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Localizacion, Contexto e idea originaria.

PCl en la Comarca de La SAGRA
CENTRO CASTELLANO MANCHEGO Y PENINSULAR

Localizacion:
lllescas (Toledo). 35 km al Sur de Madrid

Situacion:
Conexiones: cuatro Autovias (A-42, CM-41, CM-42 y CM-43) que
enlazan con la Autovias Radiales (desde la A-1 a la A-6).

PCI VERTEBRADO POR LA A42-CM42 Y CM43

PCI VERTEBRANDO LA SAGRA ALTA
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Localizacion, Contexto e idea originaria.

PCl en la Comarca de La SAGRA
CENTRO CASTELLANO MANCHEGO Y PENINSULAR

La Sagra es una comarca natural e histdrica
castellana que incluye localidades pertenecientes a
la Comunidad de Madrid y a la provincia de Toledo.
Esta comprendida de forma aproximada entre el rio
Rio Guadarrama y el rio Tajo, de modo que su
extensién es de 1360 km?.

Una poblaciéon de 300.468 habitantes repartidos
por sus 42 municipios.
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Localizacion, Contexto e idea originaria.

PCl en la Comarca de La SAGRA
CENTRO CASTELLANO MANCHEGO Y PENINSULAR
AREA DE INFLUENCIA:

DEMOGRAFIA

- LA SAGRA colinda con el Sur metropolitano de Madrid, zona que
concentra el mayor nimero de habitantes de la Comunidad de
Madrid, con mas de 1.200.000 habitantes(*), frente por ejemplo
a los 590.000 habitantes del Este madrilefio (corredor del
Henares, A-2). Sumados a los 300.000 habitantes de la Sagra
hacen 1.500.000 de habitantes en un radio de 50 kms.

ACTIVIDAD ECONOMICA

- Enel drea de influenia de La Sagra se concentra la

mayor actividad industrial del centro peninsular al situarse muy
cercano al cinturdn industrial de Madrid (Fuenlabrada, Parla,
Getafe, Leganés y Pinto). Se sittan  125.000 unidades productivas
en su area de influencia. Lejos de las 65.000 unidades del
corredor del Henares.

*Fuentes de datos Instituto estadisticas Comunidad de Madrid y Castilla La Mancha.

PLATAFORMA
1\ CENTRAL IBERUM

1.500.000 habitantes
en 50 kms
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125.000 unidades
productivas
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Contexto de actividades
Industriales y logisticas PREVIO A PCI.

Disponibilidad suelo logistico afio 2008 y previsiones

OFERTA FUTURA PARQUES LOGISTICOS EN MADRID

m:
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(%) Oferta logfstica potencial sobre nuevos espacios en desarralle

Fuente: CBRE
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TABLA I
Licencias fiscales industriales

e sobre el total

Subepigrafe provincial
4532  Fabricacidn del calzado de artesania y a medida 27
24111  Fabricacidn de ladrillos, tejas v similares 1.0
31242  Fabricacion de carpinteria metdlica, de aluminio,

hierro y sus aleaciones 1.3
45101 Fabricacidn mecinica de calzado en serie 1.7
45311 Confec. en serie de prendas de vestir masculinas 1.2

46304 Fabricacién de armarios empotrados, contraventanas
y celosias, frisos, mamparas y divisiones, mostradores,
puertas y ventanas €on Cercos, es-

caleras, pasamanos 1.3
46305  Carpinterfa mecinica no especificada 25
46813  Fabricacién de muebles ordinarios 38
50111  Obras nuevas de edificacién urbana : . 57
50121 Obras de albafilerfa y pequefios trabajos de construccion

en general 19.6
50416 Cualquier tipo de instalaciones eléctncas para usos

urbanos o indusiriales 29
50557 Trabajos de fontaneria y fumisteria con un miximao de

4 operarios ) 2.0
312121 Fabricacién de omillos y otwos anticulos de ferreteria 32
505445 Pintura de cualguier tipo v clase de revestimientos de

interior con papel, tejidos y plisticos 23
TOTAL 51.2

FUENTE: Registro de la Camars Oficial de Comerio de Toledo (05-06-1992). Elaborackin propia.

* Fuente Camara de comercio de Toledo, 1992

NI SIQUIERA APARECE COMO OPCION LOGISTICA LA A42
VERTEBRADORA DE LA SAGRA EN EL 2008

LA SAGRA COMARCA INDUSTRIAL HISTORICA EN CASTILLA LA

EL 51,2 % DE LAS LICENCIAS FISCALES EN LA
PROVINCIA DE TOLEDO SE CONCENTRAN EN LA
SAGRA DEDICABAN A CONSTRUCCION, TEXTIL Y
MOBILIARIO. NO HAY TRADICION DE ACTIVIDAD
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Localizacion, Contexto e idea originaria.

IDEA ORIGINARIA

PCI tiene su inicio empresarial en el afio 2006, y nace de una vision de mercado que definiria el producto a desarrollar con tres principios
basicos:

1) DE VARIAS PROSPECCIONES CON USUARIOS FINALES( operadores logisticos e industriales) DETECTAMOS QUE EN EL MEDIO Y LARGO
PLAZO PODRIA HABER UNA TENDENCIA A LA CONCENTRACION DE ACTIVIDADES, ESTO TENDRIA COMO CONSECUENCIA LA DEMANDA DE
GRANDES SUPERFICIES DE SUELOS ORDENADOS BIEN UBICADOS GEOGRAFICAMENTE Y CONECTADOS.

2) IDENTIFICAMOS QUE EN EL CENTRO PENINSULAR NO SE ESTABAN DESARROLLANDO PLANEAMIENTOS URBANISITICOS CON CAPACIDAD
PARA FORMATOS DE NAVE Y PARCELA GRANDES(> 150.000 M2).

3) CONVENCIMIENTO ATRAVES DE LAS PRINCIPALES VARIABLES DE ANALISIS (DISTANCIAS Y CONEXIONES) QUE ILLESCAS DENTRO DE LA
COMARCA DE LA SAGRA REUNIA LAS CONDICIONES PARA UN DESARROLLO DE SUELO INDUSTRIAL-LOGISTICO PARA GRAN FORMATO

¢ PORQUE NO UN DESARROLLO LOGISTICO EN LA SAGRA-A42?
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Localizacion, Contexto e idea originaria.

CONCRECCION DE LA VISION DE MERCADO EN EL PRODUCTO A DESARROLLAR
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2) BIEN UBICADA'Y CONECTADA POR VIAS DE TRANSPORTE

3) URBANIZACION DISENADA Y EJECUTADA DESDE CRITERIOS DE OPERATIVIDAD Y SOSTENIBILIDAD

OBIJETIVO DEL PROYECTO:
disefio y desarrollo de una plataforma logistica orientada a
actividad logistica de baja y media rotacion con

DISENO DEL DESARROLLO Y SU
ENCAIJE URBANISTICO
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PCl desde el planeamiento y el urbanismo
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EL PROYECTO.PCI desde el planeamiento y el urbanismo

ANTECEDENTES URBANISTICOS.
URBANISTICAMENTE Y FISICAMENTE, ¢ ERA POSIBLE DESARROLLAR EL PRODUCTO
DEFINIDO ANTERIORMENTE?

1)Localizacién geografica cercana a vias de comunicacion de gran capacidad y acceso a ellas
2)Localizacion geografica lejos de nucleos urbanos.

3)Plan urbanistico vigente con capacidad para una gran extension.
4)Condiciones fisicas adecuadas(orografia plana, tipos de suelo utilizables,....)
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EL PROYECTO.PCI desde el planeamiento y el urbanismo

— — Ambito geografico seleccionado tras el analisis
1)Localizacion geografica cercana

a vias de comunicacion de gran B I - I
capacidad y acceso a ellas. ' = R, ;.‘?&’E&szf’“ K a
2)Localizacidon geografica lejos de B ESCH
nucleos urbanos.

3)Plan urbanistico vigente con
capacidad para una  gran
extension.

4)Condiciones fisicas
adecuadas(orografia plana, tipos
de suelo utilizables,....)

5)Ambito geografico con pocas
afecciones  (lineas  eléctricas,
arqueologia, etc......)

6)Ambito geografico con una ‘ ‘ &
estructura de la propiedad lo mas | &
sencilla posible. | \ '
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EL PROYECTO.PCI desde el planeamiento y el urbanismo

Analisis pormenorizado sobre el ambito seleccionado

Afio de inicio del proyecto: 2006
Condiciones urbanisticas: lllescas contaba con unas NNSS desde el afio 1998, pero la redaccidon del POM ya habia salido a licitacién.
Condiciones Fisicas del ambito:

Localizacion geografica: situada en el PK36 de la A42, en lllescas, lejos de cualquier nucleo urbano, y situada entre la A42 Y la CM-43, con acceso
directo a la A42 y posible a CM43.

Orografia: en su zona norte tiene una orografia mas complicada, pero en parte media y sur es una orografia plana, muy favorable(80% de la
superficie del ambito).

Tipo de suelo: suelo heterogéneo, desde suelos arenosos a arcillosos, ausencia de yesos y con un nivel de compactacién natural adecuado.
Tierras sin contaminacion, siempre dedicadas a labores agricolas.

Afecciones: dos lineas de transporte eléctrico de alta tensién que cruzan de norte a sur, una via pecuaria y dos veredas, baja sensibilidad
arqueoldgica, sin instalaciones o edificaciones de importancia incompatibles con planeamiento, existia una actividad industrial calificada

preexistente compatible con el desarrollo.

Estructura de propiedad del suelo: mds de 150 propietarios, complicada.
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EL PROYECTO.PCI desde el planeamiento y el urbanismo

Condiciones de partida para el diseio y la ordenacion:

Diseiiar siempre desde adelante hacia detras, el producto inmobiliario final definido en el estudio previo marca la ordenacién y el disefo:
gran superficie de suelo en manzanas Unicas para proyectos de gran formato.

Obtencion de manzanas de gran superficie, ademas de conjugar con la obtencién de manzanas mas pequefias donde materializar el
aprovechamiento de propietarios minoritarios.

Disefio de viario y de conexiones a las vias de gran capacidad circundantes adaptados a grandes traficos y a vehiculos de grandes
dimensiones.

Partir de la orografia natural para la ubicacion de las manzanas, ubicando las grandes en las zonas mds favorables.
Tener en cuenta las afecciones para el disefio y ordenacién, integrar via pecuaria y veredas, lineas de transporte de alta tension, etc.....

Dimensionar una ordenanza dimensionada por usos en relacion a ocupacion, volumetria y superficie segliin uso. Habia que introducir dos
principios: llegar a una ocupacidon media del 60%, y no tener limitacién de altura si la actividad del usuario final lo requeria y justificaba.

Seguir criterios de desarrollo sostenible en el disefio de la plataforma: generacidon de Zonas verdes, integracién en el paisaje, minorar
consumos de agua y energéticos.

Realizar un proyecto de urbanizacion que resolviese la ejecucion de la plataforma en varias fases, haciendo que cada una de ellas fuese
independiente y funcional.
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EL PROYECTO.PCI desde el planeamiento y el urbanismo

PLANEAMIENTO CONTRAPUESTO 2006-2020 ILLESCAS

NM55 TRPP 5UB Coll POM MODIF.4 POM SUB ColD MIODIF_12 POM SUB ColD
us0s INDUSTRIAL {Gnica) IMDUSTRIAL INTENSIVO INDUSTRIA - ALMACE] INDUSTRIAL INTERSINVD INDUSTRIAL INTEMSIVO
IMDUSTRIAL GENERAL IMDUSTRIAL GENERAL INDUSTRIAL GEMERAL
INDUSTRIAL LOGISTICO {*) INDUSTRIAL LOGISTICO {*) | INDUSTRIAL LOGESTICO (%)
PARCELA MINIBAA 300m2 2.000m2 (*) =f superficie parcela 2.000m2 (*) 2.000m2 [*}
FREMNTE MINIMO PARCELA 100m no se fija no se fila o se fija no se fila
FORMA PARCELA que permita materializar que inscriba ciculo de que permits materializar ‘gue penmita matenializr
adficabilidad dizmetro=frente adificzbilicad edificabilidad
FRENTE MAXINIO EDIFICACION | 100m - permite justficar mas libre - no se fija 100m - permite justificr mas libre - no se fijs libre - o 5= fija
OCUPACION 2.500m2 misimne 6% [*) =/ superficie parcels 605 [*) 60% [*]
EDIFICABILIDAD 1.600m2 maxima la asignada por s/ superficie parcelz la asignada por |z asignada por
aprovechamientos aprovechamientos aprowechamientos
trasvase de edificabilidad en trasvase de edificabilidad en | trasvase de edificabilidad en
m m manEnE
RETRAMQUEQS 3Im 10m a fachada [*] 3Im 10m a fachadz [*) 10m 5 fachada [*)
permite instalaciones maximo| permite instalaciones maximo | permite insslaciones maximo| permite insteladones «20m
Am Am &mi «10% fachada <4, 5m altura
permite parking descubierto | permite parking descubierto | permite parking descubierto permite parking cubierts
ligera computando
‘ocupecion, no edificabilidad
ALTURA 10 alero - 14 cumbrers: 10 zhero - 14 cumbrera 10 alero - 14 cumbrers: 10 zlero - 14 cumbrera 10 alero - 14 cumbrers
jpermite justificar mas permite justificar mas jpermiite justificar mas permite justificar mas permite justificar mas
en logistica |a que precize en lozistica la que precise en logistica la que predise
T PLANTAS B+l ] B+l B+l [oficinas) Bl [oficinas)
PLAZAS APARCAMIENTO 1pl2z3/100 m2 edif. 1plaz200 m2 edif. 1plaz2/200 m2 edif. 1plaz=/200 m2 edif. superficie equivalente 2
1plaza f200m2

2006

2020

FRENTES MAXIMOS LIBRES

FRENTES MAXIMOS DE NAVES DE 100 METROS

ALTURAS BAJA +1
1 PLAZA APARCAMIENTO CADA 100M2T

ALTURAS BAJA + 2
SUPERFICIE EQUIVALENTE 1 PLAZA APARCAMIENTO
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EL PROYECTO.PCI desde el planeamiento y el urbanismo

Desarrollo para la Industria logistica
Superficie total: 4,2 millones m?

Areas verdes: 378.429 m?2 o
Areas viales: 560.072 m?
40% areas verdes w7 &
(medianas, glorietas y areneros) g G

ACCESO™
CM-41
PK28

Areas equipamientos: 505.853 m? " Keceso

Parcelas industriales: 2.352.049 m?2
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EL PROYECTO.PCI desde el planeamiento y el urbanismo

TIME-LINE TRAMITACION URBANISTICA: 5 ANOS
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RIGIDEZ DE TRAMITACION URBANISTICA PARA ATENDER CAMBIOS Y
DEMANDAS DE SECTORES PRODUCTIVOS EN CONSTANTE CAMBIO.
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crecimiento sostenible. FASES

FLEXIBILIDAD

adaptable a cada necesidad
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SOSTENIBILIDAD

sinergia conlas EMpresas

politica ambiental
RSC responsabilidad social corporativa
reduccion huella de carbono
optimizacion de recursos
gestion de residuos

ahorro energético.energia verde

~ -t
1A SUELO
Aqrajerelifl2rfzl el
RegerieraeloriGellabiodiversidad.
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.

OBIJETIVOS DE LA OBRA URBANIZADORA

CUMPLIR MAXIMOS ESTANDARES DE CALIDAD.
DAR COBERTURA FiSICA A LAS NECESIDADES DE LA ACTIVIDAD LOGISTICA Y EL TRANSPORTE.

CONVERTIRSE EN UN VALOR ANADIDO PARA LAS EMPRESAS INSTALADAS

DATOS BASICOS
SECCION DE VIALES DE HASTA 50 METROS, SIEMPRE DOS CARRILES POR SENTIDO.

ORGANIZACION INTERIOR Y CONEXION CON ViAS DE ALTA CAPACIDAD CON ROTONDAS DE 80 METROS DE DIAMETRO
INTERIOR.

ASIMILACION DE FIRMES A CUMPLIMIENTO DE PG3 PARA TRAFICO RODADO PESADO EN AUTOVIAS.CAPACIDAD PARA
MEGATRUCKS.

DIMENSIONAMIENTO DE SANEAMIENTO MEDIANTE LAMINACION DE AGUAS PLUVIALES EN ESTANQUES DE TORMENTAS.
RED SEPARATIVA.

DIMENSIONAMIENTO ELECTRICO REDE DE MEDIA TENSION PARA ACTUALES DEMANDAS DE LAS ACTIVIDADES
LOGISTICAS( DESDE 40 W/M2T).
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Urbanizacidn y valorizacion de la misma.

Transformaciones de usos del suelo y del
paisaje - Necesidades de la urbanizacion -
Ciclo del agua

Superficie impermeables y necesidades de
gestion de pluviales:

VIALES: 435.375 m2

NAVES Y SOLAR INTERIOR. 1.904.914 m2
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.

Transformaciones de usos del suelo y del
paisaje - Necesidades de la urbanizacion -
Ciclo del agua

Datos:

% suelo impermeable

Sistemas convencionales de gestion del 100 % viales = 435.375 m2
agua de pluviales en desarrollos urbanos: 100 % suelo ind. = 1.904.914 m2
» Sistemas de captacion:imbornales. M2 suelo impermeable
» Transporte: colectores enterrados. 2,35 millones de m2
» Almacenamiento:vasos prefabricados.
» Emision a EDAR: colector enterrado

100%.

Sistemas convencionales

Requieren elementos constructivos de ingenieria.
Altos costes de implantacion y mantenimiento.
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.

Estrategias en la urbanizacion - Ciclo del agua

Sistema convencional Estrategia en PCI - SbN
% suelo impermeable % suelo impermeable
100 % viales = 435.375 m2 50 % viales = 217,687 m2
100 % suelo ind. = 1.904.914 m2 90 % suelo ind. = 1.714.422 m2
M2 suelo impermeable M2 suelo impermeable
2,35 millones de m2 1,93 millones de m2
M3 de agua a gestionar M3 de agua a gestionar
42.400 m3/h 34.000 m3/h
M3 Balsas
67.220 m3
100% necesidad de gestion externa 20% menos volumen gestionado
100% volumen gestionado in situ
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.
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Urbanizacidn y valorizacion de la misma.

GESTION DE PLUVIALES

Sistema de recogida de pluviales_Rio seco

CICLO DEL AGUA - HABITATS
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.

Sistemas de replantacion. Recuperacion de
especies vegetales
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ILUMINACION LED Y FAROLAS FOTOVOLTAICAS
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.

MANTENIMIENTO. Necesidad de formacion y adaptacion de métodos

> Eleccidon de semilla — uso de banco de semillas autéctono - hidrosiembra
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.

MANTENIMIENTO. Necesidad de formacion y adaptacion de métodos

» Roturado / segado

h
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Urbanizacion y valorizacion de la misma.

MANTENIMIENTO. Limpieza
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AREAS LOGISTICAS EN LA ZONA DE LA SAGRA.
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PCI Referente Logistico por

implantaciones.
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PCI REFERENTE LOGISTICO POR IMPLANTACIONES
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DESARROLLO DEL SUELO.
PCI REFERENTE LOGISTICO POR IMPLANTACIONES

PCI EN NUMEROS
1.600.000 M2 DE PARCELAS COMERCIALIZADAS

650.000 M2 DE NAVES CONSTRUIDAS

MBUS ‘ HB(BEL..
XPOLogsstics
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AREAS LOGISTICAS EN LA ZONA DE LA SAGRA.
DESARROLLO DEL SUELO. ”

El futuro de La Sagra como

Zona de Actividad logistica.
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El futuro de La Sagra como Zona de Actividad logistica

BIENES INMUEBLES POR USOS
Afio 2006

45 081 lllescas 1.383 1.183

INCREMENTO DEL 211% DE ACTIVIDADES DE
ALMACENAMIENTO

INCREMENTO DEL 138% DE ACTIVIDADES
INDUSTRIALES

Bienes inmuebles por usos 2019

Datos del mes de Diciembre

45 081 lllescas 2.928 1.634

*ESTADISTICAS DE LA JCCM
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LA SAGRA SE HA CONVERTIDO EN UN REFERENTE DE ACTIVIDAD LOGISITICA EN EL
CENTRO PENINSULAR, PCI HA SUPUESTO EL INICIO DE LAS PLATAFORMAS
LOGISTICAS EN LA ZONA, PERO TIENE CONTINUIDAD CON OTROS PROYECTOS:

PCI MULTIMODAL: 1,5 MILL. M2, CON POSIBILIDAD DE INTERMODALIDAD.

80% DE SUELO COMERCIALIZADO.

EN ILLESCAS HAY ACTUALMENTE UNOS 2 MILL. DE M2 DE SUELO BRUTO EN
TRAMITACION CON DESTINO A ACTIVIDADES INDUSTRIALES Y LOGISTICOS.

OTROS MUNICIPIOS DE LA SAGRA TRATAN DE ADAPTAR SUS PLANEAMIENTOS
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iGracias!



