 

teoría y la práctica.  

 Se caracteriza por la investigación, 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 

elaboración de un producto tangible.  

 Un taller es también una sesión de 

entrenamiento. Se enfatiza en la 

solución de problemas, capacitación, 

y requiere la participación de los 

asistentes. 
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Polígonos industriales, parques empresariales y logísticos. 
 

 Knight Frank destaca el buen momento que vive este segmento, como 

refleja su Snapshot Logística correspondiente al primer trimestre del año 
en el que se incluyen las primeras semanas de confinamiento. 

 Madrid, se registró una absorción cercana a los 120.000 m2, un 18% más 
que en el mismo periodo de 2019, mientras que en Barcelona la 
contratación se aproximó a los 105.000 m2. En este periodo, la renta 

prime permaneció estable en Madrid y Barcelona, al igual que la tasa de 
disponibilidad, que mostraba una escasa oferta en los principales núcleos 

logísticos, de un 6 y 3.5% respectivamente. El primer trimestre del año 
cerró, además, con una inversión en activos logísticos de más de 210 M€, 
superando la media registrada en el mismo periodo de los últimos diez 

años. En el caso de Madrid, esta cifra se situó a 31 de marzo en 105 M, un 
26% más que en 2019. 

 
Durante los tres primeros meses en Madrid se registró una absorción cercana a 
los 120.000 metros cuadrados, un 18 % más que en el mismo período de 2019, 

mientras que en Barcelona la contratación se aproximó a los 105.000 metros 
cuadrados. En este intervalo la renta prime permaneció estable en Madrid y 

Barcelona, al igual que la tasa de disponibilidad, que mostraba una escasa oferta 
en los principales núcleos logísticos, de un 6 % y 3,5 %, respectivamente.  

 
El primer trimestre del año cerró, además, con una inversión en activos logísticos 
de más de 210 millones de euros, superando la media registrada en los últimos 

meses de los últimos diez años. En el caso de Madrid esta cifra se situó en 105 
millones a 31 de marzo, un 26 % más que en 2019. La previsión es que la 
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inversión crezca también en los próximos meses, ya que, a pesar del 
confinamiento, desde el inicio de la crisis sanitaria en España se han cerrado 

operaciones por un valor superior a 60 millones de euros. Además, operaciones 
que estaban en marcha y han tenido que retrasarse por esta situación, sumarían 

más de 300.000 metros cuadrados. 
 
Knight Frank espera que estos activos sigan atrayendo a los inversores, entre 

otros motivos, por la importancia que ha adquirido este segmento tras la 
situación provocada por el COVID-19. A esto se suma que España es el país 

europeo con más población viviendo en ciudades (el 80 % de la población), lo 
que hace prever un aumento exponencial de la demanda de activos logísticos de 
última milla. 

 
Y es que, la situación generada por la pandemia ha supuesto grandes cambios 

que han llegado para quedarse. En algunos casos el COVID-19 ha hecho de 
efecto acelerador de tendencias que ya se vislumbraban, incidiendo 

especialmente en este segmento inmobiliario y en su futuro. Por ejemplo, el 
confinamiento ha provocado un aumento de la demanda debido a la 
generalización de nuevos hábitos de consumo, especialmente la compra online. 

Junto a la evolución del comercio, estos cambios harán que la tendencia de 
crecimiento de la demanda de alquileres de naves industriales continúe 

manteniéndose durante los próximos meses y reforzarán la importancia de la 
última milla latente en todo momento. 
 

Se ha visto una clara tendencia por parte de grandes empresas de alimentación 
de adelantar su estrategia de venta online durante estos últimos meses, con 

operaciones que se iniciaron poco antes del COVID-19. Es el caso, por ejemplo, 
de Mercadona en Gavilanes, o Carrefour en Azuqueca de Henares; pero también 
durante el estado de alarma, como es la operación de Dia en Illescas. Esta 

tendencia se extenderá a otros sectores que tendrán que adaptarse a la nueva 
situación, generando nuevas estrategias en su cadena de suministro y, 

consecuentemente, buscando nuevos almacenes, más flexibles, eficientes y con 
características especiales. 
 

“Solo en estos tres últimos meses España se ha posicionado en volumen de 
ventas de productos de gran consumo por delante de países europeos que ya 

tenían un mercado más maduro. En este mes de abril dichas ventas se han 
duplicado por encima del 3 % en comparación con el 1,5 % respecto al mismo 
mes de 2019”, explica Alejandro Vega-Penichet, director de industrial y logística 

de Knight Frank. 
 

Para el sector se prevé una época de cambios en la que la digitalización y la 
innovación jugarán un papel más importante a partir de ahora, a través de la 
industria 4.0, generalizando elementos como el big data o el Internet de las 

Cosas (IoT) con los que poder alcanzar una mayor eficiencia y rapidez de 
respuesta en sus servicios. También se espera una reducción de intermediarios 

en los procesos logísticos, por ejemplo, con menos transporte de mercancía, 
sustituyendo éste por el desarrollo de la producción en centros más cercanos a la 
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zona de entrega, automatizando los almacenes para que sean más eficientes y 
permitan albergar un mayor volumen de almacenaje en menor superficie y en 

varias alturas. 
 





Rosa UriolAlejandro Vega-Penichet James Cowper-Coles

Fuente: Knight Frank Research
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¿QUÉ APRENDERÁ? 
 

 

 

 

 
 

 Planificación, comercialización y marketing de áreas industriales. 

 

 Promoción inmobiliaria de suelo industrial. 

 

 Fases del proceso de actuación industrial sostenible. La 
transformación sostenible del suelo a uso industrial.  

 

 Parques empresariales, viveros de empresas, centros 

empresariales, parques tecnológicos y parques científicos.  

 
 El parque empresarial como conjunto inmobiliario.  

 

 Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial.  

 

 Parques tecnológicos y científicos.  
 

 La promoción industrial en los parques logísticos.  

 

 La parcelación urbanística en suelo industrial 

 
 Plan Parcial industrial.  
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Introducción. 
 

 

 

 

 
 

La inversión inmobiliaria en polígonos industriales, parques empresariales y 

logísticos se está viendo favorecida por la aparición del comercio electrónico que 

está afectando a todo tipo de naves, desde las grandes de logística general hasta 

las pequeñas o de cercanía de logística de última milla. 

 
La evolución de los polígonos logísticos 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 inversión en 

polígonos logísticos ha sido la modernización de las cadenas de suministro. A 

medida que los minoristas, los fabricantes y los distribuidores adoptan nuevos 
modelos de negocio, como el comercio electrónico, están repensando las formas 

en que los productos van de la fábrica al consumidor.  

 

Estos esfuerzos están estimulando la construcción de bienes inmuebles logísticos 

en áreas clave, es decir, más cerca de grandes concentraciones de consumidores 
o de nodos de distribución 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 inversión en polígonos industriales y logísticos.  

 

Estados Unidos es el mercado logístico más desarrollado del mundo. En Europa, 
donde los clústeres son impulsados principalmente por la reconfiguración 

estructural de la cadena de suministro del continente, la actividad de 

construcción es relevante pero menor que en los EE. UU. La mayoría de los 

clústeres europeos tienen menos de la mitad del stock moderno de clústeres 

comparables de los EE. UU. ¿La razón? Que Europa va por detrás en la 

implantación del comercio electrónico, una realidad que ha afectado a los centros 
comerciales y que ha revolucionado el mercado inmobiliario industrial y logístico. 

 

En MIPIM se ha analizado la inversión industrial en Europa y se ha destacado el 

trabajo innovador que se está realizando en la logística de la última milla. 

 
La demanda de bienes inmuebles logísticos (almacenes, centros de distribución) 

seguirá creciendo impulsada por la aceleración de las ventas de comercio 

electrónico.  
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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 diseño hasta la 

entrega de llaves. Esta modalidad incluye la búsqueda de suelo, la gestión de los 

proyectos y la dirección de obra. 
 

A modo de ejemplo, Merlin Properties ha firmado con Carrefour un contrato 'llave 

en mano' para construir y alquilar al grupo de distribución una nave de 98.757 

metros cuadrados en el que, según la socimi, constituye el mayor contrato de 

alquiler de superficie logística de la historia. 
 

Otra operación cada vez más frecuente es el Lease back inmobiliario de naves 

industriales. Por ejemplo, en Cabanillas (Guadalajara), Merlin ha comprado una 

nave logística de 15.075 metros cuadrados, que seguirá alquilada con un 

contrato a 10 años y rentabilidad bruta del 6,2%. Lo que no impide que también 

en Cabanillas, Merlin haya promovido dos naves logísticas de 42.500 metros 
cuadrados con una rentabilidad bruta estimada del 7,7%. 

 

Por lo tanto es imprescindible posicionarse en la construcción industrial porque el 

mercado inmobiliario necesita de naves de última generación, con lo que el 

inversor se enfrentará a problemas urbanísticas, arquitectónicos y financieros. 
 

De estas cuestiones se trata desde una perspectiva práctica y profesional en la 

guía de polígonos industriales, parques empresariales y logísticos. 
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PARTE PRIMERA. 

Suelo industrial. 

  

Capítulo 1. Suelo industrial. 
 

 

 

 

 
 

1. Políticas de suelo industrial.  

 


