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Informe del mercado logistico de Knight Frank

Segun el informe del mercado logistico de Knight Frank, el e-Commerce registra
cerca de 24.300 m2 en Espafia durante el 1 semestre de 2020, un 6% mas que
en el mismo periodo de 2019, El sector de las prendas de vestir ha liderado
durante el 21 trimestre. La contratacidon del ultimo trimestre en el mercado
madrilefio mantiene su excelente ritmo del afo y cierra con mas de 270.000 n,
cerca del doble de lo registrado en el 4% trimestre de 2019, y mas de un 74%
en el acumulado anual, que ha cerrado con mas de 970.000 m2. En Barcelona,
se han firmado unos 415,000 m2 en 2020, un descenso del 30% respecto al afio
anterior. La tasa de disponibilidad se mantiene alrededor del 7% en Madrid y
baja ligeramente al 3% en Barcelona.

El afno ha cerrado con cifras muy positivas habiendo superado durante el ultimo
trimestre del afio los 880 ME, mas de un 75% en comparacién con el mismo
periodo de 2019, y una cifra récord si la comparamos con los ultimos cinco afos.

La inversién total anual se mantiene también por encima de lo registrado en los
ultimos afios, exceptuando el afio 2019, habiéndose alcanzado mas de 1.500 M€
en el total de 2020, Concretamente en Madrid, la inversidn anual se sitla cerca
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de los 840 ME, similar al ano anterior, y en Barcelona alrededor de los 320 ME,

alrededor de un 25% menos que en 2019 pero por encima de la media de los
ultimos afios.

Por el momento, las yields en Madrid y Barcelona se mantienen estables.
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Los indicadores sectoriales se elaboran trimestralmente
tras un estudio detallado y exhaustivo realizado por los
profesionales de la oficina de Espaiia, basdndose en datos
reales y tendencias de mercado.
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TAKE UP 2018 2019 2020
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Mercado de usuarios
Madrid y Barcelona

El e-Commerce registra cerca de 24.300
ME€ en Espafia durante el 1¢" semestre de
2020, un 6% mas que en el mismo periodo
de 2019. El sector de las prendas de vestir
ha liderado durante el 2° trimestre.

La contratacion del ultimo trimestre en
el mercado madrilefio mantiene su
excelente ritmo del afio y cierra con mas de
270.000 m2, cerca del doble de lo registrado
en el 4° trimestre de 2019, y mas de un 74%
en el acumulado anual, que ha cerrado con
mas de 970.000 m2. En Barcelona, se han
firmado unos 415.000 m2 en 2020, un
descenso del 30% respecto al afio anterior.

La tasa de disponibilidad se mantiene
alrededor del 7% en Madrid y baja
ligeramente al 3% en Barcelona.
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Mercado de inversion
Espaiia

El afio ha cerrado con cifras muy positivas
habiendo superado durante el tltimo
trimestre del afio los 880 M€, mds de un
75% en comparacion con el mismo periodo
de 2019, y una cifra récord si la
comparamos con los dltimos cinco afios.

La inversion total anual se mantiene
también por encima de lo registrado en los
ultimos anos, exceptuando el afio 2019,
habiéndose alcanzado mds de 1.500 M€ en
el total de 2020. Concretamente en Madrid,
la inversién anual se sittia cerca de los 840
M€, similar al afio anterior, y en Barcelona
alrededor de los 320 M€, alrededor de un
25% menos que en 2019 pero por encima de
la media de los ultimos afios.

Por el momento, las yields en Madrid
y Barcelona se mantienen estables.

EUROPA RENTABILIDADES PRIME

ULTIMOS DATOS DISPONIBLES | T3 2020

BRUSELAS ‘ 4.75%
LONDRES ‘ 4,25%
AMSTERDAM ‘ 4,10%
FRANCFORT ‘ 3,65%
BERLIN ‘ 3,75%
PARIS ‘ 4,00%
DUBLIN ‘ 4,75%
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MADRID, ALCALA DE HENARES
CENTRO LOGISTICO AMAZON

VENDE: PATRIZIA IMMOBILIEN AG

COMPRA: FONDO INVERSION
PANEUROPEO

112,3 M<£ 1500 e/m?

Fuente: Logistics C. Markets Knight Frank

TARRAGONA, BARCELONA

Y SEVILLA

CARTERA LOGISTICA

VENDE: PROLOGIS

COMPRA: CLARION PARTNERS

86 M€ c40 e/m

Fuente: Logistics C. Markets Knight Frank

MADRID, BARCELONA
CARTERA EUROPEA

VENDE: VGP
COMPRA: ALLIANZ

70 M€ N.D. €/m?

Fuente: Logistics C. Markets Knight Frank

En el ultimo trimestre se cierra la mayor operacién de 2020, la venta de un almacén logistico en

Alcala de Henares cuyo inquilino es el gigante Amazon. Patrizia vende esta plataforma a un fondo

gestionado por la misma compaiiia. Prologis y Clarion Partners protagonizan otra de las grandes

operaciones del trimestre, una cartera compuesta por cinco activos que suman mas de 130.000 m?.
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COVID-19: En Europa y en el resto del mundo, la actividad se esta viendo afectada en todos los sectores debido al brote

Publicaciones recientes

de coronavirus (COVID-19). A fecha de este informe, consideramos que debemos dar menos peso a la evidencia previa
para mostrar nuestra opinién 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 informacion 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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Knight Frank Research proporciona asesoramiento estratégico, servicios de consultoria y previsiones a un amplio
abanico de clientes en todo el mundo, incluidos promotores, inversores, organismos financieros, instituciones
corporativas y cualquier otra tipologia de cliente con necesidades inmobiliarias especificas. Aviso importante: ©
Knight Frank Espafia, S.AA.U. 2021. El presente informe se publica a efectos meramente informativos, sin por ello
animar al lector a confiar en la informacidn contenida en el mismo. Si bien se han observado los parametros mas
estrictos a la hora de preparar la informacion, el andlisis, las opiniones y las previsiones presentadas en este informe,
Knight Frank Espafia, SA.U. no asume responsabilidad alguna por los posibles dafios que se deriven del uso,
dependencia o referencia al contenido de este documento. Cabe sefialar que, en calidad de informe general, este
documento no refleja necesariamente la opinion de Knight Frank Espafia, S.A.U. sobre un proyecto o inmueble
determinado. No se permite la reproduccion de este informe -ni en su totalidad ni en parte- sin el consentimiento
previo por escrito de Knight Frank Espafia, SA.U. en relaciéon con la forma y el contenido en el que se presenta el
informe. Knight Frank Espafia es una Sociedad Andnima Unipersonal inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con
C.LF. A-79122552. Nuestro domicilio social se situa en Suero de Quifiones 34, 28002 Madrid.
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¢Qué es un parque cientifico tecnoldgico?
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TALLER DE TRABAJO.

Caso practico. Modificaciones puntuales para incorporar al suelo urbanizable
programado con uso global industrial, parte de suelo no urbanizable comun. 632
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6. Caracteristicas fisicas de la parcela.
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. El edificio y sus condiciones de relacion con la parcela.
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Usos dotacionales y los servicios al poligono.

Localizacion en el poligono.
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“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
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Estable de Calidad). 683
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para la efectividad del deber de conservacion y mantenimiento de la
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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
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éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 693
éAnteriormente al inicio de su actividad se han desarrollado otras actividades que
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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?
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éExiste un sistema de tuberias que permita conducir los materiales almacenados

desde sus depdsitos hasta el punto de aplicacion?
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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
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

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

Barreras urbanisticas

Plazos de ejecucién

4. Plan de etapas

4
.5
.6
.7 Sistema de Actuacion
.8
a
1

4.
788
4.2 Conclusion

5. Estudio econémico y financiero
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6. Ordenanzas reguladoras 789
TALLER DE TRABAJO. 797
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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.

>Para aprender, practicar. 20
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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.
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