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Prologis Research dedica su nuevo informe al analisis del futuro de la demanda
inmologistica.

Las megatendencias demograficas, econdmicas Yy tecnoldgicas seguiran
impulsando el futuro del comercio minorista y la planificacion de la cadena de
suministro, incrementando la tasa de crecimiento estructural a largo plazo de la
demanda inmologistica durante la préxima década y mas alla.

La pandemia ha alterado para siempre el panorama inmologistico: las decisiones
de la cadena de suministro se han vuelto mas integrales, mas basadas en datos
y mas urgentes que nunca. Detras de este cambio estan los mismos factores -el
proceso de urbanizacién, la digitalizaciéon y la demografia- que han cambiado
nuestra forma de vivir, trabajar y comprar.

Este informe identifica varios factores a largo plazo que determinan la demanda
inmologistica:

e La tasa de crecimiento estructural de la demanda inmologistica ha
aumentado.
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e El crecimiento econémico ahora requiere mas inmuebles logisticos que en
el pasado

e Las ventas minoristas tienen una mayor correlacidon con el crecimiento de
la demanda logistica que los factores del pasado (actividad industrial y
comercio)

La tecnologia y la demografia estan transformando el comercio minorista

Prologis Research pronostica que la penetracion del e-commerce global se
incremente en unos 150 puntos basicos al afio durante el préximo lustro.

La penetracion del e-commerce aumentd a un gran ritmo de 390 puntos basicos
en 2020 debido a la pandemia, lo que equivale a unos cinco afos de adopcion

Las inversiones en innovacidn y cadenas de suministro realizadas durante o
después de la pandemia deberian aumentar la competitividad de las opciones
online

Las operativas de pedidos online requieren mas del triple del espacio logistico
gue las tiendas fisicas

Este nuevo patrén de demanda deberia generar la necesidad de unos 11,5
millones de m2 o mas de espacio logistico al afio hasta 2025 contando solo EEUU
y Europa

NUEVOS DATOS SOBRE LA NECESIDAD DE STOCK MODERNO

Prologis Research espera que la tasa de adopcion del espacio logistico moderno
aumente junto con la globalizacidon de las buenas practicas en las cadenas de
suministro

Esto crearda la necesidad de entre 280.000 y 370.000 metros cuadrados de
espacio logistico adicional a nivel global de aqui a 2030

LA ELASTICIDAD DE LOS PRECIOS DE LA DEMANDA HA DISMINUIDO

Las decisiones de planificacion en red pueden producir ventajas de control de
costes y generacion de ingresos que superen sustancialmente los gastos
inmobiliarios reales

Los clientes estan ahora dispuestos a pagar alquileres mas altos debido a que
este no representa un gran porcentaje de los costes de la cadena de suministro
(alrededor del 5%)

Las cadenas de suministro se perciben cada vez mas de forma integral y se
utilizan como ventaja competitiva.
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Cambiado para siempre:
el futuro de la demanda inmologistica

.3 PROLOGIS

Research

Prologis Park Grande, Ciudad de Méxicoy’l(?f'g')?lco L

La pandemia global ha alterado para siempre el panorama inmologistico: las decisiones de la cadena de suministro se han vuelto

mas integrales, mas basadas en datos y mas urgentes que nunca. Detras de este cambio estan los mismos factores —el proceso

de urbanizacién, la digitalizacion y la demografia— que han cambiado nuestra forma de vivir, trabajar y comprar.

Este informe trata de separar el caracter transitorio del
comportamiento de las personas y las empresas durante
la pandemia, de los factores duraderos reales que seguirdn
determinando las cadenas de suministro del futuro.

Por ejemplo, Prologis Research espera un aumento del gasto
en experiencias, como viajes y ocio, asf como de las compras
en tiendas fisicas entre mediados vy finales de 2021 debido

a la liberacion de la demanda contenida generada por las
restricciones relacionadas con la covid-19. Entre los factores

duraderos que determinan la demanda inmologistica se incluyen:

1. La tasa de crecimiento estructural a largo plazo de los
inmuebles logisticos ha aumentado. Los usos orientados
al consumo han crecido como parte de la demanda de
logistica, mientras que los usos orientados a la produccion y
el comercio han disminuido.

2.La tecnologia y la demografia estan transformando
el comercio minorista. Las expectativas de los
consumidores han aumentado de forma permanente.
Prologis Research pronostica que la penetracion del comercio
electrénico global se incrementara en unos 150 puntos
béasicos cada ano durante el préximo lustro. El comercio
minorista fisico necesitard cada vez méas unas rapidas
operaciones de reposicion para competir.

3. Las buenas practicas logisticas se estan globalizando. La
resiliencia de la cadena de suministro se estd poniendo a prueba
por la expansion global de las empresas, lo que a su vez crea
la necesidad de redes de stock modernas y descentralizadas.
Junto con un aumento de la clase de consumidores, esta
evolucion deberia generar la necesidad de entre 280.000 y
370.000 m? o mas de stock logistico moderno durante
el préximo ciclo.!
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4.La ubicaciéon importa mas que nunca para los clientes.
Inmologisticos. Las cadenas de suministro son una fuente
importante de ventaja competitiva y seguiran determinando
los resultados financieros.

5. La elasticidad de los precios de la demanda ha
disminuido. Las decisiones de planificacion en red pueden
producir ventajas de control de costes y generacion de ingresos
que superen sustancialmente los gastos inmobiliarios reales,
que apenas suponen el 5% de los costes totales de la cadena
de suministro.?

Aunque la correlacion con las variables econdmicas ha
cambiado, hay areas del negocio que no van a cambiar. Muchos
clientes pequenos y medianos dependen de las tendencias
econdmicas y de inversion locales.

Para los clientes que estan respondiendo mas directamente a los
cambios en las estrategias del comercio minorista y las cadenas
de suministro, el futuro de la cadena de suministro y su efecto
simultdneo en el comercio minorista determinaran la demanda y
los perfiles de clientes durante muchos anos.

1. La tasa de crecimiento estructural a largo plazo
de los inmuebles logisticos ha aumentado.

El crecimiento econémico requiere ahora mas inmuebles
logisticos que en el pasado. El consumo ha avanzado

como primer factor de demanda a escala global. Las ventas
minoristas tienen una mayor correlacion con el crecimiento
de la demanda logistica que los factores del pasado, a saber,
la actividad industrial y el comercio (véanse los graficos

1 a 4). Ademas, los cambios en los modos de consumo estén
intensificando esta evolucién porque el comercio electronico
requiere mas espacio.

2.La tecnologia y la demografia estan transformando
el comercio minorista.

Las tendencias demograficas, el rapido ritmo de cambio
tecnolégico y la covid-19 han transformado la forma en

que vivimos y nuestra idea de lo que es posible, lo que ha
provocado variaciones en el comercio minorista y alentado

la demanda logistica. Los millennials —nativos digitales que
suponen actualmente el 23% de la poblacién global®*— han
entrado en los niveles de renta superiores y son ahora el
principal objetivo para el comercio minorista. Al mismo tiempo,
los hogares con dos fuentes de ingresos siguen aumentando.*
Internet como plataforma comercial sigue creciendo en

todo el mundo; en la Ultima década, unos 2.000 millones de
personas lograron acceso a Internet.® Las expectativas de

los consumidores han aumentado de forma permanente,
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Grafico 1
DEMANDA LOGISTICA FRENTE A PRODUCCION

(% del stock, Ultimos 12 meses, 2 trimestres después) (%, ultimos 12 meses)
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Nota: la demanda logistica es la absorcion neta como porcentaje del stock, principales mercados
de EE. UU.; produccién industrial: indice de actividad industrial (2012 = 100) Fuentes: CBRE,
Cushman & Wakefield, JLL, Colliers, CBRE-EA, Consejo de Gobernadores del Sistema de la
Reserva Federal, Prologis Research.

Gréfico 2
DEMANDA LOGISTICA FRENTE A IMPORTACIONES
(% del stock, ultimos 12 meses, 2 trimestres después) (%, dltimos 12 meses)
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Nota: la demanda logistica es la absorcion neta como porcentaje del stock, principales mercados
de EE. UU,; las importaciones se expresan en dolares constantes de 2012. Fuentes: CBRE,
Cushman & Wakefield, JLL, Colliers, CBRE-EA, Oficina de Anélisis Econémico de EE. UU.,
Prologis Research.

Gréafico 3
DEMANDA LOGISTICA FRENTE A EXISTENCIAS

(% del stock, ultimos 12 meses, 1 trimestres después) (%, ultimos 12 meses)
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Nota: la demanda logistica es la absorcion neta como porcentaje del stock; las existencias se
expresan en dolares constantes de 2012. Fuentes: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL, Colliers,
CBRE-EA, Oficina de Andlisis Econémico de EE. UU., Prologis Research.

Grafico 4
DEMANDA LOGISTICA FRENTE A VENTAS MINORISTAS

(% del stock, ultimos 12 meses, 2 trimestres después) (%, ultimos 12 meses)
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Note: Logistics demand is net absorption as a percent of stock, major U.S. markets; core retail
sales excludes auto, gas, and food services. Sources: CBRE, Cushman & Wakefield, JLL,
Collliers, CBRE-EA, U.S. Census Bureau, U.S. Bureau of Economic Analysis, Prologis Research
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Gréfico b
VENTAS DEL COMERCIO ELECTRONICO GLOBAL Y TASA DE
PENETRACION
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Fuente: Euromonitor, pronéstico de Prologis Research.

favoreciendo la comodidad, la variedad de eleccién, la fiabilidad
y la inmediatez. Como es légico, la combinacién de nuevas
opciones digitales y el deseo de comodidad han disparado la
adopcion del comercio electrénico. El comercio electrénico
como parte de los bienes minoristas vendidos en todo el
mundo crecié desde aproximadamente el 4% en 2011 hasta
casi el 20% en 2020.5

La covid-19 y los confinamientos domiciliarios han
impulsado la adopcion del comercio electrénico,
alentando la inversion en cadenas de suministro que
produciran un futuro crecimiento. A escala global, la
penetracion del comercio electronico aumenté a un gran ritmo
de 390 puntos basicos en 2020 debido a la pandemia, lo que
equivale a unos cinco anos de adopcion (véase el grafico 5).
Las personas mayores y otros usuarios que se sumaron mas
tarde a las compras online, asi como el comercio minorista,

han superado por necesidad las barreras a las compras online.
Dadas las restricciones en los servicios y la reduccién del gasto
en tiendas fisicas a causa de la pandemia es posible que el
crecimiento electrénico se ralentice temporalmente tras las
campanas de vacunacion masiva y los consumidores disfruten
de la «novedad» de las compras en tiendas fisicas, los viajes y
el ocio. Sin embargo, antes de la covid-19, ya estaba en marcha
un cambio estructural en el comercio minorista.

Gréafico 6
VARIACION NETA DEL NUMERO DE TIENDAS MINORISTAS,
EE. UU.
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Prologis Research prevé que la penetracion del comercio
electrénico siga aumentando por las siguientes razones:

e Una vez que se superan las barreras a la adopcion,
los hébitos de los consumidores se mantienen.

e |as inversiones en innovacién y cadenas de suministro
realizadas durante la pandemia o después de esta
deberian aumentar la competitividad de las opciones
online. Es el caso especialmente de segmentos con una
baja penetracion del comercio electrénico antes de la
pandemia, como los comestibles y las reformas del hogar.

e | os obstaculos a los que se enfrentan los minoristas
fisicos a corto plazo deberian mitigar la futura
competencia de consumidores. Entre 2017 y 2020
cerraron mas de 15.000 establecimientos minoristas
estadounidenses en términos netos (véase el grafico 6).”

Sin embargo, para competir el comercio fisico tendra que
cumplir las mismas exigencias de comodidad y fiabilidad que
ofrecen las compras online. Las opciones de compra por
Internet y recogida en tienda podrian incrementar el trafico y
las ventas tras la pandemia, pero aumentarian la presién sobre
las existencias en tienda, haciendo necesarias unas rapidas
operaciones de reposicién cerca de las tiendas para mantener
los estantes abastecidos.

La ejecucion de los pedidos por Internet requiere mas del triple
del espacio logistico que las tiendas fisicas® porque:

e Todas las existencias se guardan en un almacén.
Los escaparates digitales ofrecen una mayor variedad de
productos.

e | a mayor volatilidad de los patrones de venta exige niveles
de inventarios mas profundos.

e Elenvio de paquetes requiere mas espacio que los palés
de envio.

e Muchas operativas de comercio electrénico incluyen
actividades de valor afadido, como montaje y logistica
inversa.

Conjuntamente, esta intensidad de uso genera una demanda
gradual importante, ya que la mayor proporcion de los bienes
comerciales se vende por Internet. Este cambio de proporcion
previsto por si solo (de mantenerse igual las ventas) deberia
generar la necesidad de unos 11,5 millones de m? de espacio
logistico o mas por ano de aqui a 2025 solo en EE. UU. y Europa.®

3. Las buenas practicas logisticas se han globalizado.

El uso de datos y tecnologia en el comercio minorista y la gestién
de la cadena de suministro genera una ventaja competitiva

que puede ayudar a las empresas a escalar y globalizar las
operaciones de forma més eficiente. El aumento de las clases de
consumidores en todo el mundo ha incrementado la oportunidad
de crecimiento de las empresas capaces de establecer sus
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Grafico 7

CRECIMIENTO DEL EMPLEO POR TAMANO DE EMPRESA
(Index:1990=100)
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Nota: por pequefo tamafno de empresa se entiende menos de 500 empleados, por medio entre
500y 9.999 empleados y por grande mas de 10.000 empleados. Fuentes: Oficina del Censo de
EE. UU., Prologis Research.

operaciones en nuevas ubicaciones. Al cruzar fronteras, los
negocios requieren inmuebles logisticos y traen consigo buenas
practicas de la cadena de suministro, lo que crea la necesidad de
instalaciones logisticas modernas.

Las grandes empresas, que suelen tener unos recursos
financieros y tecnolégicos mas sélidos, han registrado mayores
tasas de crecimiento que las pequefas y medianas empresas,
que a menudo no tienen la misma capacidad para adoptar
buenas practicas y beneficiarse del crecimiento en otras
regiones geograficas (véase el grafico 7). De media, la tasa

de adopcion de la logistica moderna es actualmente de unos
3,25 m? por unidad familiar (véase el grafico 8). Un aumento de
dicha ratio a entre 3,7 y 4,6 de aqui a 2030 crearia la necesidad
de entre 280.000 y 370.000 m? en los mayores mercados
logisticos del mundo.

Gréfico 8
TASA DE ADOPCION DE INMUEBLES LOGISTICOS MODERNOS
(m? por unidad familiar)
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Nota: stock moderno indicado como porcentaje de unidad familiar (los que tienen unos ingresos
de al menos 20.000 doélares anuales, ajustados a inflacién y paridad de poder adquisitivo).

Se muestra Ciudad de México como aproximacion a la configuracién de distribucion nacional.
Fuente: CBRE, JLL, Colliers, Cushman & Wakefield, Gerald Eve, Oxford Economics,

Armstrong & Associates, Inc., Prologis Research, a diciembre de 2020.

Los problemas de las cadenas de suministro han puesto de
manifiesto la necesidad de resiliencia. Durante décadas, las
cadenas de suministro se han ido globalizando, aprovechando las
diferencias de costes y optimizdndose hacia un modelo «justo a
tiempo» para reducir los costes de transporte de stocks (véase el
grafico 9). Al mismo tiempo, los problemas se han incrementado
mas alld de los desastres naturales, la congestiéon y los conflictos
laborales para incluir importantes renegociaciones comerciales
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y una pandemia global. Entre los riesgos de la cadena de
suministro que han quedado expuestos estan:

e Existencias disponibles minimas, lo que hace que el stock
se agote cuando la demanda de consumidores cambia
rapidamente.

e Una Unica fuente de origen y escasa visibilidad de
la cadena de suministro, que en conjunto limitan
la capacidad de abastecerse de bienes cuando
se producen los problemas.

e |argos plazos de entrega y retrasos en el comercio, que
impiden que los bienes lleguen a los consumidores finales
con la rapidez necesaria.

Gréafico 9

RATIO EXISTENCIAS-VENTAS, COMERCIO MINORISTA
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Fuentes: Oficina del Censo de EE. UU., Prologis Research.

El aumento de las existencias aporta resiliencia e
incrementa la necesidad de inmuebles logisticos. El paso de
unas cadenas de suministro «justo a tiempo» a «por si acaso»
podria aumentar las existencias entre un 5% y un 10% mas.

En EE. UU., Prologis Research prevé que este cambio podria
generar entre 5,3y 10,6 millones de m? de demanda logistica
adicional cada ano durante el proximo lustro, sin contar un
aumento de las ventas."

Mantener las bases de produccién cerca de los mercados de
destino reduce los plazos de produccion para las empresas y
ofrece proteccion frente a la pérdida de ingresos, la pérdida de
clientes y el incremento de los costes. Sin embargo, los salarios
son prohibitivos para la relocalizacion a gran escala en Estados
Unidos y gran parte de Europa. En su lugar, las multinacionales
han optado por la relocalizacién cercana, estableciendo centros
de produccion en mercados adyacentes a los consumidores
finales, como México y Europa central y del Este. No obstante,
la mayoria de la produccién de bienes de consumo y los
primeros tramos de la cadena de suministro probablemente

se mantendran en Asia, donde reside la mitad de toda la clase
media del mundo, con una fuerza laboral e infraestructuras
industriales atractivas, especialmente en China.”? Esta estrategia
tiene una doble ventaja, ya que el aumento de la clase de
consumidores de China ha dado lugar a una transformacion de
sus cadenas de suministro: inicialmente configuradas para las
exportaciones, en la actualidad se estan disenando para servir
al consumo interno.
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4. La elasticidad de los precios de los alquileres se ha
reducido debido a que la seleccion de la ubicacion
importa mas que nunca.

Los clientes estan ahora dispuestos a pagar alquileres mas
altos. Esto se debe en parte a que el alquiler no representa

un gran porcentaje de los costes de la cadena de suministro
(solo alrededor del 5%)." Y lo que es méas importante, las
cadenas de suministro se perciben cada vez méas de forma
integral y se utilizan como ventaja competitiva. Para la mayoria
de los usuarios, los beneficios de la generacién de ingresos al
poder cumplir las exigencias de los consumidores en cuanto a
disponibilidad de productos, variedad de eleccion y velocidad de
entrega superan con creces los costes inmobiliarios adicionales.
Una ubicacion mas proxima a los consumidores reduce los
costes de transporte, que suponen aproximadamente el 50%

de los costes de la cadena de suministro.' Un estudio reciente
del MIT sobre las emisiones de carbono reveld que anadir un
centro logistico urbano de pedidos puede reducir las emisiones
del transporte (y, por tanto, los costes) a la mitad comparado con
la distribucién fuera de la ciudad. '® La tecnologia ha reducido

la sensibilidad a los precios, ya que ha permitido a los clientes
aumentar la productividad, especialmente en ubicaciones
urbanas con menor disponibilidad que tienen alquileres mas altos
y costes laborales mas elevados que las ubicaciones no urbanas.

El proceso de urbanizacion y las crecientes expectativas

de los consumidores seguiran incrementando las ventajas
de una ubicacién urbana. La poblacién urbana mundial se ha
multiplicado por dos en los Ultimos 30 afos y se prevé que vuelva
a doblarse en los préximos 30 anos'®, lo que tendrd importantes
efectos en el consumo, el transporte y el uso del suelo.

Ya sea frente los estantes o en la puerta de sus casas,

los consumidores se han acostumbrado a ser més exigentes.
La densificacién de los centros de consumo generard mayores
oportunidades de ingresos, mientras que el aumento de las
expectativas de los consumidores y la congestion producirdn
mayores desafios para las cadenas de suministro globales.
Los inmuebles logisticos ubicados cerca de los consumidores
finales ofrecen la posibilidad de llegar a los hogares y a los
puntos de venta con rapidez, asi como ahorrar costes de
transporte, factores clave de ventaja competitiva actualmente
y en el futuro.

En resumen

Las megatendencias demograficas, econdmicas y
tecnoldgicas seguirdn impulsando el futuro del comercio
minorista y la planificacién de la cadena de suministro,
incrementando la tasa de crecimiento estructural a largo plazo
de la demanda inmologistica durante la proxima década y
mas alla. Prologis Research seguira estudiando la evolucion
de la cadena de suministro y examinara cémo respondera

la oferta a los futuros cambios estructurales en un proximo
documento.
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Declaraciones prospectivas

Este material no debe interpretarse como una oferta de venta o
como una solicitud para una oferta de compra de cualquier titulo.
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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
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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
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



inmolgx.com

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
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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.
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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
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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
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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

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
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.

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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El producto llave en mano (contrato de obra de nave industrial llave en mano) es
un producto bastante atractivo para futuros inversores que se realiza mediante
dos modalidades (i) un llave en mano a medida, conforme a las especificaciones
técnicas del cliente, o (ii) un llave en mano genérico desde el diseno hasta la
entrega de llaves. Esta modalidad incluye la busqueda de suelo, la gestion de los
proyectos y la direccion de obra.

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

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

Por lo tanto es imprescindible posicionarse en la construccién industrial porque el
mercado inmobiliario necesita de naves de ultima generacidén, con lo que el
inversor se enfrentard a problemas urbanisticas, arquitectdnicos y financieros.

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

Suelo industrial.

Capitulo 1. Suelo industrial.

= 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.
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