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Poligonos industriales, pargues empresariales vy logisticos.

» Knight Frank destaca el buen momento que vive este segmento, como
refleja su Snapshot Logistica correspondiente al primer trimestre del afio
en el que se incluyen las primeras semanas de confinamiento.

> Madrid, se registré una absorcidon cercana a los 120.000 m2, un 18% mas
que en el mismo periodo de 2019, mientras que en Barcelona la
contrataciéon se aproximé a los 105.000 m2. En este periodo, la renta
prime permanecio estable en Madrid y Barcelona, al igual que la tasa de
disponibilidad, que mostraba una escasa oferta en los principales nucleos
logisticos, de un 6 y 3.5% respectivamente. El primer trimestre del afo
cerrd, ademas, con una inversion en activos logisticos de mas de 210 M€,
superando la media registrada en el mismo periodo de los ultimos diez
anos. En el caso de Madrid, esta cifra se situé a 31 de marzo en 105 M, un
26% mas que en 2019.

Durante los tres primeros meses en Madrid se registré una absorcién cercana a
los 120.000 metros cuadrados, un 18 % mas que en el mismo periodo de 2019,
mientras que en Barcelona la contratacién se aproximdé a los 105.000 metros
cuadrados. En este intervalo la renta prime permanecié estable en Madrid y
Barcelona, al igual que la tasa de disponibilidad, que mostraba una escasa oferta
en los principales nucleos logisticos, de un 6 % y 3,5 %, respectivamente.

El primer trimestre del afio cerrd, ademas, con una inversion en activos logisticos
de mas de 210 millones de euros, superando la media registrada en los ultimos
meses de los ultimos diez afos. En el caso de Madrid esta cifra se situé en 105
millones a 31 de marzo, un 26 % mas que en 2019. La previsién es que la
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inversion crezca también en los proximos meses, ya que, a pesar del
confinamiento, desde el inicio de la crisis sanitaria en Espafia se han cerrado
operaciones por un valor superior a 60 millones de euros. Ademas, operaciones
gue estaban en marcha y han tenido que retrasarse por esta situacién, sumarian
mas 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
situacion provocada por el COVID-19. A esto se suma que Espana es el pais
europeo con mas poblacién viviendo en ciudades (el 80 % de la poblacién), lo
que hace prever un aumento exponencial de la demanda de activos logisticos de
ultima milla.

Y es que, la situacidn 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 vya 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
generalizacién de nuevos habitos de consumo, especialmente la compra online.
Junto a la evolucién del comercio, estos cambios hardn que la tendencia de
crecimiento de la demanda de alquileres de naves industriales continle
manteniéndose durante los proximos meses y reforzaran la importancia de la
ultima milla latente en todo momento.

Se ha visto una clara tendencia por parte de grandes empresas de alimentacién
de adelantar su estrategia de venta online durante estos ultimos 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 operacién de Dia en Illescas. Esta
tendencia se extenderd a otros sectores que tendran que adaptarse a la nueva
situacidon, generando nuevas estrategias en su cadena de suministro v,
consecuentemente, buscando nuevos almacenes, mas flexibles, eficientes y con
caracteristicas especiales.

“Solo en estos tres ultimos meses Espafia se ha posicionado en volumen de
ventas de productos de gran consumo por delante de paises europeos que ya
tenian un mercado mas maduro. En este mes de abril dichas ventas se han
duplicado por encima del 3 % en comparacién con el 1,5 % respecto al mismo
mes de 2019”, explica Alejandro Vega-Penichet, director de industrial y logistica
de Knight Frank.

Para el sector se prevé una época de cambios en la que la digitalizacién y la
innovacién jugaran un papel mas 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 reduccién de intermediarios
en los procesos logisticos, por ejemplo, con menos transporte de mercancia,
sustituyendo éste por el desarrollo de la produccién en centros mas cercanos a la
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zona de entrega, automatizando los almacenes para que sean mas eficientes y

permitan albergar un mayor volumen de almacenaje en menor superficie y en
varias alturas.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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Los indicadores sectoriales se elaboran trimestralmente
tras un estudio detallado y exhaustivo realizado por los
profesionales de la oficina de Madrid, basdndose en datos

reales y tendencias de mercado.
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MERCADO LOGISTICO MADRID

TAKEUPT1 T12018 12019 T12020
2018 - 2090 227.000 m? 67.000 m? 120.000 m?
CONFIDENCIAL LIQUI-BOX CONFORAMA
9 TOP 3 DEALS ALCALA DE H, MADRID MADRID ALCALA DE H, MADRID
1er TRIMESTRE 75.000 m? 13.500 m? 7.700 m?

Mercado de usuarios
Madrid y Barcelona

El logistico es el sector con mayores
oportunidades durante la pandemia por

el COVID-19. Se espera que el volumen del
e-Commerce, si bien continua superandose
seglin ultimos datos, incremente
considerablemente durante 2020.

En el primer trimestre se han
contratado cerca de 120.000 m2 en Madrid,
un 80% ma4s con respecto al mismo periodo
de 2019, y 105.000 m?2 en Barcelona, un
descenso de 47% ya que fue un trimestre
excepcional (supuso casi el 40% del afio).

La renta prime permanece estable en
Madrid y Barcelona, al igual que su tasa de
disponibilidad, 6% y 3,5% respectivamente.
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Espaiia es el pais europeo
con mas poblacion
viviendo en ciudades,

y es de prever un
incremento exponencial
enla demanda de
logistico de tltima milla.
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Mercado de inversion
Madrid y Barcelona

El primer trimestre del afio cierra con
una inversion logistica de mas de 210
Mg, superando la media registrada en el
mismo periodo de los 1iltimos diez afios.

Madrid ha registrado alrededor de
105 millones lo que supone un 26% mas
que el ano anterior y hace que contintde
siendo la ciudad con mayor volumen,
seguida por Barcelona, que representa
mas de un 20% de la inversidn total.

Se espera que los activos logisticos
sigan atrayendo alos inversores debido,
entre otros factores, a la importancia de
este sector en la situacion actual
provocada por el COVID-19.

Las rentabilidades prime se
mantienen constantes en las principales
ciudades, 4,75% (Madrid y Barcelona).

EUROPA RENTABILIDADES PRIME
ULTIMOS DATOS DISPONIBLES | T4 2019

BRUSELAS ‘ 5,25%
LONDRES ‘ 4,00%
AMSTERDAM ‘ 4,10%
FRANCFORT* ‘ 3,90%
BERLIN ‘ 4,25%
PARIS ‘ 4,25%
DUBLIN ‘ 5,25%

Fuente: Knight Frank Research. *Yield de Francforta T3 2019.
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Rentabilidad prime

30,5 M€ 540 ¢/m?

Fuente: Knight Frank Logistics C. Markets

BARCELONA
NAVE GRANOLLERS

VENDE: PIMKIE
COMPRA: PROLOGIS

12 M€ 630 e/m?

Fuente: Eje Prime

La principal operacion del trimestre la protagoniza la compra, por parte de Barings, de una cartera logistica
en sale and leaseback ubicada en la 2° corona de la A-1(en Algete, Madrid), por un volumen aproximado

de 35 M€. Contempla una nave cross-docking de unos 12.000 m? mas 30.000 m? de superficie logistica.
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COVID-19: En Europa y en el resto del mundo, la actividad se esté viendo afectada en todos los sectores debido al brote
de coronavirus (COVID-19). A fecha de este informe, consideramos que debemos dar menos peso a la evidencia previa
para mostrar nuestra opinion de mercado actual. Dado el futuro incierto que el impacto del COVID-19 podria tener en el
mercado inmobiliario y los escasos comparables recientes, este informe pretende proporcionar informacién del mercado
tal como los vemos en este momento, pero es importante resaltar que por la actual situacion se pueden producir rapidos
cambios en el mismo. Por favor, péngase en contacto con nuestros equipos si desea mas detalles o recibir una

actualizacion sobre las condiciones del mercado.
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Capitulo 5. Todo lo que hay que saber sobre localizacion de poligonos

industriales.

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

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

3. Impacto ambiental de un parque industrial.

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

Declaracion de Impacto medioambiental.

Impacto ambiental

Estudio de Impacto Ambiental

Acciones de la actuacion sometidas a evaluacion

1. Fase de planeamiento

2. En la fase de urbanizacion

3. Fase de explotacion

Ventajas e inconvenientes

TALLER DE TRABAJO
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130
132
132

132
133
134
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135
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136
136

139

Fases del proceso de actuacion industrial sostenible. La transformacion sostenible

del suelo a uso industrial.

1. Estudio de viabilidad técnica y econémica.

2 Adquisicion de suelo.

3 Planeamiento.

4. Urbanizacion

5. Impacto ambiental.

6. Proteccion de la salud.

TALLER DE TRABAJO

Analisis de las consecuencias de la mala ubicacion de un poligono industrial.
CHECK-LIST

Describa los errores mas frecuentes en la eleccion de suelo para promover un poligono industrial.

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

¢Los parques logisticos son cosa de grandes promotores?

¢Doénde invertir en micropoligonos?

PARTE TERCERA.

éQué se promueve?

Capitulo 6. Poligonos industriales

1. éComo definen los fondos FEDER a un poligono industrial?

2. Caracteristicas de un poligono industrial

3. ¢Qué requiere un poligono empresarial moderno?
a. Servicios comunes generales

Instalaciones y servicios complementarios

Servicios de seguridad

Servicios generales de Administracion Publica. "Ventanilla Gnica".

Servicios de Mantenimiento

Servicios de recogida de residuos

Servicios de Telecomunicaciones

b. Servicios opcionales

Servicios de telecomunicaciones avanzadas

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

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

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

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

> El parque empresarial como conjunto inmobiliario.

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

> La promocion industrial en los parques logisticos.

> La parcelacion urbanistica en suelo industrial

> Plan Parcial industrial.
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Introduccion.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Suelo industrial.

Capitulo 1. Suelo industrial.

El Poligono-— s

1. Politicas de suelo industrial.
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