inmolgx.com

LAS BARRERAS A LA OFERTA INMOLOGISTICA Y LA
ESCASEZ DE NAVES LOGISTICAS PRIME

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

6 de julio de 2021

POLi’IGONOS INDUSTRIALES, PARQUES EMPRESARIALES Y
LOGISTICOS.

. + Formularios_

Prologis Research dedica su nuevo informe al analisis de las barreras a la
oferta inmologistica.

Segun su nuevo informe titulado Inmologistica: las fuerzas que rigen la oferta, la
companfia destaca que las barreras a la oferta inmologistica son importantes y
van en aumento. De hecho, se espera que los proyectos finalizados no cubran la
demanda en la mayor parte de Europa durante la proxima década. La escasez de
suelo serd un desafio importante, especialmente en los mayores centros de
consumo, véase Londres y Paris, y aunque los costes de sustitucidn siguen
aumentando, el proceso de urbanizacidon impulsa la competencia entre los
proveedores inmobiliarios.

En el primer trimestre de 2021, los costes de reposicion en Europa han
aumentado un porcentaje estimado de entre el 8% y el 10% interanual. El suelo
se ha incrementado entre un 10% y un 15%, y en los principales mercados de
Europa occidental, el suelo ha aumentado entre un 50% y un 100% en los
ultimos 12 a 18 meses.
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Los datos propios también indican que los requisitos y costes de construccion
siguen aumentando. La preocupacién por la mano de obra continla y pone de
manifiesto la necesidad de mejorar las instalaciones, centrandose en el bienestar
de los trabajadores, como por ejemplo los estandares de calidad WELL.

Segun Dirk Sosef, Vicepresidente de Analisis y Estrategia de Prologis, "este
informe especial muestra que las barreras a la nueva oferta en Europa son
importantes y estdan aumentando ante la fuerte demanda. Estas dificiles
condiciones de mercado ofreceran oportunidades para los promotores que
prioricen el valor afadido, como las soluciones laborales preparadas para el
futuro y los criterios ESG".

De cara al futuro

Aunque el aumento del valor de los edificios bien ubicados y disefiados justificara
soluciones inmobiliarias mas "creativas", los cambios estructurales en el sector
de la promocion inmologistica probablemente seguirdn limitando la cantidad de
nueva oferta para satisfacer las futuras necesidades de la cadena de suministro
de los clientes.

Ante esto, el desarrollo a escala y las ventajas que aporta, asi como la
innovacion y la capacidad de avanzar en los objetivos de sostenibilidad, seguiran
siendo factores de diferenciacién para los espacios logisticos.

Las importantes barreras a la nueva oferta la estan alejando aun mas de la
oferta ya existente. Dichas barreras son, entre otras:

- Geogriaficas - escasea el suelo que pueden albergar edificios preparados
para el futuro, sobre todo en los mayores centros de consumo.

- Econdmicas - los costes de sustitucion siguen aumentando a medida que
el proceso de urbanizacién impulsa la competencia entre los proveedores
inmobiliarios.

- Politicas - el proceso de obtencidén de licencias y autorizaciones resulta
mas dificil, caro y largo que nunca, lo que incrementa el coste y disminuye
la oferta potencial.

e Los requisitos de construccién son cada vez mayores.

Los edificios actuales pueden mejorar la eficiencia operacional gracias a su
ubicacion, funcionalidad y sostenibilidad. Aunque la ubicacién es fundamental, las
Ultimas caracteristicas que favorecen la mano de obra y la tecnologia pueden
contribuir a la productividad, pero también incrementar los costes de
construccién. Las nuevas restricciones y normativas afiaden riesgo al desarrollo
en algunos lugares. Los edificios que incorporan elementos de sostenibilidad
pueden ayudar a los usuarios y propietarios a adaptarse a los cambios
normativos.
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A su vez, la obsolescencia reduce claramente la cantidad de oferta competitiva y
aumenta la necesidad de desarrollar instalaciones de reemplazo.

e La diferenciacién entre propiedades es cada vez mayor.

En conjunto, estas tendencias han reducido la sensibilidad que tienen los
usuarios hacia el precio para edificios con buena ubicacién, o que incorporan las
Ultimas caracteristicas de diseno, lo que conlleva que los alquileres sean mas
altos. Los cambios en la demanda deberian impulsar esta tendencia:

- Las necesidades cada vez mayores de operaciones de preparacion de pedidos
online y reposicién rapida elevan la demanda cerca de los nucleos urbanos,
donde los espacios logisticos son cada vez mas escasos.

- La evolucién de los edificios preparados para el futuro limita la nueva oferta, ya
que los costes de construccidn aumentan y la obsolescencia se suma a la
demanda de espacio de clase A.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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En nuestro Ultimo informe examinamos las tendencias estructurales que impulsan la demanda de espacios
logisticos premium. Debido a que la demanda se consolidara en un futuro préximo, ahora nos centraremos
en las implicaciones para la nueva oferta.

La transformacién del desarrollo inmologistico ha seguido una trayectoria convincente. Una visién clara de las
fuerzas estructurales que determinan las tendencias de la oferta permite a los clientes sortear mejor la escasez

y prepararse ante los cambios en la demanda.



https://www.prologis.es/logistics-industry-feature/cambiado-para-siempre-el-futuro-de-la-demanda-inmologistica
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Creemos que en la proxima década los proyectos finalizados
no cubrirdn la demanda en la mayoria de las ubicaciones.
Entre los cambios que seguirdn afectando a la nueva oferta,
destacan:

- Lasimportantes barreras a la nueva oferta la estan
alejando atlin mas de la oferta ya existente. Dichas
barreras son, entre otras:

- Geograficas - escasea el suelo que pueden albergar
edificios preparados para el futuro, sobre todo en
los mayores centros de consumo.

- Econdmicas - los costes de sustitucion siguen
aumentando a medida que el proceso de urbanizacion
impulsa la competencia entre los proveedores
inmobiliarios.

- Politicas - el proceso de obtencién de licencias y
autorizaciones resulta méas dificil, caro y largo que nunca,

lo que incrementa el coste y disminuye la oferta potencial.

« Los requisitos de construccion son cada vez mayores.
Los edificios actuales pueden mejorar la eficiencia
operacional gracias a su ubicacion, funcionalidad y
sostenibilidad. Aunque la ubicacion es fundamental,
las Ultimas caracteristicas que favorecen la mano de obra
y la tecnologia pueden contribuir a la productividad, pero
también incrementar los costes de construccién. Las nuevas
restricciones y normativas afiaden riesgo
al desarrollo en algunos lugares. Los edificios que incorporan
elementos de sostenibilidad pueden ayudar a los usuarios
y propietarios a adaptarse a los cambios normativos.

Asu vez, la obsolescencia reduce claramente la cantidad
de oferta competitivay aumenta la necesidad de desarrollar
instalaciones de reemplazo.

. Ladiferenciacion entre propiedades es cada vez
mayor. En conjunto, estas tendencias han reducido
la sensibilidad que tienen los usuarios hacia el precio para
edificios con buena ubicacién, o que incorporan las Gltimas
caracteristicas de disefio, o que conlleva que los alquileres
sean mas altos. Los cambios en la demanda deberian
impulsar esta tendencia:

- Las necesidades cada vez mayores de operaciones
de preparacion de pedidos online y reposicion rapida
elevan la demanda cerca de los nlcleos urbanos,
donde los espacios logisticos son cada vez més escasos.

— Laevolucién de los edificios preparados para el futuro
limita la nueva oferta, ya que los costes de construccion
aumentan y la obsolescencia se suma a la demanda de
espacio de clase A.

Inmologistica: las fuerzas que rigen la oferta

Gréfico 1

DISTANCIA DESDE EL CENTRO DE LA CIUDAD, EE. UU.
Kilbmetros, distancia media del centro de la ciudad a los nuevos
desarrollos
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Nota: Nueva York/Nueva Jersey/Pensilvania incluye Unicamente el submercado
delvalle del Lehigh.
Fuente: CBRE-EA, Prologis Research.

Las barreras a la oferta son importantes
y van en aumento

La oferta de suelo industrial bien ubicado esta disminuyendo.

El suelo industrial es cada vez menor en la mayoria de

las zonas con alta densidad de poblacion, debido a las
reconversiones para otros usos. Por ejemplo, entre 2013y
2020, en la ciudad de San Francisco hubo 362 solicitudes

de permisos para reconversion de logistica a otro uso frente

a 57 solicitudes de otro uso a logistica.* Los edificios son cada
vez mas grandes y necesitan una mayor superficie por metro
cuadrado de construccion, ya que la funcién principal de un
almacén ha pasado de ser el almacenamiento de productos
ala circulacion, lo que hace alin més dificil encontrar la
parcela adecuada. En EE. UU,, los edificios construidos a partir
del afio 2000 son un 55% mas grandesy requieren un 66% mas
de suelo de media que los construidos en los afios ochenta

y noventa.”Y por si esto no fuera suficiente, los centros
logisticos deben tener acceso a una infraestructura adecuada.

La nueva oferta esta mas lejos que nunca de los centros
de consumo y de las propiedades existentes.

La falta de disponibilidad de suelo, las restricciones normativas

y el aumento de la poblacion hacia el exterior de los centros
urbanos han alejado alin mas la nueva oferta logistica respecto a
la oferta existente. Los submercados periféricos de los principales
mercados se estan poniendo a prueba debido a la falta de

suelo en aquellos submercados consolidados para espacio
logistico y/o a la escasez de mano de obra. Por ejemplo, en el
area metropolitana de Nueva York, los inmuebles logisticos
construidos antes de 2010 se encontraban a una media de 45

km de Manhattan, mientras que después de 2010 se encuentran
a 80 km. Chicagoy el sur de California muestran tendencias
similares al haber pasado de 40 km de media cada unaa 50y 61
kilometros, respectivamente.’



PROLOGIS RESEARCH | Julio de 2021

Esta distancia puede suponer un reto para las empresas que
tratan de satisfacer las expectativas de los consumidores de
una entrega rapida de productos. Los costes de transporte
también influyen: el transporte supone aproximadamente

el 50% de los costes de la cadena de suministro, frente a

solo el 5% de los costes inmologisticos.* La distancia cada
vez mayor entre los edificios logisticos y el centro de las
ciudades aisla los espacios ya construidos de la nueva oferta
y puede dar lugar a una importante ubicacién premium, sobre
todo a medida que aumentan las necesidades de entrega
Last Touch® (Last Mile). Esto supone una gran diferencia entre
la logistica y otros tipos de propiedades, como las oficinas
del centro de las ciudades y las viviendas plurifamiliares, cuya
nueva oferta suele competir directamente con la existente.

Las reconversiones (por ejemplo, de locales comerciales
a logistica) no aumentaran sustancialmente la nueva
oferta.

Aunque algunos propietarios de locales comerciales sopesan
la posibilidad de convertirlos en centros de distribucion,
Prologis Research prevé que las reconversiones efectivas se
veran limitadas por las siguientes razones:

- Econémicas, como los casos de mayory mejor uso,
como pisos, y los altos costes en relacién con aquellos
submercados logisticos alternativos que son competitivos
anivel local.

« Politicas, como la zonificacion y los derechos restrictivos,
la oposicién de la comunidad y la preocupacion por la
zonificacion, ademas de la percepcion de una caida de
ingresos en impuestos sobre las ventas.

« Fisicas, como la escasa reconfiguracion de las estructuras
existentes, la ineficacia de la disposicion/geometria de
los emplazamientos y los emplazamientos demasiado
pequefios para usos logisticos.

« Legales, como los acuerdos de servidumbre reciproca, las
limitaciones de coarrendamiento y las negociaciones entre
varias partes que impiden o alargan la reconversion a uso
logistico.

Prologis Research estima que, a lo largo de la proxima
década, un total de entre 4,6 y 9,3 millones de m? de locales
comerciales se reconvertiran en espacio logistico en EE. UU,,
lo que supone menos del 3% de la nueva oferta logistica

en un afio normal.® Para mas detalles, puede consultarse
nuestro anterior estudio.

Inmologfstica: las fuerzas que rigen la oferta

Gréfico 2
COSTES DE SUSTITUCION, EE. UU.
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Nota: ajustados a inflacion en ddlares de 1998.
Fuente: estimaciones de Prologis Research basadas en Turner Construction,
Engineering News Record, Prologis Research.

Gréafico 3

TIEMPO DE CONSTRUCCI()N, EE. UU.
Meses
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Nota: tiempo que transcurre entre el inicio de las obras y su entrega.
Fuente: Prologis Research.

Gréafico 4
EMPLEO DEL SECTORDE LA CONSTRUCCIéN, EE. UU.
Miles, datos desestacionalizados

B Ofertas de empleo (izda.) = Tasa de desempleo (dcha.)
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Nota: la tasa de desempleo corresponde a los trabajadores asalariados del sector
privado, media en periodos sucesivos de 12 meses.
Fuente: BLS, FRED, Prologis Research.
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El aumento de los costes del suelo y de la construccion
afade trabas economicas al desarrollo inmologistico.

Los costes de sustitucién han superado a la inflacion en la
Ultima década, impulsados por el crecimiento de los precios
del suelo, los materiales y la mano de obra. La escalada del
coste del suelo es especialmente acusada en los mercados
de la costay en los submercados interiores de las metropolis
con alta densidad de poblacion, que tienen importantes
barreras a la nueva oferta. En Toronto, el coste del suelo se ha
triplicado en la Ultima década, con una escalada de precios
del 140% en los Ultimos cinco afios, comparado con el 35% a
nivel nacional.® Los precios del suelo aumentaron un 475% en
ese mismo periodo en el submercado Port/Meadowlands de
Nueva Jersey, justo al otro lado del rio Hudson de la ciudad
de Nueva York."

Los costes de los materiales han crecido de forma constante,
aunque mas lentamente. Sin embargo, esto ha cambiado
debido a los cuellos de botella registrados en las cadenas de
suministro tras los momentos mas criticos de la pandemia

y el aumento de la demanda, que a su vez han provocado

un rapido aumento. Los precios del acero se triplicaron el
afio pasado en Estados Unidos y se duplicaron en Europa,
Chinay Brasil.® Ademas, los salarios han aumentado y se

han mantenido elevados, debido en parte a la escasez de
mano de obra de la construccion que dura ya varios afios.
Los precios de los contratistas generales han aumentado

en paralelo a la demanda. El tiempo que transcurre entre el
inicio de las obras y su finalizacion ha aumentado entre dos 'y
tres meses, o un 20% en la Ultima década, lo que ha elevado
los costes.? Prologis Research estima un crecimiento de casi
el 60% en los costes de sustitucion en los Ultimos cinco afios,
incluido un 15% solo en 2021.%°

Endurecimiento del entorno normativo.

Las barreras regulatorias a los nuevos desarrollos logisticos
aumentan en todo el mundo, lo que alarga los plazos de
construccion. Por ejemplo, los permisos logisticos en los
Paises Bajos han disminuido en méas de un 30% en nueve
afos. Asu vez, la pandemia ha puesto de relieve el papel
fundamental de la logistica en el funcionamiento de la
sociedad. A esto hay que afiadir que la falta de recursos
municipales y mayores requisitos medioambientales han
incrementado los plazos. En la Unién Europea, los plazos de
desarrollo de los proyectos que requieren una recalificacion
son practicamente el doble que los de los proyectos ya
ubicados en terrenos con zonificacion industrial,*? con una
evolucion similar en los principales mercados de EE. UU.

Inmologistica: las fuerzas que rigen la oferta

Grafico 5
TIEMPO Y PLAZO DE ENTREGA DE DESARROLLOS, EUROPA
Meses

Tiempo de desarrollo Plazo de entrega - Zona industrial Plazo de entrega -

Recalificacion necesaria

Nota: recopilado a partir de datos locales en los principales mercados representativos
de todos los paises en los que Prologis esta presente.
Fuente: Prologis Research.

Grafico 6

LICENCIAS DE OBRA LOGISTICAS EN LOS PAISES BAJOS
Total

— Nuevas licencias — Total de licencias

1,200
1,000
800
600
400 /\—_\/—"_\_
200

0

2012 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Fuente: Oficina de Estadistica de los Paises Bajos.

Gréfico 7

TENDENCIAS DEL EMPLEO EN ALGUNOS SECTORES, EE. UU.
Indexado a 100 =2007, desestacionalizado
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Fuente: BLS, FRED.
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Aumento de los requisitos y los costes
de construccion

Seleccion de la ubicacion

La importancia de la seleccion de la ubicacién
esta ralentizando la obsolescencia funcional cerca
de los consumidores finales.

Impulsada por el auge del comercio electronico, la
necesidad de estar cerca de los consumidores finales se ha
convertido en un objetivo fundamental, una tendencia que
probablemente vaya a méas en el futuro. A medida que se
reducen los tiempos de entrega, las empresas deben llegar
a los consumidores acortando las distancias, lo que requiere
la creacion de redes incluso dentro de una misma éarea
metropolitana, abriendo asi nuevas ubicaciones para tal fin.
Para las operaciones Last Touch® (Last Mile), la funcionalidad
del edificio es una preocupacion secundaria frente a la
ubicacion, y los edificios menos modernos pueden tener
una gran demanda. Este cambio ha incrementado el valor
incluso de las instalaciones logisticas menos funcionales,

en zonas proximas a los consumidores finales.

La falta de talento logistico puede limitar el desarrollo
en zonas con abundante suelo.

Para los usuarios logisticos, la escasez de mano de obra
empeora por tres razones. En primer lugar, aumentan

las operaciones de preparacion de pedidos electronicos,

que utilizan aproximadamente tres veces mas mano de obra
que la requerida en las operaciones tradicionales de un
almacén, con unas tasas de rotacion cuatro veces superiores
alas de otros usos.* En segundo lugar, las funcionesy
tecnologias complejas de los almacenes requieren una

mano de obra mas cualificada; por ejemplo, ingenieros para
soluciones de almacenamiento automatizado. Por ultimo,

los submercados con alta densidad de poblacion que ofrecen
reservas de mano de obra amplia y cualificada suelen tener
escasa disponibilidad de suelo para uso logistico. Al haber
més disponibilidad de suelo en las zonas con menor densidad
de poblacion, la agrupacién de instalaciones logisticas puede
agotar la oferta de mano de obra y limitar la viabilidad de la
nueva oferta.

Funcionalidad

Los edificios deben facilitar un entorno de trabajo
agradable.

El aumento de los servicios de valor afiadido en las
instalaciones logisticas ha convertido la mano de obra en

un activo valioso, aunque escaso. Un entorno de trabajo
saludable y sostenible puede conceder a los empleadores una
ventaja para atraery retener el talento. Las mejoras

Inmologistica: las fuerzas que rigen la oferta

Gréfico 8

ZONAS DE TRAFICO MEDIOAMBIENTALES EN ALGUNOS
MERCADOS EUROPEOS
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Nota: Incluye todos los mercados PELF.
Fuente: Comisidn Europea, Reglamento de acceso urbano, Prologis Research.

de las instalaciones centradas en el bienestar de los
trabajadores, como el estédndar de calidad WELL, estan cada vez
mas extendidas, un cambio que se ha visto acelerado a raiz de la
pandemia. Esta certificacion alina requisitos estrictos en ambitos
como la calidad del aire interior, la calidad del agua, la luz natural
y el confort térmico, asi como la nutricion, las instalaciones
deportivasy la salud mental. Estos servicios pueden mejorar la
productividad operacional y el control de costes para los clientes
y son un factor diferencial ante la competencia.

El diseiio de los edificios debe adaptarse a las nuevas
tecnologias.

Esimportante desarrollar edificios teniendo en cuenta las
tecnologias de vanguardia. Como sefialamos en nuestra serie
sobre automatizacion, esto permite a los operadores logisticos
optimizar sus instalacionesy ofrecer ubicaciones nuevas

y més productivas cerca del consumidor final. La mayoria

de las instalaciones modernas cumplen los requisitos para
una automatizacion flexible, pero pueden afadirse ciertas
caracteristicas para hacerlas alin mas adecuadas para la
automatizacion. El aumento de la capacidad energética, el
espacio adicional para la recarga de tecnologias moviles, el
acceso a datos a alta velocidad, la calidad del suelo, la solidez
de los techos y el aumento de la altura libre pueden dar cabida
en general a las tecnologias que se usan para aumentar las
necesidades de mano de obra, incrementar la visibilidad

de las operaciones y gestionar el riesgo. Estas inversiones
impulsan la creacion de valor dentro de las cuatro paredes

del edificio. Ademas, los edificios que pueden adaptarse méas
facilmente a la automatizacion pueden liberar el potencial de
mejores ubicaciones en las que los costes de mano de obray la
disponibilidad han sido obstéculos, como los nicleos urbanos
para la entrega Last Touch® (Last Mile).
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Los criterios ESG afiaden un valor contrastado.

El aumento de la importancia de la sostenibilidad para

los consumidores, los clientesy las fuentes de capital

esta incrementando la necesidad de incorporar précticas
sostenibles a las cadenas de suministro. La capacidad

de avanzar en los objetivos de sostenibilidad es un factor
diferencial incipiente de las instalaciones logisticas.

Las caracteristicas pueden incluir el acceso a la energia solar
y otras fuentes de energia renovable, la iluminacion de bajo
consumo, las instalaciones de carga de vehiculos eléctricos
y la certificacién de sostenibilidad.

Notas

1. Departamento de Inspeccion de Edificios de San Francisco, a través de OpenDataSF,
consultado el 3 de junio de 2021.

Prologis Research.

CBRE-EA, Prologis Research.

A.T. Kearney, Prologis Research.

Prologis Research.

S o o

CBRE, Prologis Research.
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La diferenciacion entre edificios es cada
vez mayor.

Esta diferenciacion se produce en dos de los mismos vectores
que la obsolescencia: ubicaciéon y funcionalidad. Para las
operaciones de preparacion de pedidos online y reposicion
rapida, lo local es primordial. Los edificios cercanos a los
consumidores finales suelen ser mas antiguos y menos
funcionales, pero ofrecen cada vez méas ventajas de generacién
de ingresos a medida que aumentan las expectativas de

nivel de servicio. A su vez, la obsolescencia estd aumentando
la necesidad de realizar procesos de reacondicionamiento

en los edificios. Para las operaciones High-Through-Put
DistributionTM, las caracteristicas de los inmuebles logisticos
pueden mejorar la productividad y mantener los costes bajo
control. La rapida evolucion de los habitos de consumo, las
necesidades de mano de obray la tecnologia han avanzado
hasta alcanzar un nivel nunca visto y han incrementado los
beneficios de garantizar los edificios logisticos méas adaptados
para albergar las cadenas de suministro del futuro, mientras
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TALLER DE TRABAJO 227

La integracion de un micropoligono en una pequeia ciudad. 227

TALLER DE TRABAJO. 229

>Para aprender, practicar. 1)
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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La moda de las naves nido. 229
TALLER DE TRABAJO 231
Modelo de ficha técnica de un Poligono Industrial. 231

Localizacidn. Estado actual: Urbanizado, en proceso de ampliacion. Entidad promotora. Plano de
situacion a escala 1/100.000. Acceso y comunicaciones. 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). 231
Capitulo 14. Parques empresariales. 234
1. Parques empresariales, viveros de empresas, centros empresariales, parques

tecnologicos y parques cientificos. 234
2. Viveros de empresas y centros empresariales. 234
3. Planificacion de un Parque Empresarial 236
4. Diseiio de un parque empresarial. 238
Viario. 239
Acerados. 239
Aparcamientos. 239
Asignacion de usos 240
Areas ajardinadas 240
Equipamiento 240
Parcelario 240
Infraestructuras hidraulicas. 240
Otras redes 241
Ordenanzas municipales. 241
Entidades de Conservacion. 241
Condiciones estéticas 241
Plantaciones 241
5. Aspectos urbanisticos de los parques empresariales. 241
a. Instrumentos de intervencidn para las nuevas instalaciones. 242
b. Instrumentos juridico-urbanisticos de produccién eficaz de suelo y actividades empresariales.
243
TALLER DE TRABAJO 245
Desarrollo real de un parque empresarial 245
TALLER DE TRABAJO 252
Modelo de ficha técnica Parque empresarial. 252
Edificio de oficinas en bloques totalmente independientes. Desarrollo de oficinas de gran tamano
dentro del Parque Empresarial con fachada a autovias principales. 253
Capitulo 15. Parques tecnologicos y cientificos. 256
1. éCual es la diferencia entre un parque cientifico y un parque tecnolégico? 256
2. Parques tecnologicos. 257
3. éQué son las Plataformas Tecnologicas? Relacion con el parque cientifico
tecnoldgico. 259
¢Qué es un parque cientifico tecnoldgico? 260
TALLER DE TRABAJO 262
Parque Tecnoldégico de Reciclado (PTR) de Zaragoza 262
TALLER DE TRABAJO 264

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

>Para progresar, luchar.
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Cluaster. Parque tecnoldgico de ciencias de la salud (PTS) de Andalucia.

Capitulo 16. éQué es un cliaster?

264
268

éQué es un clister? éPor qué un clister en los parques tecnolégicos? Claster en

Espaia.

268

TALLER DE TRABAJO

Los clisteres empresariales gallegos.
Decreto legislativo 1/2015, de 12 de febrero, por el que se aprueba el texto refundido de las

Capitulo 17. Plataformas logisticas.
1. Introduccion a la logistica.
2. Concepto de plataforma logistica.

3. Claves de la promocion de parques logisticos.

N & 01 »

. Los protagonistas del sector logistico.

. Mercado Inmobiliario Logistico

271
271

disposiciones legales de la Comunidad Autonoma de Galicia en materia de politica industrial271

Los clusters empresariales gallegos

271
274
274

277

277

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.

279
280
280
280

282

283

283

Logisticas (ZAL) o Centros de Transporte.

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

284

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 contratacion 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

CABANILLAS DEL CAMPO

ZONA DE BARCELONA

PI CAN MARGARIT, SANT ESTEVE DE SESROVIRES

LLICA D’AMUNT

PORT BCN - ZAL - BZ

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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A. LA LOGISTICA AEROPORTUARIA. 355
TALLER DE TRABAJO. 355
La logistica aeroportuaria. El Centro de Carga Aérea de Barajas. 355
B. LA LOGISTICA MARITIMA. 357
TALLER DE TRABAJO. 357
El puerto maritimo desde la perspectiva logistica. Ejemplo de Cartagena. 357
TALLER DE TRABAJO 366
Poligonos logisticos relacionados con puertos maritimos. 366
Vigo. 366
A Corufia. 367
Gijon. 367
TALLER DE TRABAJO 368
Puerto HUB. Hub, como centro logistico de distribuciéon en grandes puertos. _____ 368
Algeciras, Las Palmas de Gran Canaria, Bilbao, Ferrol y Valencia. 368
C. LA LOGISTICA DE PUERTOS SECOS. 370
TALLER DE TRABAJO. 370
&Qué es un puerto seco? 370

1. La creciente demanda de terminales intermodales de mercancias en el centro de
la peninsula. 370
2. Puertos secos en desarrollo. 371
TALLER DE TRABAJO 375
El Puerto Seco de Coslada. 375
D. LA LOGISTICA INTERMODAL Y FERROVIARIA 376
TALLER DE TRABAJO 376
Plataforma Logistica de Zaragoza. 376
1. Comunidad y ayuntamiento juntos y con visiéon de futuro. 376

2. PLAZA -Plataforma Logistica de Zaragoza- = plena intermodalidad (combinacion
- carretera - ferrocarril - avién) 378
TALLER DE TRABAJO. 381

Los megaparques logisticos para evitar los microparques. La experiencia de Arpegio
en el Corredor del Henares. Parque Industrial R.2 381
TALLER DE TRABAJO. 383
La logistica en la alimentacion. El caso de Mercamadrid. 383
TALLER DE TRABAJO. 385

La logistica en los centros de transporte de mercancias. El Centro de Transportes de
Mercancias de Madrid, CTM. 385
TALLER DE TRABAJO. 387

La Red Logistica de RENFE. El Centro Logistico Madrid-Abroiigal y el Centro
Logistico de Villaverde. 387
TALLER DE TRABAJO. 389

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Las plataformas logisticas de iniciativa privada en Madrid. 389
TALLER DE TRABAJO. 391
Las zonas industriales y logisticas de la Comunidad de Madrid. 391
TALLER DE TRABAJO 399
Caso practico. Claves para elegir la nave logistica perfecta por tamafo, altura,
profundidad y diseiio. 399
TALLER DE TRABAJO 401

Caso practico. Soluciones logisticas automatizadas de almacenaje y flujo de
materiales Automatizacion de procesos logisticos con instalaciéon de electrovias. 401

Capitulo 18. La promocion industrial en los parques logisticos. 403

1. Cliente logistico y promotor inmobiliario especializado en industrial y logistica. _ 403

2. Promocion inmobiliaria de naves logisticas. 404

a. Autopromocion de naves logisticas. 404

b. Compra de nave logistica. 405

c. Construccion “llave en mano” de nave logistica. 406

d. Project Management de naves logisticas. 406
TALLER DE TRABAJO 408
La externalizacion de la logistica por grandes fabricantes. 408

Capitulo 19. éComo esta modificando la automatizacion los requisitos de la
inmologistica? 420

1. La automatizacion tiene la capacidad de revolucionar las operaciones logisticas. 420

2. Los costes de traslado a poligonos logisticos totalmente automatizados

(rentabilidad sobre la inversion (ROI)). 421
CHECK-LIST 428
éQué relacion hay entre el segmento industrial logistico, la demanda ocupacional,

evolucion de las rentas y rentabilidades? 428
Fijacion de la renta por la diferencia de capacidad de almacenaje entre una nave
con altura de 7 metros y una de 12 metros. 428
PARTE CUARTA. 429
éQuién promueve suelo industrial? 429
Capitulo 20. Agentes promotores de suelo industrial pablico 429
1. Administracion central 429
2. Comunidad Auténoma. 430
3. Corporaciones locales. 431
TALLER DE TRABAJO. 433
Promocion estatal. Plan Inmobiliario Aeropuerto Adolfo Suarez Madrid-Barajas. __ 433
TALLER DE TRABAJO. 468
Promocion estatal. Ejemplo de promocion de convenio entre el SEPES y un
ayuntamiento. 468
1. Redaccion del Plan Parcial Estudio de Impacto Ambiental 468
2. Anteproyecto de Urbanizacion del Poligono Industrial 469

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO 470
Promocion desde Comunidades Autonomas. Estrategia industrial de Andalucia. ___ 470
TALLER DE TRABAJO 487
Promocion desde Comunidades Auténomas. Estrategia de Desarrollo Industrial de
Canarias 2009-2020 (EDIC). 487
TALLER DE TRABAJO 506
Promocion desde Comunidades Autéonomas. Estrategia industrial de Extremadura. 506
TALLER DE TRABAJO 525
Promocién desde Comunidades Auténomas. Plan Sectorial de Ordenacion de Areas
Empresariales de Galicia. 525
TALLER DE TRABAJO. 553

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 553

TALLER DE TRABAJO 567

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. 567

TALLER DE TRABAJO 569

Promocion desde Comunidades Auténomas Plan Industrial de la Regiéon de Murcia. 569
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. 569

TALLER DE TRABAJO 593

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. 593
1. Entidades de gestion y modernizacion de las areas industriales. 593
a. La creacién de estas entidades de gestidén es voluntaria 593

b. La adscripcidon a dichas entidades de gestion sera “universal, obligatoria y automatica”. 594

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

(bésicas, industriales y avanzadas). 597
a. Area industrial basica 597
b. Area industrial consolidada 597
c. Area industrial avanzada 598
3. Régimen legal del las Entidades de gestion y modernizacion de las areas
industriales 599
Naturaleza y régimen juridico 599
Sujetos integrantes 599
Funciones 600
Legitimacién y contenido de la solicitud de constitucion 601
Estatutos 602
Negociacién del convenio 603
Aprobacidon provisional 603
Asamblea de ratificacion 604
Autorizacion de la constitucion y firma del convenio 604
Publicidad y registro 605

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Periodo de vigencia 606
Obligaciones de los sujetos integrantes de la entidad 606
Del cumplimiento de las obligaciones 607
Régimen de organizacion y funcionamiento 608
Organos de la entidad 608
La asamblea general 608
Funciones de la asamblea general 609
Peticién de dotaciones, infraestructuras o servicios adicionales 609
Coeficientes de participacidon y régimen de acuerdos de la asamblea general 610
Impugnacion de los acuerdos de la asamblea general 610
Eleccién de la junta directiva 611
Funciones y régimen de funcionamiento de la junta directiva 612
La presidencia de la entidad 613
La gerencia 613
Recursos econdmicos de las entidades de gestién y modernizacién 613
Disolucién 614
Foro consultivo de participacion 614
4. Zonas de “enclave tecnologico” 615
5. Marca de calidad “municipio industrial estratégico>» 615
Reconocimiento como municipio industrial estratégico 615
Procedimiento de declaracion 615
Revocacion 616
Municipio logistico estratégico 616
TALLER DE TRABAJO 618

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

Comunitat Valenciana. 618
TALLER DE TRABAJO. 646
Promocion desde el ayuntamiento. Promocion de un poligono por una promotora

que concurre a un concurso municipal. 646
Capitulo 21. El municipio: Sin voluntad municipal no hay poligono. 647
1. Los municipios y el suelo industrial. 647
2. Exigencias municipales especificas relacionadas con los poligonos. 649
PARTE QUINTA. 657

Urbanismo industrial: si me recalifica habra industria y trabajo en su ayuntamiento.657

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

industriales. 657
1. La administracion ante la transformacion urbanistica para uso industrial.

Precauciones. 657

2. PGOU vy los poligonos industriales. 659

a. Normas urbanisticas del PGOU 659

b. Clase de suelo de uso productivo. 660

c. Clases de suelo estandarizado. 662

d. Zonas en suelo urbano consolidado 663

e. Zonas en suelo urbano no consolidado. 664

f. Criterios de localizacién propuestos por el Plan 667

1. Actividad industrial en general. 667

2. Actividades ligadas a la ciudad. 667

3. Actividades diversas ligadas a las vias de comunicacion 667

4. Actividades especializadas 668

TALLER DE TRABAJO. 669

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.
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Caso practico. Modificaciones puntuales para incorporar al suelo urbanizable

programado con uso global industrial, parte de suelo no urbanizable comun. 669
Capitulo 23. La parcelaciéon urbanistica en suelo industrial 672
1. Prototipos edificatorios industriales y de actividad como estandares urbanisticos.672
2. Ordenacion parcelaria y trama viaria. 673
3. Forma de la parcela: relacién frente-fondo. 674
4. Zonificacion a partir de la ordenacion parcelaria. Definicion de tipologias
edificatorias. 676
5. Parcelacion y tipo edificatorio. Dimensiones y niveles de ocupacion. 676
6. Caracteristicas fisicas de la parcela. 680
Tamafio. 680
Frente. 680
Relacion frente-fondo. 680
Forma. 681
7. Agregacion y segregacion parcelaria. 681
8. Versatilidad y capacidad de adaptacion parcelaria. 682
Capitulo 24. Las ordenanzas de edificacion de poligonos industriales. 684
1. Condiciones de utilizacion de los espacios libres interiores de parcela. 684
Superficie libre. 684
Aparcamiento. 685
Carga y descarga. 685
Restricciones a la utilizacion de espacios libres. 685
Ajardinamiento y arbolado. 685
a. Organizacién del espacio privado. 686
b. El aparcamiento interior de la parcela. 686
c. Areas de carga y descarga en el interior de la parcela. 686
2. El edificio y sus condiciones de relacién con la parcela. 687
Tipo edificatorio. 687
Coeficiente de edificabilidad 687
Alturas 688
Retranqueos. 688
Separacién de edificios. 688
3. Tipologia edificatoria. 689
a. Industria nido. 689
b. Industria pequefa. 689
c. Industria mediana. 690
4. Modelo basico de ordenanza municipal para poligonos industriales. 690

Capitulo 25. Las precauciones en la reserva de espacios libres y dotacionales.694

1. Reservas y estandares. 694

2. Espacios verdes de uso publico. Criterios generales. 694
Localizacién y configuracién de espacios verdes 695

3. Usos dotacionales y los servicios al poligono. 697
Localizacion en el poligono. 697
TALLER DE TRABAJO. 700
El registro municipal de solares industriales. La experiencia de Elche. 700
TALLER DE TRABAJO. 703

Los puertos secos de Castilla la Mancha. Evaluacion medioambiental de una

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Plataforma Logistica e Intermodal (PSI). 703
TALLER DE TRABAJO. 711
Caso practico. Evaluacion y Control Ambiental relativa a un proyecto de fabrica en

Murcia. 711
TALLER DE TRABAJO 720

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). 720
Infraestructuras industriales, turisticas y abastecimiento vy sostenibilidad

energética 720
Infraestructuras industriales 720

Mejora de la gestion y modernizacion de las areas industriales de la Region de
Murcia 720

Conservacion y mantenimiento de la urbanizacion en las areas industriales de la
Region de Murcia 721

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

urbanizacion. 722
Constitucion de la comunidad de gestion del area industrial 723
Régimen de funcionamiento 724
Municipio Industrial Excelente 726

TALLER DE TRABAJO 729
Casos practicos. Precauciones en contaminacion de suelos en poligonos

industriales. Suelos contaminados en poligonos industriales. 729
éEn la instalacion se han utilizado histéricamente fosas sépticas o pozos para la

eliminacion de efluentes residuales? 730
éA lo largo de la historia de la instalacion se han producido derrames o fugas que

hayan podido afectar al suelo? 730
éSe encuentra el suelo de la instalacion pavimentado con hormigén o asfalto en su

totalidad? 730
éPosee el pavimento grietas o zonas degradadas que indiquen su mal estado? 730
éExiste una pendiente acusada en los terrenos donde se ubica la instalaciéon? 730
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 730
éAnteriormente al inicio de su actividad se han desarrollado otras actividades que

hayan podido afectar al suelo? 730
éExiste un acceso restringido a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 730
éExisten distintas redes de drenaje para la recogida de aguas pluviales e

industriales? 730
éSe realizan revisiones periddicas y mantenimiento de las redes de drenaje? 730

éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacion sustancias clasificadas como
téxicas o muy toxicas? 730

éSe almacenan, manipulan o utilizan en la instalacion sustancias clasificadas como
nocivas? 730

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.
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éDispone su instalacion de una gran superficie libre en el exterior 730
donde eventualmente se almacenan materiales a la intemperie? 730
éLos productos utilizados en la instalacion se mantienen normalmente en sus
envases originales? 730
éExisten depésitos de combustible enterrados que no hayan sido sometidos a
pruebas de estanqueidad? 731
éEstan dotados de sistemas de contencion de derrames todos los depositos que
alberguen sustancias peligrosas? 731
éLos cubetos de contencion de derrames poseen las dimensiones adecuadas para
albergar todo el material almacenado en el depésito? 731
éLos depoésitos de sustancias peligrosas estan dotados de sistemas de deteccion de
fugas? 731
éExisten cubiertas que protejan de la lluvia los almacenamientos de sustancias o
residuos peligrosos? 731
¢éEn el caso de depositos aéreos, disponen éstos de alguna estructura que permita
sobreelevarlos? 731
éLos depésitos ubicados en el exterior poseen algin sistema de proteccion frente a
la corrosion? 731
éLas zonas habilitadas para la carga y descarga de materiales peligrosos poseen
sistemas de contencion de derrames y recogida ante posibles goteos? 731
éExiste un sistema de tuberias que permita conducir los materiales almacenados
desde sus depésitos hasta el punto de aplicacion? 731
éExisten arquetas ubicadas en la zona de produccion? 731

éExisten materiales para la contencion y recogida de derrames en lugares proximos
a los almacenamientos de sustancias peligrosas? 731

éSe dispone de una zona de almacenamiento de residuos peligrosos de acuerdo a la
legislacion vigente? 731

¢El tiempo de almacenamiento de los residuos peligrosos supera los seis meses? _ 731
éExisten transformadores que sospeche que pueda contener PCB’s ? 731

En caso de realizar la limpieza y mantenimiento de los vehiculos en la propia
instalacidén, ése realizan estas operaciones en una zona habilitada para ello? 732

En caso de que la instalacion disponga de un sistema para el tratamiento de los
efluentes residuales, ééste cuenta con los sistemas de contencién adecuados?__ 732

éExiste algun sistema de recogida de las aguas de incendio? 732
Capitulo 26. Plan Parcial de un poligono. Documentacion del plan parcial. _ 788
1. Introduccion. 788
2. Memoria 790
3. Planos. 795
a. Planos informativos. 795
b. Planos definitivos o de proyecto. 796
4. Ordenanzas. 798
5. Plan de etapas. 801
6. Estudio econdomico-financiero 802
7. Documentacion complementaria de los planes parciales que tengan objeto

>Para aprender, practicar. 17
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urbanizaciones de iniciativa particular. 805
TALLER DE TRABAJO. 806
Dictamen sobre modificacion puntual de un Plan Parcial Industrial y efecto en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal. 806
TALLER DE TRABAJO. 812
Formularios: Modelo de Plan Parcial industrial. 812
1. Memoria justificativa 812
2. Informacién 813
2.1. Ambito y Descripcion del Sector 813
Situacion 813
Orografia 813
Informacion catastral 813
Uso actual del suelo 813
Comunicaciones 814
Saneamiento 814
Energia eléctrica 814
2.2. Infraestructuras existentes. Conexion. 814
Comunicaciones 814
Acceso 814
Abastecimiento 815
Evacuacién de aguas residuales 815
Energia eléctrica 816
Telefonia 816
Red de gas 816
2.3 Situacion actual del planeamiento 816
2.4  Tramitacidon del Plan Parcial 817
2.5 Ejecucidn del Plan Parcial 817
2.6 Contenido del Plan Parcial 817
3. Memoria justificativa de la propuesta 819
3.1 Criterios generales 819
3.2 Objetivos fundamentales 819
3.3  Solucién adoptada 820
Acceso y viario 820
Aparcamientos 820
Parcelacion 821
Espacios libres y zonas verdes 821
Parcela dotacional de caracter general 821
Parcela dotacional local 821
Cesion de aprovechamiento 822
Condicionantes 822
3.4 Reservas de suelo para equipamientos y espacios libres 822
3.5 Calidad urbana 824
3.6  Barreras urbanisticas 824
3.7  Sistema de Actuacion 825
3.8 Plazos de ejecucion 825
4. Plan de etapas 825
4.1 Ejecucidn, conservacion y mantenimiento, plazos y garantias de las obras de urbanizacion
825
4.2  Conclusién 825
5. Estudio econdémico y financiero 826
6. Ordenanzas reguladoras 826
TALLER DE TRABAJO. 834
Formularios: Modelo de Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Caso real. 834

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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1. Introduccién, documentos y normativa. 834
2. Memoria informativa. 834
3. Memoria justificativa 834
4. Planos de informacion. 834
5. Normas urbanisticas. 834
6. Catalogos de bienes y espacios protegidos. 834
7. Planos de ordenacion. 834
8. Informe de sostenibilidad econémica. 834
9. Documento de refundicion del plan de ordenacion municipal. 834

Capitulo 27. Precauciones en vias y movimiento circulatorio dentro del
poligono industrial. 883
1. El movimiento del vehiculo. Calzadas y aparcamientos. 883
1.1. Parametros fundamentales del trazado 883
1.2. Elementos de la seccion transversal. 884
1.3. Tipos de calzadas de viario urbano. 888
1.4. Parametros de dimensionamiento: las plazas de aparcamiento. 889
1.5. Tipos de espacios de aparcamiento. 890
1.6. Posibilidad de aparcamiento en viario. 890
1.7. Algunas recomendaciones para el disefio del especio del aparcamiento. 891
Intersecciones y enlaces. 893
2.1. El espacio de los encuentros: cruces y plazas. 893
2.2. Criterios generales de disefio de los encuentros como puntos criticos del transporte. 894
2.3. Tipos de encuentros. 894
2.4. Los pasos de peatones. 895
2.5. Intersecciones elementales. 896
2.6. Intersecciones canalizadas. 896
2.7. Intersecciones semaforiazadas. 897
2.8. Rotondas. 898
2.9. Enlaces. 900
2.10. Algunas recomendaciones para el disefio del espacio viario. 901
. Seccion constructiva de la calle 902
3.1. El firme. Definiciones y funciones. 902
3.2. Capas que componen el firme. 904
3.3. Tipos de firmes. 906
3.4. Algunas recomendaciones para el disefio del firme. 907
PARTE SEXTA. 909
¢Es mi poligono o parque empresarial un conjunto inmobiliario? 909
Capitulo 28. El parque empresarial como conjunto inmobiliario. 909
1. Fundamentacion de la pluralidad de inmuebles 909
a. Pluralidad de edificaciones y/o construcciones. 909
b. Unidad funcional. 910

. 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 910
a. Introduccion. 910
b. Regulacion de los conjuntos inmobiliarios 911

. éQué debemos destacar de la reforma de la LPH en materia de complejos

urbanisticos? 912

>Para aprender, practicar. 19
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4. ¢éComo afecta el caracter supletorio del Codigo Civil a los complejos urbanisticos?915

5. éMerece la pena someter la urbanizacion al régimen de la Propiedad Horizontal? 918

TALLER DE TRABAJO 921
éEs aplicable la Ley de Propiedad horizontal (LPH) a un poligono industrial? __ 921
(Ver el formulario Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico). 921
PARTE SEPTIMA. 922
Formularios 922
1. Estatutos de un parque empresarial o complejo industrial. 922
2. Modelo de Plan Parcial industrial. 938
3. Normas urbanisticas del Plan parcial con reparcelaciéon de un poligono industrial 958
4. Normativa de usos, ordenanzas y edificaciéon para zonas industriales. 970

5. Pliego de clausulas econémico-administrativas que regiran la enajenacion, de las

parcelas del poligono industrial, propiedad del ayuntamiento, por procedimiento
abierto y de forma de concurso. 976

6. Pliego de condiciones en oferta de compra, opcion de compra y derecho de
superficie de suelo industrial a empresa publica de suelo. 989

7. Pliego de condiciones particulares que han de regir la enajenaciéon, mediante
concurso publico de suelo de uso de equipamiento en Parque Tecnoldégico._ 1031
8. Condiciones generales de venta de parcelas gravadas con censo. 1097
9. Modelo de Ordenanzas reguladoras del poligono industrial. 1100

10. Procedimiento de tramitacion de licencia para autorizacion previa de
construcciones industriales 1104
11. Reglamento de régimen interior de un parque cientifico y tecnoldgico. 1107
PARTE OCTAVA 1121
Formularios. Contrato de opcion a compra del poligono industrial 1121
1. Contrato de opcion a compra del poligono industrial. 1121
2. Condiciones generales de venta de parcelas en el poligono industrial 1127

3. Bases de comercializacion de parcelas logisticas e instalaciones en el centro de
transportes de mercancias de interés autonémico. 1135

>Para aprender, practicar. 20
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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.

>Para aprender, practicar. 21
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Introduccion.

= INDUSTRIAL GENERAL
-NAVES NIDO
INDUSTRIAL UGERA
- PARGQUE DEPORTIVO. ‘ -
™ EQUIPAMIENTO COMERCIAL |1 vt:\;:ilii 3

- EQUIPAMIENTO SOCIAL

La inversién 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 modernizacidn 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
clusteres europeos tienen menos de la mitad del stock moderno de clusteres
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. 22
>Para ensefiar, dar soluciones.
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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 generacidon, 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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PRELIMINAR

Los parques logisticos en 17 preguntas y respuestas.

1. ;Qué es un parque/poligono logistico?

a. Definicién de parque logistico.

>Para aprender, practicar. 24
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