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Segun BNP Paribas Real Estate, en Madrid, durante el cuarto trimestre
del aiio se han firmado 20 nuevos contratos, hecho que lo sitiia como el
mas dinamico del afio. En Barcelona, el 2020 marca un récord en el
nimero de operaciones. En términos agregados, la contratacion alcanza
los 436.694 m2 de superficie logistica, un 74% mas que en 2019. Y en
Valencia, en el acumulado del 2020, la cifra de contratacion se alza
hasta los 208.629 m2, segunda cifra mas alta de los Gltimos quince
afios, gracias principalmente al Gltimo trimestre, en el que se han
firmado 15 nuevos contratos, lo que supone el 42% del total.

Si se estudia el comportamiento de la demanda por su cercania al centro de la
ciudad de Madrid, se observa como el arco regional ha sido claramente el mas
demandado, aglutinando el 55% de las operaciones y el 65% de la superficie
contratada. Los mercados mas dindmicos de este arco han sido Illescas, donde
se han absorbido 77.871 m2, y Torrejon de Ardoz con 45.529 m2 de
contratacién. En el arco local se han concentrado el 30% de las operaciones y el
12% de la contratacién. Destaca Coslada como el mercado mas dinamico de este
arco con tres operaciones, ademas de Villaverde. Las renta media del mercado
logistico en Madrid se sitla en 4,6 €/m2/mes. Durante los ultimos doce meses
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del ano se ha observado un incremento de la renta media del 3,7%, motivado
principalmente por el incremento registrado en el arco nacional principalmente
en platafiormas de ultima generacion. En el arco local y regional no se han
observado grandes variaciones en las rentas durante los tres ultimos meses.

Por su parte, la renta Prime se incrementa ligeramente hasta los 6,25 €/m2/mes
para plataformas logisticas localizadas en las ubicaciones mas exclusivas como
Coslada, préximas al aeropuerto Adolfo Suarez Madrid Barajas. En plataformas
logisticas cuya ocupacion sobre la parcela sea del 50% o inferiores, dotando de
gran parte de la superficie sobre rasante a campas de maniobras, estos niveles
de rentas pueden llegar a triplicarse.

La tasa de disponibilidad se ha situado en 7,35% a finales del cuarto trimestre
del afo, sobre un stock total que se aproxima a los 10,6 millones de metros
cuadrados.

San Fernando y Getafe. Finalmente, en el arco nacional se han firmado tres
operaciones en Torija y Alovera que han aglutinado el 23% de la demanda.

Analizando el comportamiento de la demanda por Ejes, se observa como el
Corredor de Henares (Eje A-2) ha sido el mas dinamico del ultimo trimestre,
sumando el 60% de las operaciones y la superficie contratada.

En el conjunto del afio 2020, el eje A2 y la zona Sur, (Eje A4 y A42), han
totalizado el mas del 98% de la demanda, 49% cada zona.

BARCELONA

Si se analiza la contratacion por arcos, en funcién de su proximidad a la ciudad
de Barcelona, se observa como el arco local ha sido claramente el mas
demandado del cuarto trimestre, totalizando un total de 65.827 m2, lo que
supone el 61% de la superficie contratada y el 55% de las operaciones. La
superficie media de las 10 operaciones registradas en este arco los 6.583 m2
durante el cierre del afio, siendo los municipios mas dindmicos El Prat de
Llobregat, Gava y Montcada i Reixac durante el Ultimo trimestre

Analizando el comportamiento de las rentas en el Ultimo afio, se aprecia como no
ha habido grandes variaciones, manteniéndose la renta media de Catalufa
situdndose en los 5,0 €/m2/mes.

Si se analiza las operaciones realizadas en este periodo (T4 2020), vemos como
la renta media del arco local se situa en 6,2 €/m2/mes, alcanzando niveles
maximos de 7,0 €/ m2/mes en cuatro operaciones registradas en ubicaciones
como el Parc Logistcis de la Zona Franca, Prat de Llobregat o Monteada i Reixac.

La tasa de disponibilidad se ha incrementado ligeramente en los ultimos meses
del afio, aun asi mantiene en niveles muy reducidos, situandose a fecha 1 de
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enero de 2021 en 3,3% sobre un parque total que supera los 6,8 millones de
metros cuadrados

Gran parte de la superficie disponible se concentra en el arco nacional, zona mas
alejada de la ciudad de Barcelona, donde la tasa de disponibilidad se situa en
8,6%.

Si se analiza la contratacion semestral, se aprecia como el segundo semestre ha
sido mas dinamico, alcanzando 236.033 m2, por los 200.661 m?2 registrados
durante los seis primeros meses del ano. En el Ultimo trimestre se han firmado
un total de 18 nuevos contratos, dos mas que los registrados en el anterior
trimestre analizado. En el total del afio el nUmero de operaciones alcanza los 72
registros, lo que sitda al 2020 como el ano mas dindmico de la serie histérica.

El tamafo medio de las operaciones desciende hasta los 5.979 m2 en el ultimo
trimestre, siendo de 6.065 m2 en 2020, lo que representa un descenso del 40%
respecto al tamafio medio de las demandas registradas en 2019, hecho que
explica el descenso de la contratacidon registrado en 2020. La operacion mas
destacada del trimestre ha sido la firma de una plataforma de Amazon en
Montcada con una superficie aproximada de 21.000 m2.

En cuanto al comportamiento de las rentas, no ha habido grandes variaciones en
el Ultimo afio, manteniéndose la renta media de Catalufa en los 5,0 €/m2/mes.

Si se analiza las operaciones realizadas en el Uultimo trimestre de 2020, se
aprecia como la renta media del arco local se sitla en 6,2 €/m2/mes, alcanzando
niveles maximos de 7,0 €/m2/mes en cuatro operaciones registradas en
ubicaciones como el Parc Logistic de la Zona Franca, Prat de Llobregat o
Montcada i Reixac.

La tasa de disponibilidad se ha incrementado ligeramente en los ultimos meses
del afo, pero aun se mantiene en niveles muy reducidos, situandose a 1 de
enero de 2021 en 3,3% sobre un parque total que supera los 6,8 millones de
metros cuadrados.

Gran parte de la superficie disponible se concentra en el arco nacional, zona mas
alejada de la ciudad de Barcelona, donde la tasa de disponibilidad se situa en
8,6%. En el arco local, la ocupacion actual se aproxima al 99%, no obstante, en
los proximos meses podria incrementarse ligeramente debido al movimiento de
usuarios dentro de la misma zona. El elevado nimero de operaciones registradas
en el arco regional durante todo el afio mantiene la tasa de disponibilidad de esta
zona en niveles muy reducidos, en 2,6%.

Teniendo en cuenta la resiliencia del sector de la logistica a la pandemia,
reflejado en una actividad muy dinamica por parte de la demanda, la actividad
promotora continla su curso y promotores y fondos de inversion siguen
desarrollando productos. Esta previsto que se incorporen al mercado 708.208 m?2
durante el ano 2021 y 2022, estando pre-alquilados actualmente el 17%.
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VALENCIA

Analizando las zonas geogréaficas mas demandadas del ultimo trimestre, se
observa como el 48% de la contratacidn se localiza en la zona Centro. Dentro de
esta zona destaca Ribarroja, que ha registrado el 39% de la contratacidon
registrada durante los Ultimos tres meses del afno.

Destaca también la zona Norte, con el 38% de la contratacion registrada en
ubicaciones como Sagunto/Quartell, Lliria y Pobla de Valbona.

A pesar de la fortaleza de la demanda, durante los Ultimos meses no se observan
variaciones de rentas significantes, manteniéndose en los niveles del comienzo
del ano en la mayoria de los mercados. Las rentas mas elevadas contindan en
niveles del 4,5 €/m2/mes para ubicaciones como Ribarroja y Almussafes.

Las Unicas variaciones destacables han sido ligeros incrementos de rentas
registrados en ubicaciones del Sur como La Pista de Silla, debido a la entrada de
nuevos proyectos.

Durante los ultimos doce meses, el parque logistico de Valencia y su area
metropolitana se ha incrementado en mas de 260.000 m2, hasta alcanzar un
stock total ligeramente superior a las 2,1 millones de metros cuadrados.

La actividad promotora continla su curso; a lo largo del afio 2021, se prevé que
se incorporen al mercado 88.295 m2 en ubicaciones como Cheste, Manises,
Picassent, y Catarroja.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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LAS VACUNAS Y EL FONDO EUROPEO SOSTIENEN LAS EXPECTATIVAS DE REACTIVACION

La pandemia ha provocado un ajuste severo en la economia a nivel
global, mds acentuado en paises con mayor exposicion a la misma,
como es el caso de Espafa, donde dos de los pilares de la econo-
mia; como son el sector servicios y el turismo, se han visto seria-
mente perjudicados.

Las ultimas previsiones realizadas en el mes de diciembre por los
principales economistas exponen un descenso del PIB en torno al
11,7% en 2020 y una recuperacion del 6,1% en 2021.

TRIMESTRE MAS DINAMICO DEL ANO

El sector de la logistica es sin duda, dentro del inmabiliario, el mer-
cado mds dindmico de la actualidad y uno de los mas resilientes a la
pandemia. EL incremento acelerado en los Ultimos meses del comer-
cio electrénico, desde la llegada del Covid-19, se estd repercutiendo
en un incremento notable de las demandas plataformas logisticas.

El mercado se encuentra actualmente en un momento de actividad
muy elevada como se refleja en las cifras de contratacién registra-
das. Entre los meses de octubre y diciembre, la demanda de espa-
cios logisticos ha sido de 269.685 m?, cifra que representa un incre-
mento del 160% sobre el mismo periodo del afo anterior (T4 2019).
En el total del afo 2020, la contratacién se alza hasta los 929.209
m?, lo que supone practicamente alcanzar el pico de mercado regis-
trado en el afo 2018 (-1,2%).

En el cuarto trimestre del afio se han firmado 20 nuevos contratos,
hecho que lo sitia como el mds dinamico del afio 2020. La superficie
media contratada del trimestre asciende 13.484 m? como conse-
cuencia del registro de cuatro operaciones con superficies por enci-
ma de 25.000 m?, que han supuesto el 46% de la demanda del tri-
mestre.

En el total del afno se han contabilizado 57 operaciones, siete opera-
ciones mas que la registradas en 2019, mientras que el tamafno me-
dio de las demandas en 2020 se sitla en 16.302 m?, también supe-
rior al registrado en 2019 (10.622 m?).

El incremento de la demanda motivado en parte por el incremento
de las ventas online es palpable. En este sentido destaca que la
superficie contratada por Amazon en 2020 ha supuesto el 34,8% del
total de la contratacion.
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Tras la contracciéon de la economia durante el 2020, las claves
para la reactivacién econémica prevista para 2021y 2022 seran

la llegada de las vacunas unida a las ayudas del Fondo Europeo de

recuperacion (NGEU).
-11,7%
PIB 2020 PIB 2021

Fuente: Consensus Forecast, diciembre 2020
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Si se estudia el comportamiento de la demanda por su cercania al
centro de la ciudad de Madrid, se observa cémo el arco regional ha
sido claramente el mds demandado, aglutinando el 55% de las ope-
raciones y el 65% de la superficie contratada. Los mercados mas
dindmicos de este arco han sido Illescas, donde se han absorbido
77.871 m?, y Torrejon de Ardoz con 45.529 m? de contratacion.

En el arco local se han concentrado el 30% de las operaciones y el
12% de la contratacién. Destaca Coslada como el mercado mds di-
ndmico de este arco con tres operaciones, ademas de Villaverde,

EVOLUCION DE LAS RENTA MEDIA Y PRIME (€/m?)
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Las renta media del mercado logistico en Madrid se sitia en 4,6 €/m?/
mes. Durante los Ultimos doce meses del afio se ha observado un
incremento de la renta media del 3,7%, motivado principalmente por el
incremento registrado en el arco nacional principalmente en platafor-
mas de Ultima generacion. En el arco local y regional no se han obser-
vado grandes variaciones en las rentas durante los tres Ultimos meses.

Por su parte, la renta Prime se incrementa ligeramente hasta los 6,25
€/m?/mes para plataformas logisticas localizadas en las ubicacio-
nes mas exclusivas como Coslada, préximas al aeropuerto Adolfo Sua-
rez Madrid Barajas. En plataformas logisticas cuya ocupacién sobre la
parcela sea del 50% o inferiores, dotando de gran parte de la superficie
sobre rasante a campas de maniobras, estos niveles de rentas pueden
llegar a triplicarse.

La tasa de disponibilidad se ha situado en 7,35% a finales del cuarto
trimestre del afno, sobre un stock total que se aproxima a los 10,6
millones de metros cuadrados. Durante los Ultimos 12 meses, el parque
logistico del centro de la peninsula se ha incrementado en un millon de

MERCADO LOGISTICO - MADRID

San Fernando y Getafe. Finalmente, en el arco nacional se han firmado
tres operaciones en Torija y Alovera que han aglutinado el 23% de la
demanda.

Analizando el comportamiento de la demanda por Ejes, se observa
cémo el Corredor de Henares (Eje A-2) ha sido el mds dindmico del
Ultimo trimestre, sumando el 60% de las operaciones y la superficie
contratada.

En el conjunto del afio 2020, el eje A2 y la zona Sur, (Eje A4 y A42), han
totalizado el més del 98% de la demanda, 49% cada zona.

EVOLUCION DEL PARQUE Y LA DISPONIBILIDAD
(m?)
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metros cuadrados aproximadamente, lo que estd provocando una mejo-
ra de la calidad del parque considerable. Si se analiza la disponibilidad
por arcos, se observa cémo el arco local se alza hasta 8,4%, como con-
secuencia de la reciente inauguracion de varios proyectos en San Fer-
nando de Henares o Villaverde. En el arco regional la tasa de desocupa-
cién es del 5,8%, mientras que el arco nacional actualmente estdn dis-
ponibles el 7,5% de las plataformas logisticas existentes.

El elevado dinamismo de la demanda, acelerado desde la llegada de la
pandemia debido al incremento del comercio electrénico estd provo-
cando que la actividad promotora continGe a buen ritmo. Durante los
préximos 12/18 meses estd previsto que se incorporen al mercado
822.000 m? de plataformas logisticas de dltima generacion.

Teniendo en cuenta el gran nimero de operaciones que actualmente
estan en fase de negociacion, estd previsto que la fortaleza de la de-
manda se mantenga en niveles muy elevados en el afo 2021. Los usua-
rios relacionados directa o indirectamente con el comercio electrénico
serdn los grandes protagonistas del mercado de ocupacion.

PRINCIPALES OPERACIONES DEL CUARTO TRIMESTRE

Poblacion / Zona Superficie
Illescas (Eje A-42) 2 - Regional ILllescas Alquiler 37.442 m?
Torrején de Ardoz (Eje A-2) 2 - Regional Torrején de Ardoz Alquiler 29.804 m?
Illescas (Eje A-42) 2 - Regional ILllescas Alquiler 29.440 m?
Corredor de Henares (Eje A-2) 3- Nacional Torija Alguiler 27.200 m?
Corredor de Henares (Eje A-2) 3- Nacional Torija Alquiler 18.800 m?
REKLP[?S'%!E.I’.AES Real Estate for a changing world 2
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LAS VACUNAS Y EL FONDO EUROPEO SOSTIENEN LAS EXPECTATIVAS DE REACTIVACION

La pandemia ha provocado un ajuste severo en la economia a nivel  Tras la contraccion de la economia durante el 2020, la clave para
global, mds acentuado en paises con mayor exposicion a la misma,  la reactivacidon econémica prevista para 2021 y 2022 serd

como es el caso de Espafa, donde dos de los pilares de la econo-
mia; como son el sector servicios y el turismo, se han visto seria-

la llegada de las vacunas unida a las ayudas del Fondo Europeo de
recuperacion (NGEU).

mente perjudicados. _'" 70/
Las ultimas previsiones realizadas en el mes de diciembre por los I 0
principales economistas exponen un descenso del PIB en torno al PIB 2020 PIB 2021

11,7% en 2020 y una recuperacion del 6,1% en 2021.

Fuente: Consensus Forecast, diciembre 2020

DINAMISMO DE LA DEMANDA

La actividad registrada en los Ultimos meses mantiene la misma

EVOLUCION DE LA CONTRATACION (m?)
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En términos agregados, en el agregado del 2020 se han contratado
. o P . 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
un total de 436.694 m? de superficie logistica, cifra que representa el

74% respecto al afo anterior. Fuente: BNP Paribas Real Estate
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Si se analiza la contratacion por arcos, en funcion de su proximidad
a la ciudad de Barcelona, se observa cémo el arco local ha sido cla-
ramente el mas demandado del cuarto trimestre, totalizando un
total de 65.827 m?, lo que supone el 61% de la superficie contratada
y el 55% de las operaciones. La superficie media de las 10 operacio-
nes registradas en este arco los 6.583 m? durante el cierre del ano,
siendo los municipios mds dindmicos EL Prat de Llobregat, Gava y
Montcada i Reixac durante el Gltimo trimestre.

En el total del 2020, el drea que ha concentrado mayor actividad ha
sido el arco regional, totalizando el 54% de las operaciones y el 55%

EVOLUCION DE LAS RENTA MEDIA Y PRIME
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Analizando el comportamiento de las rentas en el Ultimo afo, se apre-
cia cémo no ha habido grandes variaciones, manteniéndose la renta
media de Catalufa situdndose en los 5,0 €/m%mes.

Si se analiza las operaciones realizadas en este periodo (T4 2020),
vemos como la renta media del arco local se sita en 6,2 €/m?/mes,
alcanzando niveles maximos de 7,0 €/m?/mes en cuatro operaciones
registradas en ubicaciones como el Parc Logistcis de la Zona Franca,
Prat de Llobregat o Montcada i Reixac.

La tasa de disponibilidad se ha incrementado ligeramente en los Ulti-
mos meses del afio, aun asi mantiene en niveles muy reducidos, situdn-
dose a fecha 1 de enero de 2021 en 3,3% sobre un parque total que
supera los 6,8 millones de metros cuadrados.

Gran parte de la superficie disponible se concentra en el arco nacional,
zona mas alejada de la ciudad de Barcelona, donde la tasa de disponi-
bilidad se sitia en 8,6%. En el arco local, la ocupacion actual se aproxi-

MERCADO LOGISTICO - CATALUNA

de la superficie contratada. El tamafio medio de las 39 demandas de
esta zona formalizadas en 2020 se sitUa en 6.237 m?, mientras que
la renta media alcanza los 4,7 €/m2/mes.

Por su parte, el arco nacional no se ha mostrado muy dindmico ni en
el Ultimo trimestre, ni en el conjunto del afo 2020, absorbiendo un
18% del total de la contratacion registrada y el 16% del nimero de
operaciones. Los mercados que se han mostrado mds dindmicos de
esta zona han sido Tarragona, Santa Maria de Palautorder y la Selva
de Camp. La renta media de este arco se sitUa en 3,5 €/m?/mes en el
conjunto del periodo 2020.

EVOLUCION DEL PARQUE Y LA DISPONIBILIDAD
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ma al 99%, no obstante en los préximos meses podria incrementarse
ligeramente debido al movimiento de usuarios dentro de la mima zo-
na. El elevado ndmero de operaciones registradas en el arco regional
durante todo el afio, mantiene la tasa de disponibilidad de esta zona en
niveles muy reducidos, en 2,6%.

Teniendo en cuenta la resiliencia del sector de la logistica a la pande-
mia, reflejado en una actividad muy dindmica por parte de la demanda,
la actividad promotora continua su curso y promotores y fondos de
inversion siguen desarrollando producto. Estd previsto que se incorpo-
ren al mercado 708.208 m? durante el afo 2021 y 2022, estando pre-
alquilados actualmente el 17%.

Es preciso destacara que algunos de estos proyectos no van a empezar
su construccién hasta que no tengan un usuario comprometido, por lo
que previsiblemente algunas de estas entregas se dilaten en el tempo y
se puedan pasar al afio 2023.

PRINCIPALES OPERACIONES DEL CUARTO TRIMESTRE

Poblacion Comarca Superficie
Montcada i Reixac 1 - Local Vallés Occidental Alquiler 21.000 m?
El Prat de Llobregat 3 - Nacional Baix Llobregat Alquiler 11.420 m?
La Granada del Penedés 2- Regional Alt Penedés Alquiler 11.000 m?
Barcelona 1- Local Barcelonés Alquiler 7473 m?
Sant Esteve Sesrovires 2 - Regional Baix Llobregat Alquiler 6.750 m?
REKLP[?S'%!E.I’.AES Real Estate for a changing world 2
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LAS VACUNAS Y EL FONDO EUROPEO SOSTIENEN LAS EXPECTATIVAS DE REACTIVACION

La pandemia ha provocado un ajuste severo en la economia a nivel ~ Tras la contraccién de la economia durante el 2020, las claves
global, mds acentuado en paises con mayor exposicion a la misma,  para la reactivacién econémica prevista para 2021y 2022 seran

como es el caso de Espafia, donde dos de los pilares de la econo- |5 ||egada de las vacunas unida a las ayudas del Fondo Europeo de
mia; como son el sector servicios y el turismo, se han visto seria- recuperacion (NGEU).

mente perjudicados. _"’7%

Las ultimas previsiones realizadas en el mes de diciembre por los
principales economistas exponen un descenso del PIB en torno al PIB 2020 PIB 2021
11,7% en 2020 y una recuperacion del 6,1% en 2021.

Fuente: Consensus Forecast, diciembre 2020

ELEVADA ACTIVIDAD PARA CERRAR EL ANO EVOLUCION DE LA CONTRATACION (m?)

El sector de la logistica es sin duda, dentro del inmobiliario, el (m?) mmmm NOTte  mmmm SUr mmm CENErO e PIB (var. %)
mercado mas dindmico de la actualidad y uno de los més resilien- 350,000 8.0%
tes a la pandemia. EL incremento acelerado en los Ultimos meses

del comercio electrdnico, desde la llegada del Covid-19, repercute 300000 4.0%
en un incremento notable de plataformas logisticas. 250,000

0.0%
La contratacion de espacios logisticos ha alcanzado la cifra de 200,000

73.321 m? en el cuarto trimestre del 2020, observando un incre- 150,000 \ “40%
mento del 13% sobre el mismo periodo del afio anterior (4T 2019) y 8.0%
un minimo ajuste del 2,6% sobre el trimestre anterior (3T 2020). En 100,000

el acumulado del afo, la cifra de contratacion se alza hasta los 50,000 -12.0%
208.629 m?, segunda cifra mas alta de los Ultimos quince afos, . . o0
s6lo superada por el 2019, periodo en el que se registraron 4 ope- 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
raciones de gran volumen, por encima de 35.000 m2 En el afo e P P e e

2020, una de las mayores operaciones ha sido la venta de un suelo )

logistico de 30.000 m? en Quartell. MAPA LOGISTICO DE VALENCIA

Onisquers ?{4 :g:m .

Analizando el nimero de operaciones, se observa cdmo en el Ulti-

mo trimestre ha sido claramente el mas dinamico, con un total de

15 nuevos contratos, lo que supone el 42% del total. En el total del

2020 se contabilizan 36 operaciones, situandolo como el mas dind- ‘g

mico de la serie histdrica, con un incremento del 38% sobre el afio -
2019, periodo en el que se registraron 26 operaciones.

MAR MEDITERRANEO

EL tamafio medio de las operaciones firmadas en el Ultimo trimes-
tre del afio se ha situado en 4.888 m? mientras que en el total del

MAR MEDITERRANEO.

ano, el tamano medio de las demandas ha sido de 5.795 m?, lo que zoms ocisrcrs
supone un descenso del 50% respecto al 2019, periodo en el que la tocaL
superficie media demandada alcanzé los 11.536 m2. NACIONAL

DE PRODUCCION
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AT A GLANCE T3 2020

Analizando las zonas geogrdficas mds demandadas del dltimo
trimestre, se observa cémo el 48% de la contratacion se loca-
liza en la zona Centro. Dentro de esta zona destaca Ribarroja, que
ha registrado el 39% de la contratacién registrada durante los
Ultimos tres meses del afo.

Destaca también la zona Norte, con el 38% de la contratacion
registrada en ubicaciones como Sagunto/Quartell, Lliria y Pobla de
Valbona.

RENTAS MAXIMAS Y MINIMAS T4 2020 (€/m2)
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A pesar de la fortaleza de la demanda, durante los Ultimos meses
no se observan variaciones de rentas significantes, mantenién-
dose en los niveles del comienzo del afio en la mayoria de los mer-
cados. Las rentas mads elevadas contintan en niveles del 4,5 €/m?¥/
mes para ubicaciones como Ribarroja y Almussafes.

Las Unicas variaciones destacables han sido ligeros incrementos de
rentas registrados en ubicaciones del Sur como La Pista de Silla,
debido a la entrada de nuevos proyectos.

Durante los Ultimos doce meses, el parque logistico de Valencia y su
area metropolitana se ha incrementado en mas de 260.000 m2,
hasta alcanzar un stock total ligeramente superior a las 2,1 millo-
nes de metros cuadrados. En el Ultimo trimestre del afio se han

MERCADO LOGISTICO - VALENCIA

Por su parte, la actividad llevada a cabo en la zona Sur ha sido
menor, representando el 14% de la contratacion trimestral, donde
destaca Picassent como la ubicacién de mayor dinamismo.

En el cdmputo total del afio, el mercado que ha registrado mayor
dinamismo ha sido igualmente Ribarroja, concentrando el 36% de
la demanda anual. EL resto de la contratacion se ha repartido
entre la zona Norte (30%) y la zona Sur (24%).

EVOLUCION DEL PARQUE Y LA DISPONIBILIDAD

(m?) mmmmm Parque (M?)  esss Tasa disponibilidad (%)
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incorporado al mercado dos nuevos proyectos ubicados en Quart de
Poblet, y Ribarroja, sumando entre los dos 29.900 m? de nuevas
plataformas logisticas.

Este crecimiento del stock estd propiciando que la tasa de disponi-
bilidad se incremente, situdndose a cierre de afio en el 5,39%,
desde niveles minimos del afio 2019 (1,65%). La mayoria de los
espacios vacantes se localizan en la zona Centro, principalmente en
el mercado de Ribarroja.

La actividad promotora continGa su curso; a lo largo del ano 2021,
se prevé que se incorporen al mercado 88.295 m? en ubicaciones
como Cheste, Manises, Picassent, y Catarroja

PRINCIPALES OPERACIONES DEL CUARTO TRIMESTRE

Ubicacion Empresa Superficie

Lliria Norte Cecotec Alquiler 15.040 m?
Sagunt Norte Svan Autopromocién 10.000 m?

Silla Sur Usuario Venta Usuario 7.259 m?
Ribarroja Centro Pallbox Venta Usuario 5.300 m?
Ribarroja Centro CTT Express Alquiler 5.178 m?
Cheste Centro Dia % Alquiler 5.000 m?

REKLPQSR#E.I’.‘\ES Real Estate for a changing world 2
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Capitulo 13. La legalizacion de poligonos de hecho en el medio rural. 187
1. Consolidacion/legalizacion de enclaves no planificados en el medio rural. 187
2. Localizacién. Consolidacion de la edificacion y la parcelacion. 188
3. Condiciones para su reordenacion. Legalizacion y consolidacion. 188

=

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

>Para progresar, luchar.
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4. Ambito de planeamiento urbanistico. Consolidacién y reurbanizacion. 189
TALLER DE TRABAJO 190
La integracion de un micropoligono en una pequeia 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 ampliacion. 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 14. 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 15. Parques tecnologicos y cientificos. 219
1. éCual es la diferencia entre un parque cientifico y un parque tecnolégico? 219
2. Parques tecnoldgicos. 220
3. éQué son las Plataformas Tecnoldgicas? Relacion con el parque cientifico
tecnoldgico. 222
]
>Para aprender, practicar. 7

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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¢Qué es un parque cientifico tecnoldgico?

TALLER DE TRABAJO

Parque Tecnoldégico de Reciclado (PTR) de Zaragoza

223
225
225

TALLER DE TRABAJO

Claster. Parque tecnoldgico de ciencias de la salud (PTS) de Andalucia.

Capitulo 16. éQué es un claster?

227
227
231

éQué es un claster? éPor qué un clister en los parques tecnolégicos? Cliaster en

Espaia.

231

TALLER DE TRABAJO

Los clusteres empresariales gallegos.

234
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

Capitulo 17. Plataformas logisticas.

1. Introduccion a la logistica.

234
237
237

2. Concepto de plataforma logistica.

240

3. Claves de la promocién de parques logisticos.

240

a. Caracteristicas del edifico logistico.

b. La intermodalidad.

c. El desarrollo urbanistico de un parque logistico.

d. Las ventajas que ofrecen las plataformas logisticas

. Estabilidad en sus rentabilidades.

242
243
243
243

245

. Los protagonistas del sector logistico.

246

. Mercado Inmobiliario Logistico

246

N & 1 b

Logisticas (ZAL) o Centros de Transporte.

. Tipologia de suelo integrado en Poligonos Logisticos, Zonas de Actividades

247

TALLER DE TRABAJO

Informe de consultoria sobre la inversion inmobiliaria logistica en Espaiia.
1. Contexto econdmico

2. El comercio electrénico

3. Infraestructuras y transportes

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

5. Mercado de ocupacion logistica

La contratacidn de espacios logisticos

La evolucion de las rentas

Oferta logistica inmediata y futura

6. Hotspots logisticos

7. Mercado de Inversion

8. Retos y Oportunidades

NIIF 16: una nueva era para los alquileres

La logistica urbana

TALLER DE TRABAJO

Promocion inmobiliaria en zonas logisticas ya consolidadas.

SUELO LOGISTICO EN AUGE

ZONA DE MADRID

GETAFE

ILLESCAS

SAN FERNANDO DE HENARES

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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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 (combinacién
- carretera - ferrocarril - avién) 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
Mercancias de Madrid, CTM. 348
TALLER DE TRABAJO. 350

>Para aprender, practicar. ¢
>Para ensefiar, dar soluciones.
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La Red Logistica de RENFE. El Centro Logistico Madrid-Abroiigal 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 tamafo, 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 instalacion de electrovias. 364

Capitulo 18. 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

Capitulo 19. éComo esta modificando la automatizacion los requisitos de la
inmologistica? 383

1. La automatizacion tiene la capacidad de revolucionar las operaciones logisticas. 383

2. Los costes de traslado a poligonos logisticos totalmente automatizados

(rentabilidad sobre la inversion (ROI)). 384
CHECK-LIST 391
éQué relacion hay entre el segmento industrial logistico, la demanda ocupacional,

evolucion de las rentas y rentabilidades? 391
Fijacion de la renta por la diferencia de capacidad de almacenaje entre una nave
con altura de 7 metros y una de 12 metros. 391
PARTE CUARTA. 392
éQuién promueve suelo industrial? 392
Capitulo 20. Agentes promotores de suelo industrial pablico 392
1. Administracién central 392
2. Comunidad Auténoma. 393
3. Corporaciones locales. 394
TALLER DE TRABAJO. 396
Promocion estatal. Plan Inmobiliario Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. __ 396
TALLER DE TRABAJO. 431
Promocion estatal. Ejemplo de promocion de convenio entre el SEPES y un
ayuntamiento. 431

>Para aprender, practicar. 10
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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1. Redaccioén del Plan Parcial Estudio de Impacto Ambiental 431
2. Anteproyecto de Urbanizacion del Poligono Industrial 432
TALLER DE TRABAJO 433
Promocion desde Comunidades Autéonomas. Estrategia industrial de Andalucia. ___ 433
TALLER DE TRABAJO 450
Promocion desde Comunidades Auténomas. Estrategia de Desarrollo Industrial de
Canarias 2009-2020 (EDIC). 450
TALLER DE TRABAJO 469
Promocion desde Comunidades Autonomas. Estrategia industrial de Extremadura. 469
TALLER DE TRABAJO 488
Promocién desde Comunidades Auténomas. Plan Sectorial de Ordenaciéon de Areas
Empresariales de Galicia. 488
TALLER DE TRABAJO. 516

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 516

TALLER DE TRABAJO 530

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. 530

TALLER DE TRABAJO 532

Promocion desde Comunidades Autonomas Plan Industrial de la Region de Murcia. 532
Fomento y desarrollo de areas de actividad industrial. Facilitar y desarrollar infraestructuras
energéticas. Implantacién de un Plan de Desarrollo Logistico. Optimizacién del area del Puerto de
Cartagena. 532

TALLER DE TRABAJO 556

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

Comunitat Valenciana. 556
1. Entidades de gestion y modernizacion de las areas industriales. 556
a. La creacién de estas entidades de gestidén es voluntaria 556

b. La adscripcidon a dichas entidades de gestion sera “universal, obligatoria y automatica”. 557

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

(basicas, industriales y avanzadas). 560
a. Area industrial basica 560
b. Area industrial consolidada 560
c. Area industrial avanzada 561
3. Régimen legal del las Entidades de gestion y modernizacion de las areas
industriales 562
Naturaleza y régimen juridico 562
Sujetos integrantes 562
Funciones 563
Legitimacién y contenido de la solicitud de constitucion 564
Estatutos 565
Negociacién del convenio 566
Aprobacidn provisional 566

>Para aprender, practicar. 19
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Asamblea de ratificacion 567
Autorizacion de la constitucidon y firma del convenio 567
Publicidad y registro 568
Periodo de vigencia 569
Obligaciones de los sujetos integrantes de la entidad 569
Del cumplimiento de las obligaciones 570
F,{égimen de organizacion y funcionamiento 571
Organos de la entidad 571
La asamblea general 571
Funciones de la asamblea general 572
Peticién de dotaciones, infraestructuras o servicios adicionales 572
Coeficientes de participacion y régimen de acuerdos de la asamblea general 573
Impugnacion de los acuerdos de la asamblea general 573
Eleccidn de la junta directiva 574
Funciones y régimen de funcionamiento de la junta directiva 5V/5
La presidencia de la entidad 576
La gerencia 576
Recursos econdmicos de las entidades de gestién y modernizacién 576
Disolucion 577
Foro consultivo de participacion 577
4. Zonas de “enclave tecnoldgico” 578
5. Marca de calidad “municipio industrial estratégico>» 578
Reconocimiento como municipio industrial estratégico 578
Procedimiento de declaracion 578
Revocacion 579
Municipio logistico estratégico 579
TALLER DE TRABAJO 581

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

Comunitat Valenciana. 581
TALLER DE TRABAJO. 609
Promocion desde el ayuntamiento. Promocion de un poligono por una promotora

que concurre a uh concurso municipal. 609
Capitulo 21. El municipio: Sin voluntad municipal no hay poligono. 610
1. Los municipios y el suelo industrial. 610
2. Exigencias municipales especificas relacionadas con los poligonos. 612
PARTE QUINTA. 620

Urbanismo industrial: si me recalifica habra industria y trabajo en su ayuntamiento.620

Capitulo 22. El Plan General de Ordenacion Urbana -PGOU- y los poligonos

industriales. 620
1. La administracion ante la transformacion urbanistica para uso industrial.

Precauciones. 620

2. PGOU vy los poligonos industriales. 622

a. Normas urbanisticas del PGOU 622

b. Clase de suelo de uso productivo. 623

c. Clases de suelo estandarizado. 625

d. Zonas en suelo urbano consolidado 626

e. Zonas en suelo urbano no consolidado. 627

f. Criterios de localizacion propuestos por el Plan 630

1. Actividad industrial en general. 630

2. Actividades ligadas a la ciudad. 630

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.
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3. Actividades diversas ligadas a las vias de comunicacion

4. Actividades especializadas

TALLER DE TRABAJO.

Caso practico. Modificaciones puntuales para incorporar al suelo urbanizable
programado con uso global industrial, parte de suelo no urbanizable comun. 632

Capitulo 23. La parcelaciéon urbanistica en suelo industrial

A W N R

ul

6. Caracteristicas fisicas de la parcela.

7.
8.
Capitulo 24. Las ordenanzas de edificacion de poligonos industriales.
1.

4.

. Ordenacion parcelaria y trama viaria.

. Forma de la parcela: relacién frente-fondo.

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

. Tipologia edificatoria.

630
631

632

635

. Prototipos edificatorios industriales y de actividad como estandares urbanisticos.635

636
637

Zonificacion a partir de la ordenaciéon parcelaria. Definicion de tipologias

edificatorias.

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

Tamafio.

Frente.

Relacién frente-fondo.

Forma.

Agregacion y segregacion parcelaria.

Versatilidad y capacidad de adaptacion parcelaria.

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. Organizacién del espacio privado.

b. El aparcamiento interior de la parcela.

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

Tipo edificatorio.

Coeficiente de edificabilidad

Alturas

Retranqueos.

Separacion de edificios.

a. Industria nido.

b. Industria pequefa.

c. Industria mediana.

Modelo basico de ordenanza municipal para poligonos industriales.

639
639

643
643
643
643
644

644
645
647

647
647
648
648
648
648
649
649
649

650
650
650
651
651
651

652
652
652
653

653

Capitulo 25. Las precauciones en la reserva de espacios libres y dotacionales.657

1.
2.

3.

Reservas y estandares.

Espacios verdes de uso publico. Criterios generales.

Localizacion y configuracion de espacios verdes

Usos dotacionales y los servicios al poligono.

Localizacion en el poligono.

TALLER DE TRABAJO.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.
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El registro municipal de solares industriales. La experiencia de Elche. 663
TALLER DE TRABAJO. 666
Los puertos secos de Castilla la Mancha. Evaluacion medioambiental de una

Plataforma Logistica e Intermodal (PSI). 666
TALLER DE TRABAJO. 674
Caso practico. Evaluacion y Control Ambiental relativa a un proyecto de fabrica en

Murcia. 674
TALLER DE TRABAJO 683

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). 683
Infraestructuras industriales, turisticas y abastecimiento vy sostenibilidad

energética 683
Infraestructuras industriales 683

Mejora de la gestion y modernizacion de las areas industriales de la Region de
Murcia 683

Conservacion y mantenimiento de la urbanizacion en las areas industriales de la
Region de Murcia 684

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

urbanizacion. 685
Constitucion de la comunidad de gestion del area industrial 686
Régimen de funcionamiento 687
Municipio Industrial Excelente 689

TALLER DE TRABAJO 692
Casos practicos. Precauciones en contaminacion de suelos en poligonos

industriales. Suelos contaminados en poligonos industriales. 692
¢En la instalacion se han utilizado histéricamente fosas sépticas o pozos para la

eliminacion de efluentes residuales? 693
éA lo largo de la historia de la instalacion se han producido derrames o fugas que

hayan podido afectar al suelo? 693
éSe encuentra el suelo de la instalacion pavimentado con hormigén o asfalto en su

totalidad? 693
éPosee el pavimento grietas o zonas degradadas que indiquen su mal estado? 693
éExiste una pendiente acusada en los terrenos donde se ubica la instalacion? 693
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 693
éAnteriormente al inicio de su actividad se han desarrollado otras actividades que

hayan podido afectar al suelo? 693
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 693
éExisten distintas redes de drenaje para la recogida de aguas pluviales e

industriales? 693
éSe realizan revisiones periédicas y mantenimiento de las redes de drenaje? 693

>Para aprender, practicar. 14
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éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacién sustancias clasificadas como

téxicas o muy toxicas?

693

éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacién sustancias clasificadas como

nocivas? 693
éDispone su instalacion de una gran superficie libre en el exterior 693
donde eventualmente se almacenan materiales a la intemperie? 693

éLos productos utilizados en la instalacion se mantienen normalmente en sus

envases originales?

693

éExisten depoésitos de combustible enterrados que no hayan sido sometidos a

pruebas de estanqueidad?

694

éEstan dotados de sistemas de contencion de derrames todos los depodsitos que

alberguen sustancias peligrosas?

694

éLos cubetos de contencion de derrames poseen las dimensiones adecuadas para

albergar todo el material almacenado en el depdsito?

694

éLos depoésitos de sustancias peligrosas estan dotados de sistemas de deteccion de

fugas?

694

éExisten cubiertas que protejan de la lluvia los almacenamientos de sustancias o

residuos peligrosos?

694

¢éEn el caso de depodsitos aéreos, disponen éstos de alguna estructura que permita

sobreelevarlos?

694

éLos depositos ubicados en el exterior poseen algin sistema de proteccion frente a

la corrosion?

694

éLas zonas habilitadas para la carga y descarga de materiales peligrosos poseen

sistemas de contencion de derrames y recogida ante posibles goteos?

694

éExiste un sistema de tuberias que permita conducir los materiales almacenados

desde sus depdsitos hasta el punto de aplicacion?

694

éExisten arquetas ubicadas en la zona de produccion?

694

éExisten materiales para la contencion y recogida de derrames en lugares proximos

a los almacenamientos de sustancias peligrosas?

694

éSe dispone de una zona de almacenamiento de residuos peligrosos de acuerdo a la

legislacién vigente? 694
¢El tiempo de almacenamiento de los residuos peligrosos supera los seis meses? _ 694
éExisten transformadores que sospeche que pueda contener PCB’s ? 694

En caso de realizar la limpieza y mantenimiento de los vehiculos en la propia
instalacidon, ése realizan estas operaciones en una zona habilitada para ello? 695

En caso de que la instalacion disponga de un sistema para el tratamiento de los
efluentes residuales, ééste cuenta con los sistemas de contencion adecuados?__ 695

éExiste algun sistema de recogida de las aguas de incendio? 695
Capitulo 26. Plan Parcial de un poligono. Documentacién del plan parcial. _ 751
1. Introduccion. 751
2. Memoria 753
3. Planos. 758
a. Planos informativos. 758

b. Planos definitivos o de proyecto. 759

4. Ordenanzas. 761

>Para aprender, practicar. 15
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5. Plan de etapas.

6. Estudio econémico-financiero

764
765

7. Documentacion complementaria de los planes parciales que tengan objeto

urbanizaciones de iniciativa particular.

TALLER DE TRABAJO.

768
769

Dictamen sobre modificacion puntual de un Plan Parcial Industrial y efecto en las

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.

TALLER DE TRABAJO.

Formularios: Modelo de Plan Parcial industrial.

1. Memoria justificativa

2. Informacion

2.1. Ambito y Descripcion del Sector

Situacion

Orografia

Informacion catastral

Uso actual del suelo

Comunicaciones

Saneamiento

Energia eléctrica

2.2. Infraestructuras existentes. Conexion.

Comunicaciones

Acceso

Abastecimiento

Evacuacion de aguas residuales

Energia eléctrica

Telefonia

Red de gas

Ejecucion del Plan Parcial

Situacion actual del planeamiento
Tramitacién del Plan Parcial

Criterios generales

moria justificativa de la propuesta

Objetivos fundamentales

3
4
5
.6 Contenido del Plan Parcial
e
1
2
3

Solucién adoptada

Acceso y viario

Aparcamientos

Parcelacion

Espacios libres y zonas verdes

Parcela dotacional de caracter general

Parcela dotacional local

Cesion de aprovechamiento

Condicionantes

Calidad urbana

Reservas de suelo para equipamientos y espacios libres
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5. Estudio econémico y financiero
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6. Ordenanzas reguladoras 789
TALLER DE TRABAJO. 797
Formularios: Modelo de Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Caso real. 797
1. Introduccién, documentos y normativa. 797
2. Memoria informativa. 797
3. Memoria justificativa 797
4. Planos de informacion. 797
5. Normas urbanisticas. 797
6. Catalogos de bienes y espacios protegidos. 797
7. Planos de ordenacion. 797
8. Informe de sostenibilidad econémica. 797
9. Documento de refundicion del plan de ordenacion municipal. 797
Capitulo 27. Precauciones en vias y movimiento circulatorio dentro del
poligono industrial. 846
1. El movimiento del vehiculo. Calzadas y aparcamientos. 846
1.1. Parametros fundamentales del trazado 846
1.2. Elementos de la seccion transversal. 847
1.3. Tipos de calzadas de viario urbano. 851
1.4. Parametros de dimensionamiento: las plazas de aparcamiento. 852
1.5. Tipos de espacios de aparcamiento. 853
1.6. Posibilidad de aparcamiento en viario. 853
1.7. Algunas recomendaciones para el disefio del especio del aparcamiento. 854
2. Intersecciones y enlaces. 856
2.1. El espacio de los encuentros: cruces y plazas. 856
2.2. Criterios generales de disefio de los encuentros como puntos criticos del transporte. 857
2.3. Tipos de encuentros. 857
2.4. Los pasos de peatones. 858
2.5. Intersecciones elementales. 859
2.6. Intersecciones canalizadas. 859
2.7. Intersecciones semaforiazadas. 860
2.8. Rotondas. 861
2.9. Enlaces. 863
2.10. Algunas recomendaciones para el disefio del espacio viario. 864
3. Seccion constructiva de la calle 865
3.1. El firme. Definiciones y funciones. 865
3.2. Capas que componen el firme. 867
3.3. Tipos de firmes. 869
3.4. Algunas recomendaciones para el disefio del firme. 870
PARTE SEXTA. 872
éEs mi poligono o parque empresarial un conjunto inmobiliario? 872
Capitulo 28. El parque empresarial como conjunto inmobiliario. 872
1. Fundamentacion de la pluralidad de inmuebles 872
a. Pluralidad de edificaciones y/o construcciones. 872
b. Unidad funcional. 873
2. 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 873
a. Introduccion. 873
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b. Regulacion de los conjuntos inmobiliarios 874

3. éQué debemos destacar de la reforma de la LPH en materia de complejos
urbanisticos? 875

4. ¢éComo afecta el caracter supletorio del Codigo Civil a los complejos urbanisticos?878

5. éMerece la pena someter la urbanizacion al régimen de la Propiedad Horizontal? 881

TALLER DE TRABAJO 884
&Es aplicable la Ley de Propiedad horizontal (LPH) a un poligono industrial? __ 884
(Ver el formulario Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico). 884
PARTE SEPTIMA. 885
Formularios 885
1. Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial. 885
2. Modelo de Plan Parcial industrial. 901
3. Normas urbanisticas del Plan parcial con reparcelaciéon de un poligono industrial 921
4. Normativa de usos, ordenanzas y edificaciéon para zonas industriales. 933

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. 939

6. Pliego de condiciones en oferta de compra, opcionh de compra y derecho de
superficie de suelo industrial a empresa publica de suelo. 952

7. Pliego de condiciones particulares que han de regir la enajenacion, mediante
concurso publico de suelo de uso de equipamiento en Parque Tecnoldgico._ 994
8. Condiciones generales de venta de parcelas gravadas con censo. 1060
9. Modelo de Ordenanzas reguladoras del poligono industrial. 1063

10. Procedimiento de tramitacion de licencia para autorizacion previa de
construcciones industriales 1067
11. Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico. 1070
PARTE OCTAVA 1084
Formularios. Contrato de opcién a compra del poligono industrial 1084
1. Contrato de opcion a compra del poligono industrial. 1084
2. Condiciones generales de venta de parcelas en el poligono industrial 1090

3. Bases de comercializacion de parcelas logisticas e instalaciones en el centro de
transportes de mercancias de interés autonémico. 1098
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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.
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Introduccion.

= INDUSTRIAL GENERAL

-NAVES NIDO
INDUSTRIAL UGERA

- PARGQUE DEPORTIVO. ‘ N

™ EQUIPAMIENTO COMERCIAL |1 — 7\;:1:11 3

- EQUIPAMIENTO SOCIAL

La inversiéon inmobiliaria en poligonos industriales, parques empresariales vy
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 clisteres
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.
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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 ensefar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

22




