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Titulo
Aplicaciéon de ciencia de datos para la recomendacién de los parametros
urbanisticos de planeamiento, a partir de la base de datos del COIAL.

Resumen

La actividad industrial y empresarial es clave en el desarrollo de la economia y
es necesario la apoyarla desde las politicas publicas. La competitividad industrial
de un territorio viene muy condicionada por la oferta de suelo industrial, ya que
se trata, en definitiva, del soporte fisico sobre el que las empresas desarrollan su
actividad. El planeamiento urbanistico de este suelo necesita estar actualizado
y adaptado a las necesidades de la industria, para permitir el desarrollo de la
actividad industrial y con ello, de la economia. De no ser asi, constituye en la
practica un fuerte impedimento para el desarrollo industrial, echando por tierra
el resto de acciones publicas y privadas orientadas a un crecimiento industrial.

La Comunidad Valenciana es una region eminentemente industrial, en concreto
el segundo territorio con més ocupaciones industriales, por detras de Cataluna.
Ademas, el Plan Estratégico de la Industria Valenciana 2018-2023 plantea el
objetivo estratégico de mejorar la competitividad de los sectores manufactureros,
disefiando una politica industrial totalmente operativa y aplicable orientada a la
accion y a la realidad de los diferentes sectores industriales.

Por otro lado, entre los Retos Estratégicos, referidos al conjunto de la industria,
destaca el objetivo de hacer mas eficientes los plazos de resolucién y otras
actividades destacadas como son las altas de nuevos proyectos o ampliaciones de
actividad desde la Administracion.

Para poder conseguir estos objetivos, es necesario que el planeamiento urbanistico
esté actualizado y adaptado a las necesidades de la industria. Si el objetivo de
la Comunidad Valenciana en la industria es facilitar su desarrollo y crecimiento,
debe permitirlo e incluso promoverlo con un planeamiento urbanistico adaptado.

Este hecho se considera vital para desarrollar la Estrategia Territorial de la
Comunidad Valenciana y permitir el crecimiento industrial y econémico de la
region.

Con la intencién de facilitar a las instituciones competentes el desarrollo de
un planeamiento urbanistico adaptado a las necesidades industriales actuales
y futuras, el objetivo principal de este trabajo es establecer recomendaciones
de los valores que deberia adoptar un planeamiento para tal fin. Desarrollar
planeamientos con estos valores, obtenidos mediante datos reales y procesos
estadisticos rigurosos, contribuird a llevar llevar a cabo la Estrategia Territorial
de la Comunidad Valenciana.

Para corroborar y cuantificar la incompatibilidad entre el planeamiento
urbanistico actual y las necesidades de la industria se ha realizado un analisis
estadistico empleando el lenguaje de programacion R y se ha utilizado la mejor
fuente de datos de proyectos de industrias agroalimentarias en la Comunidad
Valenciana, la base de datos del Colegio Oficial de Ingenieros Agrénomos de



Levante. A través de R, y con estos datos, se han cuantificado también las
necesidades urbanisticas de la industria actual y se han proporcionado los valores
de planeamiento urbanistico 6ptimos de forma totalmente objetiva.
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1 Introducciéon

En el presente apartado se van a explicar las motivaciones, objetivos y contexto
de la elaboracion de este Trabajo de Fin de Master.

Todo el presente trabajo ha sido elaborado con el lenguaje de programacion R,
tanto la memoria como las diferentes figuras.

1.1 Motivacion

El presente trabajo surge de la observacion de la problematica actual que supone
la falta de adaptacion del planeamiento urbanistico a las necesidades de la
industria, experimentada durante la realizacion de practicas universitarias en 10t
Project Management. Para corroborar y cuantificar esta incompatibilidad entre
el planeamiento urbanistico y las necesidades de la industria se ha realizado
un analisis estadistico empleando el lenguaje de programaciéon R y utilizando
la mejor fuente de datos de proyectos de industrias agroalimentarias en la
Comunidad Valenciana, la base de datos del Colegio Oficial de Ingenieros
Agrénomos de Levante (en adelante COIAL).

Se pretende obtener recomendaciones que permitan a las instituciones
competentes desarrollar un planeamiento urbanistico adaptado a las necesidades
industriales actuales y futuras. Se considera que este hecho es vital para que
el planeamiento urbanistico pueda desarrollar la Estrategia Territorial de la
Comunidad Valenciana y permitir el crecimiento industrial y econémico de la
region. La Comunidad Valenciana tiene un potencial y perspectivas de futuro
tales que no se puede permitir reducir por la falta de adaptacién de los valores
del planeamiento urbanistico a las necesidades de la industria, en la mayoria de
los casos sin justificacién aparente.

Ademas, estas recomendaciones pueden ser explotadas por cualquier industria
para planificar su desarrollo, en cuanto a necesidades urbanisticas se refiere.
Supone un valioso conocimiento, que permite a cualquier corporaciéon conocer
las necesidades de sus futuras promociones.

Por otro lado, mediante el lenguaje R se va a crear un archivo vivo que permita
continuar la introduccion de datos y su andlisis automético. De esta forma,
el COIAL o futuros autores podran realizar su actualizaciéon contante y la
automatica extracciéon de los parametros de interés utilizados en el presente
trabajo, suponiendo una potente herramienta.

Para satisfacer estos ambiciosos objetivos, la informacion tiene que cumplir dos
criterios: proceder de datos fuentes fiables y ser presentada de manera que permita
una sencilla interpretacion.

Para satisfacer el primer criterio se va a utilizar datos de proyectos reales,
proporcionados por una institucion oficial y de prestigio como es el COIAL. Esta
institucion utiliza rigurosos procedimientos para almacenar datos. Mediante




el acceso a los proyectos visados por el colegio a lo largo de los anos, se han
extraido todos los datos considerados de utilidad.

En cuanto al segundo criterio, para presentar la informacién en informes que
permitan una sencilla interpretacion, se va a realizar un tratamiento previo
utilizando la ciencia de datos, que segtin Oracle es “un campo interdisciplinario
que utiliza métodos, procesos, algoritmos y sistemas cientificos para extraer
valor de los datos” (Oracle, 2020). Para su aplicacién practica ha sido necesario
el estudio de R, que se trata de un potente lenguaje y entorno de programacion
disenado para computacion estadistica y grafica.

Debido a que se va emplear ciencia de datos con datos recientes y autonoémicos,
concretamente proyectos visados por el COIAL en la Comunidad Valenciana en
los 1ltimos 10 afios, la informacion extraida se puede considerar que representa la
imagen fiel de la situaciéon urbanistica actual de los proyectos agroalimentarios,
industriales y logisticos en la Comunidad, dada la multidisciplinidad de proyectos
realizados por los ingenieros agrénomos.

1.2 Contexto

La Comunidad Valenciana es una regién eminentemente industrial, en concreto
el segundo territorio con mas ocupaciones industriales, por detras de Cataluna
(Hervas, 2018). El Plan Estratégico de la Industria Valenciana 2018-2023 se
plantea el objetivo estratégico de mejorar la competitividad de los sectores
manufactureros, disenando una politica industrial totalmente operativa y
aplicable orientada a la acciéon y a la realidad de los diferentes sectores
industriales, con la finalidad de generar un tejido productivo sostenible,
innovador y de alto valor anadido.

Desde el Observatorio de la Industria se quiere impulsar el disenio y desarrollo
de una hoja de ruta que permita desplegar y aplicar una politica industrial a
largo plazo, operativa, evaluable y basada en la realidad de los sectores y clusters
valencianos (Hervas, 2018). En este sentido, conviene resaltar una realidad: las
politicas deben de adaptarse a dicha variedad industrial.

Entre los Retos Estratégicos, referidos al conjunto de la industria, destaca el
objetivo de hacer mas eficientes los plazos de resolucion y otras actividades como
las altas de nuevos proyectos o ampliaciones de actividad desde la Administracion.

Actualmente, la logistica es una de las actividades econémicas con mayores
previsiones de crecimiento en la Comunidad Valenciana, ademas de ser
considerado como un sector estratégico en la economia autonémica (Castafio,
2018). La Comunitat tiene argumentos y recursos suficientes para convertirse en
la plataforma logistica mas importante del Mediterraneo, como son:

o Una localizacion intercontinental privilegiada
o Empresarios con experiencia en el sector

« El puerto mas importante de la Europa meridional




o Un sistema portuario y aeroportuario de elevado potencial de crecimiento

e Un sistema universitario con una elevada capacidad de generar
conocimiento e innovacién en esta disciplina

Todo ello respalda y sustenta las previsiones de crecimiento del sector industrial
y logistico en la Comunidad Valenciana

Por otro lado, se estd experimentando en los tltimos afios una tendencia a la
concentracion de grandes nodos logisticos e industriales:

« Una mayor externalizacion o outsourcing de las actividades logisticas como
forma de reducir costes y liberar recursos para otras funciones. En este
sentido, se tenderd cada vez mas a la incorporacion de valor afiadido a la
globalidad de la cadena logistica.

e (Cabe esperar una mayor concentracion de actividades en torno a grandes
centros de distribucion europeos, con capacidad para cubrir mas de un pais.
Las empresas asiaticas y las que han trasladado su produccion a estos paises
encuentran ventajas en la concentracion espacial de estas actividades.

» Los traslados de las empresas asiaticas hacia paises de la Unién Europea es
una oportunidad real cuyo aprovechamiento requiere la posesién de grandes
ventajas comparativas en materia de logistica.

o Este proceso de concentracion espacial va en paralelo al de los grandes
operadores logisticos. Es significativo que las cinco empresas mas grandes
de este sector en Espana alcancen una cuota de mercado proxima al 50%.

Ademas, la logistica urbana, denominada comunmente “tltima milla”, tiene un
amplio margen de mejora, y de su correcta planificacion se derivaran importantes
mejoras en la movilidad de las areas metropolitanas y en la calidad ambiental
de estas. De hecho, uno de los objetivos de este TFM es proporcionar las
recomendaciones para su correcta planificacion.

En la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, de forma orientativa,
se propone una tipologia de instalaciones logisticas y unos ambitos de suelos con
elevado potencial para acoger estas iniciativas.

En muchos casos, estas zonas logisticas, estan asociadas a grandes nodos de
actividad econdémica donde coexisten con usos industriales, terciarios, parques
cientificos, recreativos, etc. Por ello, el planeamiento tiene que permitir unas
dimensiones suficientes que satisfagan las necesidades industriales y logisticas.

Ademas, en la ETCV se describen actuaciones estratégicas, entre las que se
encuentran:

o Parques logisticos de escala nacional regional

e Grandes implantaciones industriales para la cualificacion de los sectores
tradicionales.




Por otro lado, el Estudio del Sector logistico de la CV, concluye:

e El crecimiento de la actividad econémica de la Comunitat Valenciana
basada en un tejido productivo dindmico y potente en algunos sectores
con fuerte orientaciéon exportadora ha generado un aumento en los flujos
de transporte de mercancias hacia/desde la Comunitat, con el consecuente
incremento de la actividad logistica asociada.

e Todo ello, junto con los traficos de paso, supone un aumento de las
operaciones logisticas que deben ser realizadas en los entornos proximos a
los centros de generacién/atraccién de cargas

« Elimpulso de la actividad logistica en la Comunitat Valenciana ha generado
una creciente demanda de suelo logistico que no ha sido posible canalizar a
través de la oferta de suelo existente para esta actividad

e Seestima que para el ano 2038 se necesitaran 1.950 ha mas de suelo logistico
e industrial a lo largo de toda la Comunidad Valenciana

« Se han identificado un total de 12 Areas de Oportunidad Logistica, donde
se estima que la probabilidad de éxito en el desarrollo de nodos logistico es
mayor: AOL Castellén; AOL Sagunto; AOL Valencia Zona Puerto; AOL
Valencia Zona Prime; AOL Valencia Zona Sur; AOL Alicante-Elche; AOL
La Vega Baja; AOL Comarcas Centrales; AOL Vinalopé6 Medio; AOL
Benicarl6-Vinaros; AOL Requena-Utiel; AOL La Safor.

Sera necesario, pues, dotar a estas zonas de un planeamiento que se ajuste a las
necesidades del sector.

Con el objetivo de realizar un analisis fiable que represente la imagen fiel de la
realidad, se ha recurrido a una fuente de datos fiable, el COIAL. Ademas, en otros
datos menos relevantes, utilizados con el objetivo de encontrar posibles patrones y
relaciones, se han utilizado otras fuentes de datos contrastadas, que se comentara
en el apartado de metodologia.

En cuanto al Colegio Oficial de Ingenieros Agronomos de Levante, los Colegios
Oficiales de Ingenieros Agrénomos son corporaciones de derecho publico
constituidas y reconocidas con arreglo por el Real Decreto 727/2017, de 21
de julio e integradas por quienes ejercen la profesiéon de ingeniero agrénomo.
Los Colegios tienen personalidad juridica propia y plena capacidad de obrar
para el cumplimiento de sus fines. En su organizacion y funcionamiento gozan
de plena autonomia en el marco de los sus Estatutos. Entre sus funciones, se
encuentra la de Visado de proyectos, que es un acto autentificador, al contrastar
la identidad de quien suscribe y acredita su autencidad mediante su inclusién en
el archivo colegial. Es un acto legitimador, al acreditar la funciéon que desarrolla
el ingeniero, la habilitaciéon de que dispone y la competencia en la materia.
Ministerio de Agricultura y Pesca, Alimentacién y Medio Ambiente. (2017).

Mostrado brevemente el contexto del sector agroalimentario, logistico e industrial
actual, se extrae que en los préximos anos va a haber un fuerte crecimiento en
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la Comunidad Valenciana, y con ello, una gran cantidad de naves y poligonos a
desarrollar.

En esta situacion, parece necesario el analisis de las necesidades urbanisticas de
estos sectores, asi como la bisqueda de cualquier relacién entre parametros, que
permitan predecir y adaptar el planeamiento a las exigencias de dichos sectores,
que permita que el planeamiento sea un aliciente y no un impedimento para su
desarrollo.




2 Metodologia

La metodologia de trabajo realizada se ajusta a los siguientes pasos:

1. Definicion de los pardametros de interés
2. Extraccion y recopilacion de datos
3. Tratamiento de los datos con R

4. An&lisis de los datos con R

2.1 Definicién de los parametros de interés

En primer lugar, previo a la exrtaccion de datos, se ha establecido los parametros
a buscar en los proyectos. Para ello, se han mantenido reuniones de trabajo con
Santiago Diez (CEO en 10t Project Management) y Javier Ribal (Profesor del
departamento de Economia y Ciencias Sociales).

Se ha considerado establecer tres rangos de parametros:

e Datos basicos: Datos necesarios para identificar cualquier proyecto y
categorizarlo inicialmente.

« Datos complementarios: Datos necesarios para describir completamente el
proyecto y buscar relaciones y modelos.

o Datos de investigacion: Datos que, a prori no influyen en los proyectos, pero
que aiin asi se van a investigar para tratar de determinar posibles relaciones.

Parece necesario pues, en este momento, definir técnicamente los principales
parametros urbanisticos, pues forman parte de la base del trabajo.

o Indice de edificabilidad: El indice de edificabilidad es la relacién entre la
superficie edificada de una edificacion y la superficie de la parcela o de un
ambito urbano concreto (terreno, sector, unidad de actuacion, poligono de
actuaciéon, unidad de ejecucién, etc.) y se expresa en: (m2t / m2).

o Indice de ocupacién: El indice de ocupacién es la relacién entre la
superficie ocupada de una edificacién y la superficie de la parcela o de un
ambito urbano concreto (terreno, sector, unidad de actuacion, poligono de
actuaciéon, unidad de ejecucion, etc.) y se expresa en: (m2 / m2).

« Superficie ocupada: Superficie incluida dentro de la linea exterior de los
parametros perimetrales de una edificacion y, en su caso, de los ejes de las
medianerias, deducida la superficie de los patios de luces.




e Superficie construida: Superficie incluida, sumando todas las plantas
construidas, dentro de la linea exterior de los parametros perimetrales de
una edificacion y, en su caso, de los ejes de las medianerias, deducida la
superficie de los patios de luces.

e Suelo urbano: El suelo urbano es aquél que cuenta con servicios de
infraestructura urbana, llamados servicios urbanisticos, o esté consolidado
por la edificaciéon de la manera que determine la legislacién urbanistica, o
esté ubicado en un niicleo poblacional.

« Suelo urbanizable: El suelo urbanizable es el que se considera apto para ser
urbano, es decir, que puede ser parte de una transformacién urbanistica.
Es posible incorporarlo a un plan de urbanizaciéon, pero ain no es parte
de este. Asimismo, hay que diferenciar terrenos urbanizables proyectados,
sectorizados y especiales.

e Suelo no wurbanizable: Suelo no urbanizable, no estda transformado
urbanisticamente y posee una proteccién especifica que no le permite su
traspaso a la urbanizacion.

o Retranqueo. Tiene dos acepciones:

1. Distancia de separacion entre la linea de edificacién y la alineacion
(alineacion oficial exterior) o a los linderos de la parcela.

2. Franja de separaciéon comprendida entre la linea de edificacion y la
alineacion (alineacion oficial exterior) o los lindes de la parcela.

o Altura de la edificacion. La altura de la edificacion es la dimension
vertical de la misma. La altura de la edificacion es la dimension, expresada
numéricamente o en nimeros de plantas, de la parte del edificio que se alza
sobre la rasante. El planeamiento urbanistico la puede definir de cualquiera
de las siguientes formas:

1. Altura de cornisa: Es la determinacion pormenorizada por la que se
expresa la medida maxima del edificio desde la cota de rasante oficial
hasta la interseccién del plano del fachada del edificio con la cara
inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta, que no esté
retranqueada con respecto a dicho plano.

2. Altura de cumbrera: Es la determinaciéon pormenorizada por la que se
expresa la medida maxima del edificio desde la cota de rasante oficial
hasta el punto mas alto del edificio.

Ademds, se ha realizado una clasificacién de la edificacién en funcién de
la actividad del promotor, utilizando para ello la nomenclatura CNAE
(Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas). La CNAE asigna un cédigo
a cada actividad econdémica de las que se pueden realizar. Generalmente este




codigo (que suele ser de 5 digitos) se utiliza en muchos formularios e impresos,
tanto oficiales como a nivel de empresa (Ministerio de Economia y Hacienda,
2007).

Se indica a continuacion la identificacion de los grupos utilizados en los que se
divide la CNAE.

o A. Agricultura, ganaderia y pesca.

o B. Industrias extractivas

e C. Industria manufacturera

e D. Suministro de energia eléctrica, gas, vapor y aire acondicionado

o F. Suministro de agua, actividades de saneamiento, gestién de residuos y
descontaminacion

¢ G. Construccién

o H. Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos de motor
y motocicletas

o [. Transporte y almacenamiento

L. Actividades inmobiliarias

o N. Actividades administrativas y servicios auxiliares

A continuacioén se listan todos los parametros establecidos. Se indica la fuente de
los datos.

2.1.1 Datos basicos

DB 0. IDENTIFICACION
Proyecto. Fuente: COIAL
Referencia catastral. Fuente: COIAL

DB 1. URBANISMO

DB 1.1. Superficie ocupada (m2). Fuente: COIAL
DB 1.2. Superficie construida (m2t). Fuente: COIAL
DB 1.3. Altura de cornisa (m). Fuente: COIAL

DB 1.4. Altura de cumbrera (m). Fuente: COIAL
DB 1.5. Clasificacién suelo. Fuente: COIAL

DB 2. ACTIVIDAD
DB 2.1. Clasificacion actividad (CNAE). Grupo. Fuente: COIAL/SABI
DB 2.2. Clasificacion actividad (CNAE).Subgrupo. Fuente: COIAL/SABI

DB 3. UBICACION
DB 3.1. Municipio




DB 4. OFICINAS

DB 4.1. Superficie oficinas (m2t). Fuente: COIAL

DB 4.2. Superficie oficinas (% s/total). Calculo

DB 4.3. Superficie oficinas (% s/total) SOLO edificios con oficinas. Célculo

DB 5. PRESUPUESTO
DB 5.1. PEM (€). Fuente: COIAL
DB 5.2. Ratio (€/m2t). Célculo

DB 6. ANO
DB 6.1. Ano de visado de proyecto. Fuente: COIAL

2.1.2 Datos complementarios

DC 1. UBICACION

DC 1.1. Provincia. Fuente: COIAL

DC 1.2. Comarca. Fuente: COIAL

DC 1.3. Dististancia a nucleo urbano (Km). Fuente: Google Maps

DC 2. DIMENSIONES

DC 2.1. Anchura de nave (m). Fuente: COIAL

DC 2.2. Longitud de nave (m). Fuente: COIAL

DC 2.2. Namero de plantas nave. Fuente: COIAL

DC 2.3. Numero de plantas oficina. Fuente: COIAL
DC 2.4. Existencia de s6tano nave. Fuente: COIAL
DC 2.5. Existencia de sotano oficinas. Fuente: COIAL

DC 3. DECADA
DC 3.1. Década. Fuente: COIAL

DC 4. PROTECCION CONTRA INCENDIOS

DC 4.1. Tipo edificio. Fuente: COTAL

DC 4.2. Riesgo de incendio bajo (m2). Fuente: COIAL
DC 4.3. Riesgo de incendio bajo (%). Célculo

DC 4.4. Riesgo de incendio medio (m2). Fuente: COIAL
DC 4.5. Riesgo de incendio medio (%). Céalculo

DC 4.6. Riesgo de incendio alto (m2). Fuente: COIAL
DC 4.7. Riesgo de incendio alto (%). Célculo

DC5. ESTRUCTURA
DC 5.1. Tipo estructura (metélica/prefabricada). Fuente: COIAL

DC 6. URBANISMO

DC 6.1. Tamano parcela. Fuente: COIAL

DC 6.2. Uso dominante. Fuente: COIAL

DC 6.3. Ocupacion normativa. Fuente: COIAL

DC 6.4. Ocupacion consumida. Fuente: COIAL

DC 6.5. Edificabilidad maxima permitida (m2/m2). Fuente: COIAL
DC 6.6. Edificabilidad consumida (m2/m2). Fuente: COIAL

DC 6.7. Retranqueo minimo permitido. Fuente: COIAL

DC 6.8. Retranqueo realizado. Fuente: COIAL
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DC 6.9. Altura maxima de cumbrera. Fuente: COIAL

DC 6.10. Altura de cumbrera. Fuente: COIAL

DC 6.11. Altura maxima de cornisa. Fuente: COIAL

DC 6.12. Altura de cornisa. Fuente: COIAL

DC 6.13. Numero méaximo de plantas nave. Fuente: COIAL

DC 6.14. Numero de plantas nave. Fuente: COIAL

DC 6.15. Numero maximo de plantas oficina. Fuente: COIAL

DC 6.16. Numero de plantas oficina. Fuente: COIAL

DC 6.17. Plazas aparcamiento minimas. Fuente: COIAL

DC 6.18. Plazas aparcamiento. Fuente: COIAL

DC 6.19. Plazas aparcamiento adaptadas minimas. Fuente: COIAL

DC 6.20. Plazas adaptadas. Fuente: COIAL

DC 6.21. Ocupacién sonsumida sobre la disponible (%). Fuente: COTAL
DC 6.22. Edificabilidad sonsumida sobre la disponible (%). Fuente: COTAL
DC 6.23. % altura agotada. Fuente: COIAL

DC7. PLAZO DE EJECUCION
DC 7.1 Plazo de construccién (meses). Fuente: COIAL

2.1.3 Datos de investigaciéon

DI 1. PROMOTOR
DI 1.1 Promotor. Fuente: COIAL

DI 2. METEOROLOGIA

DI 2.1. Temperatura media (°C). Fuente: Climate.data.org
DI 2.2. Precipitaciones (mm/ano). Fuente: Climate.data.org
DI 2.3. Humedad relativa (%). Fuente: Climate.data.org

DI 2.4. Altura sobre nivel del mar (msnm). Fuente: INE

DI 2.5. Numero de empleados. Fuente: SABI

DI 3. DATOS PROMOTOR

DI 3.1. Capital social. Fuente: SABI

DI 3.2. Ingresos explotacion (€). Fuente: SABI

DI 3.3. Total activo (€). Fuente: SABI

DI 3.4. Forma juridica. Fuente: SABI

DI 3.5. Empresas en el grupo corporativo. Fuente: SABI

DI 4. UBICACION

DI 4.1. Habitantes. Fuente: INE

DI 4.2. Superficie término municipal (km2). Fuente: INE

DI 4.3. Densidad de habitantes (hab/km2). Célculo

DI 4.4. Nivel adquisitivo municipio (renta bruta) (€/hab). Fuente:
DI 4.5. Distancia puerto (km). Fuente: Google Maps

DI 4.6. Distancia aeropuerto (km). Fuente: Google Maps

DI 4.7. Riesgo inundacién. Fuente: Visor GVA. Patricova

DI 4.8. Reserva natural. Fuente: Visor GVA

DI 4.9. Litologia. Fuente: Visor GVA
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DI 4.10. Sup industrial total municipio (m2). Fuente:
DI 4.11. Sup industrial total municipio (%). Célculo

DI 5. INGENIERIA
DI 5.1. Ingenieria. Fuente: COTAL

2.2 Extraccion y recopilaciéon de datos

Para realizar la recopilacion de datos, el proceso seguido ha consistido en asistir
periddicamente al COIAL para extraer datos de los proyectos.

Debido a la proteccion de datos, y a que el COIAL contiene los proyectos visados
en una plataforma online, no es posible generar un acceso online a la plataforma
para alguien externo a la organizacion, ya que tendria acceso a todos los proyectos
que entran a la plataforma. Por ello, el proceso seguido ha sido el siguiente:

1. Firma de contrato de confidencialidad. Previo a la consulta de cualquier
proyecto, se firmé un documento de confidencialidad, que aseguraba que los
datos e informacion extraida tinicamente se iban a utilizar para el presente
trabajo.

2. Eleccion de tipologia de proyectos a descargar. Dada la multidisplinidad
de la ingenieria agronémica, en el COIAL entran tipos de proyectos muy
diferentes, muchos de ellos fuera de la tematica del presente trabajo. Por
ello, inicialmente se definié las tipologias de proyectos a consultar, siendo
todas las relacionadas con el sector agroalimentario e industrial.

3. Descarga de proyectos. Una vez seleccionados el tipo de proyectos a
consultar, y dada la imposibilidad comentada de acceder a ellos online,
personal del COIAL descargaba los proyectos visados de la plataforma y
los incorporaba a un ordenador sin conexién a la plataforma.

4. Consulta de proyectos. Tras instalar en un ordenador los proyectos
seleccionados, el autor del presente trabajo acudia personamente a la sede
del COIAL. Mediante la lectura y consulta de los proyectos descargados,
se rellenaba un fichero Excel que contiene todos los parametros listados
anteriormente. Hay que destacar la laboriosidad de esta tarea, pues ha
supuesto leer y ver planos de cientos, incluso miles de proyectos, para
registrar manualmente en una base de datos los parametros buscados. El
hecho de que se hayan consultado muchos méas proyectos de los registrados
finalmente, se debe a que la mayor parte de los proyectos, aunque se
encontraran dentro de las tematicas elegidas en el punto 2, no eran validos
para el andlisis por ser de dimensiones muy reducidas, de otros sectores,
no disponer de datos suficientes, etc.

5. Accesibilidad a los datos. Una vez se han registrado los proyectos en la hoja
excel en el ordenador sin acceso a la plataforma de visado, el fichero era
enviado posteriormente al autor del trabajo por personal del COIAL.
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En la plataforma de visado de proyectos comentada, el COIAL archiva todos
los proyectos desde 2013. De esta forma, se han consultado todos los proyectos
visados desde 2013 hasta la actualidad del sector industrial y logistico, habiéndose
extraido un total de 72° proyectos.

2.3 Tratamiento de los datos con R

Una vez completada la extraccién y registro de datos en el fichero excel comentado
anteriormente, se ha realizado su tratamiento con R.

Se comenta a continuacién brevemente en qué consiste R

2.3.1 Lenguaje de programaciéon R

R (R Core Team, 2020) surge como una implementacién del lenguaje de
programacion estadistico S. Fue desarrollado por Ross Thaka y Robert
Gentleman en la Universidad de Auckland, Nueva Zelanda. Su desarrollo lo llevd
a cabo el R Development Core Team desde 1992 hasta su primera version Beta
estable en Febrero del ano 2000. La Figure 1 muestra el logo de R desde 2016.

R es un lenguaje y entorno disenado para computacion estadistica y grafica.
Una de sus mayores ventajas es su facilidad de extension mediante packages. Se
encuentra disponible como software libre para una variedad de plataformas Unix,
Windows y MacOS.

En la actualidad cuenta con el apoyo de The R Foundation, entre cuyas funciones
se incluyen su mantenimiento; servir como punto de referencia y contacto
para individuos, instituciones o empresas que buscan apoyar o interactuar con
la comunidad de desarrollo; y administrar el copyright del software y de la
documentacion de R.

Todo el software y documentacién mencionados, incluidos los paquetes, se
encuentran completamente disponibles para descarga en la red mundial de
servidores llamada CRAN (the Comprehensive R Archive Network).

Figura 1: Logo de R
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2.3.2 Entorno de programacién RStudio

RStudio fue fundado en 2009 por J.J. Allaire, con el objetivo de crear software
gratuito y de cédigo abierto para trabajar en la ciencia de datos, investigacion
cientifica y comunicaciéon técnica. La corporacion fomenta la produccion y
adquisicion de conocimiento de libre acceso, ademas de facilitar la colaboracion
y la investigacion con el objeto de mejorar la integridad y eficacia de los trabajos
en ciencia, educacién, gobierno e industria. (RStudio Team, 2019)

Uno de sus mayores logros es la creacion y mantenimiento del entorno de
desarrollo integrado (IDE en inglés) también llamado RStudio, que se ha
convertido en uno de los mejores entornos estadisticos para el lenguaje de
programaciéon R. El IDE permite el acceso modular a diversidad de funciones,
como una consola, un editor de sintaxis y numerosas herramientas para el
trazado, depuracion y gestion del espacio de trabajo.

El equipo RStudio también ha creado diferentes paquetes y extensiones para el
lenguaje de programacion R.

La Figure 2 presenta uno de los logos que Rstudio pone a disposicién de los
usuarios, siempre que se sigan las pautas de uso.

& Studio
Figura 2: Logo de RStudio

2.3.3 Incorporacién y tratamiento de datos con R

Para poder trabajar con los datos extraidos en R es necesario su importacion. Una
vez incorporados se crea un conjunto de datos con un total de 72 observaciones
(proyectos) de 98 variables (pardmetros).

Una vez incorporados los datos, hay que realizar un tratamiento previo a su
analisis, que incluye:

« Eliminacién de datos con valores faltantes

» Conversién de datos al formato correcto (numérico, texto, etc.)

Una vez incorporados y preparados los datos, es posible realizar su anélisis.
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3 Analisis de datos

Entrando ya en materia, se ha realizado el anélisis de datos siguiendo tres pasos
principales:

1. Estadistica béasica sobre datos urbanisticos.

2. Estadistica avanzada. Busqueda de relaciones entre parametros.
Mediante este analisis se llegara al objetivo principal de trabajo:

3. Establecer recomendaciones sobre el planeamiento urbanistico del sector
industrial y logistico.

Se muestra inicialmente como se reparten geograficamente los proyectos
estudiados en la Comunidad Valeniana, a nivel comarcal.

Densidad de naves
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& & & &
& N AP
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Figura 3: Ubicacién de proyectos

De las figuras anteriores se extrae que las regiones mas industrializadas en la
Comunidad Valenciana son la Safor y la Ribera Alta.
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Tabla 1: Distribucién geografica de los proyectos

Comarca Numero de proyectos

El Alto Mijares
El Alto Palancia
El Baix Maestrat
El Baix Segura
El Baix Vinalop6

El Camp de Morvedre

El Camp de Turia

El Comtat

El Rincon de Ademuz

El Valle de Cofrentes Ayora

El Vinalop6 Mitja
Els ports

L Alacanti
1I‘Alcalaten
L‘Alcoia

I‘Alt Maestrat
1‘Alt Vinalop6
La Horta Nord
La Horta Sud
La Horta Sud

La Canal de Navarrés
La Costera

La hoya de Bunyol
La Marina Alta

La Marina Baixa

La Plana Alta

La Plana Baixa

La Plana de Utiel-Requena
La Ribera Alta

La Ribera Baixa

La Safor

La Vall de Albaida
Los Serranos
Valencia

—_

—_
RN W PR OTONN NOWOO WHRNOHFHE OO, ON OFHKFOW Ooto — o
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3.1 Estadistica basica sobre datos urbanisticos
Se ha realizado un andlisis descriptivo sobre los valores de los parametros

urbanisticos de los proyectos extraidos y la normativa que han cumplido. Se
muestra a continuacién la informaciéon extraida del anélisis:

Tabla 2: Valores normativa urbanistica

Concepto n Media Sd Mediana Min Max
Ocupacién 71 0.79 0.19 0.80 0.05 1.00
Edificabilidad 63 0.97 0.33 1.00 0.05 1.99

Altura Cumbrera 34 13.29 4.86 12.25 6.50 35.00
Altura Cornisa 40 10.95 3.97 10.00 4.50 25.00

Tabla 3: Valores urbanisticos de proyectos

Concepto n Media Sd Mediana Min Max
Ocupacion 70 0.59 0.22 0.65 0.05 1.00
Edificabilidad 71 0.64 0.25 0.67 0.05 1.11
Altura Cumbrera 70 11.27 3.59 10.90 3.95 32.00
Altura Cornisa 67 9.10 2.33 9.00 3.30 14.90

Tabla 4: Valores de agotamiento de la norma de los proyectos

Concepto n Media Sd Mediana Min Max
% Ocupacioén consumido 70 0.74 0.25 0.77 0.00 1.13
% Edificabilidad consumido 62 0.69 0.24 0.72 022 1.13
% Altura consumido 62 0.90 0.14 0.96 0.41 1.06

A la vista de estos datos, se puede extraer la siguiente informacion:

1. La ocupacion que proporciona el planeamiento es suficiente, incluso
excesiva, para el desarrollo de los proyectos agroalimentarios, industriales
y logisticos.

2. La edificabilidad que proporciona el planeamiento también es suficiente,
incluso excesiva, para el desarrollo de los proyectos actuales.

3. La altura que proporciona la normativa urbanistica es insuficiente para las
necesidades actuales, puesto que se agota un 90% de la altura disponible
de media, aumentando la mediana al 96%, dato revelador.
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La mitad de los proyectos industriales visados por el COIAL en los tltimos 10
anos agota el 96% o més de la altura que permite el planeamiento.

Este descubrimiento sera analizado con detalle en el apartado siguiente.

También se ha observado, en el proceso de recopilaciéon de datos, la necesidad
de uniformar pardmetros. Si bien todos (salvo contadas excepciones) los
planeamientos establecen un limite de altura, se utilizan dos pardmetros
diferentes en los planeamientos:

1. Altura de cumbrera (el punto més alto de la edificacién)

2. Altura de cornisa (medida hasta la interseccién de la cara superior del
forjado que forma el techo de la tdltima planta con el plano de la fachada
del edificio)

Si bien a efectos préacticos establecer cualquiera de los dos limites permite regular
la altura maxima de edificacién (en cumbrera se define mas precisamente), parece
conveniente unificar parametros para facilitar la comparacién de planeamientos.
A ojos del redactor del estudio, es mas conveniente limitar la altura de cumbrera,
pues a diferencia de la altura de cornisa, permite establecer exactamente el limite
de altura que no se puede superar.

Ademas de estos datos mas relevantes urbanisticamente, se han estudiado otros
parametros, que se muestran a continuacién:

Tabla 5: Valores de parametros secundarios

Concepto n Media Sd Mediana Min Max
% oficinas 42 0.10  0.09 0.08 0 0.48
Distancia nicleo urbano (km) 46 097 1.07 0.62 0  6.10
Ratio PEM (€/m2t) 47 177.86 80.88 173.03 0 388.40
% Riesgo bajo 57 0.70 0.44 1.00 0 1.00
% Riesgo medio 57 0.26  0.42 0.00 0 1.00
% Riesgo alto 57 0.04 0.18 0.00 0 0.98

De estos valores se extrae que la superficie promedio de oficinas corresponde
al 10% del total de superficie construida, si bien la variabilidad es amplica y
hay que tomar este dato con precaucion. Ademas, de media estas edificaciones se
encuentran a 0,97 km del niicleo urbano mas cercano, siendo también la desviacion
tipica amplia.

Por otro lado, el riesgo de incendio (segun el RD 2267/2004) mayoritario es el
riesgo bajo, suponiendo un 70 % de la superficie. Hay que hacer notar, que en
gran parte de los proyectos, se ha realizado el proyecto “Sin actividad especifica”,
seguramente, a experiencia del redactor, para tramitar el proyecto de actividad
posteriormente a la solicitud de licencia de obras. Ello puede suponer en algtin
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caso, en funcién de la actividad, elevar el riesgo. Por ello, hay que considerar el
valor anterior con precaucion.

Si bien estos son los valores medios, parece evidente que hay que estudiar su
relacion, que se hara en el siguiente apartado.

También parece conveniente, mostrar los valores de cada parametro en funcion
del tipo de actividad y la ubicaciéon. Se mostrara posteriormente.

3.2 Estadistica descriptiva
3.2.1 Andlisis de correlacién

Los graficos de correlacion, también conocidos como correlogramas para mas de
dos variables, permiten visualizar la correlaciéon entre variables continuas.

Mediante el siguiente gréafico, se puede observar en un unico grafico la siguiente
informacion:

1. Histograma de cada variable. Permite obrservar la frecuencia con la que se
repite cada valor (o rango de valores) de la variable

2. Lineas de regresion. Permite ver la relacion de dependencia entre las dos
variables en cuestion.

3. Coeficientes de correlacion en términos absolutos, con el tamano de fuente
escalada por el nivel de correlacion, entre todas las variables graficadas.
Se puede ver en el lado derecho, correspondiendo cada coeficiente al
resultado de cruzar en horizontal y vertical las variables que intervienen.
Si no hay estrellas, la relacién no es estadisticamente significativa,
mientras que una, dos y tres estrellas significan que la correspondiente
variable es estadisticamente significativa para los niveles 10%, 5% y 1%,
respectivamente).

Se trata pues, de un potente grafico que permite observar en una sola imagen una
gran cantidad de informacién. Se procede a mostrar e interpretar dichos gréaficos.
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Figura 4: Analisis de correlacién principal

De este primer grafico se puede extraer la siguiente informacion:

1.

Existe un correlaciéon positiva entre la ocupacion y la edificabilidad que
proporciona la normativa, con un nivel de significancia del 99%. A medida
que aumenta un parametro el otro aumenta proporcionalmente. Parece
logico que los planeamientos que permitan una mayor ocupacion permitan
una mayor edificabilidad, ya que lo contrario no tendria sentido urbanistico.

Hay una correlacion positiva entre la altura de cornisa y cumbrera que
proporciona la norma, con un grado de significancia del 95%. En la mayor
parte de planeamientos o se proporciona el valor limite de cornisa o de
cumbrera, aunque es cierto que en alguno de ellos, si que proporciona valores
de ambos. Es logico, pues, que ambos parametros estén proporcionalente
correlacionados.

Existe una correlacién positiva entre la ocupacion consumida y la ocupacion
maxima que permite la normativa, con un nivel de confianza del 99%. Parece
logico que los proyectos que consumen un mayor porcentaje de ocupacion
sea en las zonas donde el planeamiento lo permite.

De igual forma que el punto anterior, hay una correlacién positiva entre
la edificabilidad consumida y la que permite la normativa (grado de
significancia del 99%). La explicacién es la misma.
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5. Existe una elevada correlacién positiva entre la edificabilidad consumida y la
ocupacién consumida. Los proyectos que cuentan con mayor edificabilidad
también tienen una mayor ocupacion, dada la naturaleza de la construccion
industrial y logistica, que se desarrolla en pocas plantas.

6. Se ha encontrado relacién también entre ocupaciéon consumida y
edificabilidad de planeamiento y entre edificabilidad consumida 7y
ocupacién de planeamiento, con un grado de confianza del 95%. Esta
relacion sigue la légica y el razonamiento anterior. Los proyectos que
cuentan con mayor edificabilidad también tienen una mayor ocupacion,
con lo cual parece l6gico que si hay alta correlacion entre la normativa y los
valores agotados por los proyectos en edificabilidad y normativa, también
haya relacién entre ellos.

7. Existe correlacion entre la altura agotada y la altura limite de cumbrera
que proporciona la normativa, con una grado de confianza del 95%. Esta
relacion revela que la proporcion de altura agotada por las edificaciones
depende del limite que permita el planeamiento, es decir, el planeamiento
limita la altura de las edificaciones. Se puede apreciar en que los valores
maés repetidos de altura agotada estdn muy cerca del 100%, que los valores
del limite de altura de cornisa mas repetidos estan en torno a 10 m.

8. También se aprecia, aunque con un grado de significancia menor (90%) pero
suficiente, la correlacion entre la altura agotada y la altura de cumbrera de
planeamiento. Es probable que la menor significancia se deba a la menor
cantidad de datos de altura limite de cumbrera de planeamiento. Se puede
apreciar el mismo fenémeno anterior.

A continuacion se va a analizar la relacion entre el resto de variables numéricas
y los principales parametros urbanisticos. Debido a la gran cantidad de variables
(98 parametros) y para no realizar demasiados graficos, los graficos a continuacién
mostrados incluyen una cantidad de variables relativamente alta.
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Figura 5: Analisis de correlacién secundario 1

De este analisis se extrae:

1. La superficie ocupada (m2) estd relacionada positivamente con la altura
de cumbrera que permite la normativa (m), con un grado de significancia
del 95% y uan relaciéon positiva. Esto indica que los proyectos de mayores
dimensiones se desarrollan en lugares donde el planeamiento permite
mayores alturas.

2. La superficie construida (en m2t) esta relacionada positivamente con la
superficie ocupada (en m2). Esta relacion es 1ogica, a medida que aumenta
la superficio ocupada aumenta siempre la superficie construida.

3. La superficie construida (m2t) esta relacionada positivamente con la altura
de cumbrera que permite la normativa (m). Esto refrenda los puntos 1
y 2 analizados, remarcando que los proyectos de mayores dimensiones se
desarrollan en lugares donde el planeamiento permite mayores alturas. Esta
es una relacion logica.

4. La altura de cornisa y/o cumbrera de los proyectos estd fuertemente
relacionada altura méxima de cornisa y/o cumbrera que permite
la normativa. Dicho més explicitamente la altura de los proyectos esta
relacionada con la que permite la normativa. Esto muestra inequivocamente
que la altura de las edificaciones esta limitada por el planeamiento; siendo
pues el planeamiento el que limita la actividad.
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5.

La superficie de oficinas (m2t) estd fuertemente relacionada con la
superficie ocupada (m2) y en menor medida superficie construida (m2t),
siendo la relacién positiva, a medida que aumenta la superficie ocupada y /o
construida, aumenta la superfiie ocupada, aunque con una leve pendiente.

Se hace especial hincapié en que se ha demostrado que la altura maxima que
permite la normativa limita la superficie ocupada, superficie construida y altura
de los proyectos. Esto muestra que es un fuerte impedimento para la implantacion
de proyectos industriales en la Comunidad Valenciana.

A continuacién se analiza la relacién de pardmetros, a priori menos relevantes,
con los parametros principales, estudiados anteriormente.
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Figura 6: Andlisis de correlacién secundario 2

De este analisis, se extraen nuevas correlaciones:

1.

El Presupuesto de Ejecucién Material esta correlacionado con la altura
méaxima que permite la normativa y por ende (dada la relacién vista en
el grafico anterior) con la altura del proyecto. Esta relacion sigue la léogica,
a medida que aumenta la altura de las edificaciones aumenta su PEM.

La distancia a ntucleo urbano estd correlacioanda con altura limite de
cornisa, siguiendo una relacion positiva. Esta relacion revela que la
normativa se ha desarrollado teniendo en cuent aspectos paisajisticos y de
relacion con el entorno urbano. Los proyectos que se encuentran mas cerca
del ntcleo urbano tienen una menor altura permitida, que va aumentando
a medida que se incrementa la distancia al nicleo urbano.
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3. La longitud de las edificaciones esta correlacionada con el PEM y altura
limite de cumbrera. Parece logico, que los proyectos que cuentan con
mayores luces tengan un mayor PEM y una mayor altura.

4. Existe una correlaciéon entre el nimero de plantas de oficinas y el PEM.
Los proyectos que cuentan con un mayor PEM tiene una mayor niimero de
plantas de oficina. Es una relacion razonable, ya que el coste por m2 de
oficinas es superior al de nave industrial o logistica (IVE).
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Figura 7: Analisis de correlacién secundario 3

De la figura 6 se puede extraer la siguiente informacién:

1. Existe una alta correlacién entre el tamano de parcela y la altura de
cumbrera de la normativa, siendo la relacién positiva. Es llamativo que en
las parcelas de mayor tamano la normativa permite una mayor altura. Esto
se puede interpretar como que en las parcelas mas grandes se pretende
realizar proyectos de mayor envergadura, que necesitan unas dimensiones
mayores. Ademds, siguiendo la relaciéon encontrada anteriormente, estas
parcelas se encontrarian mas alejadas de los niicleos urbanos.

2. Se ha encontrado una correlacién entre el tamano de parcela y la
ocupaciéon consumida, sin embargo esta relacién no parece proporcional ni
inversamente proporcional.
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Figura 8: Analisis de correlacién secundario 4

Del grafico se extrae la siguiente informacién:

1. No se ha encontrado relaciéon entre la climatologia y el planeamiento o
valores consumidos por proyectos. Tampoco con altitud de la zona en la
que se desarrolla el proyecto.

No se ha encontrado relacién entre el tamano de las empresas (empleados,
capital, ingresos y activo) y el planeamiento o valores consumidos por
proyectos. Esto obedece a que, aunque intuitavamente se puede pensar
que las grandes empresas necesitan dimensiones superiores, y en parte
es asi (se ha encontrado una relacion poco significativa entre ingresos y
altura de cumbrera de la normativa), las grandes empresas desarrollan su
actividad en numerosas construcciones industriales y logisticas, con lo cual
las dimensiones de estas no difieren en gran medida de las construcciones
de empresas de menor dimension econdémica.

En definitiva, se extrae que las empresas de mayor envergadura, crecen en nimero
de naves y no en el tamano de ellas (relativamente, pues si que poseen dimensiones
mayores también).
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Figura 9: Analisis de correlacién secundario 5

Del grafico anterior se puede extraer la siguiente informacion:

1. Hay una correlacion negativa entre la superficie del término municipal y la
edificabilidad consumida (y en menor medida la ocupacién) de la normativa
y los proyectos. A medida que aumenta la superficie del término municipal
se reduce la edificabilidad consumida, y en menor medida la edificabilidad
y ocupacion permitida por el planeamiento. Es muy llamativa esta relacion.

2. Hay una correlacion positiva entre la superficie industrial del municipio y
la altura de cumbrera planeamiento.

3. Hay una correlacion positiva en la superficie industrial del municipio y el
activo de la empresa, habitantes y superficie del término municipal.

3.2.2 Andlisis en funcion de la actividad

Se realiza a continuacién un andlisis de los pardametros urbanisticos mas relevantes
en funcién del tipo de actividad (utilizando el c6digo CNAE).

Se analiza inicialmente la influencia de los valores maximos de planeamiento en el
tipo de actividad. Permitira responder a la pregunta: ; El planeamiento condiciona
la actividad a implantar? Es decir, ;el planeamiento limita mas a una actividades
que a otras?
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Ocupacion limite de planeamiento en funcién de la actividad

'}
. - g .
o
0.9-
=] (] .
c
£ e
g
2 ¢ G
‘_B L]
=3 & i
B os-
2
E
S ;
Q
1]
Q
3 03-
o~ b
00- ) ) ) ) ) ) ) ; )
A B c F G H L N NA
Grupo CNAE

Figura 10: Ocupacién limite de planeamiento en funcién de la actividad

En el analisis de este grafico hay recalcar que la variabilidad del sector primario
parece tan elevada debido a que solo se contienen dos muestras de la poblacion,
con lo cual no puede utilizarse como una muestra representativa.

No parece haber diferencias significativas entre los sectores estudiados, que son
especialmente la industria manufacturera (C), construccién (G), comercio al por
mayor (H), actividades inmobiliarias (L) y desconocidas.

Edificabilidad limite de planeamiento en funcién de la actividad
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Figura 11: Edificabilidad limite de planeamiento en funcién de la actividad

Igual que en el caso anterior, se extrae que no hay diferencias significativas entre
el limite de edificabilidad de planeamiento en las parcelas en las que se desarrollan
las actividades para los proyectos estudiados.
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Altura de cornisa de planeamiento en funcion de la actividad
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Figura 12: Altura de cornisa limite de planeamiento en funciéon de la actividad

Altura de cumbrera de planeamiento en funcién de la actividad
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Figura 13: Altura de cumbrera limite de planeamiento en funcién de la actividad

De estos dos gréficos se vuelve a extraer la necesidad de uniformizar parametros
(altura de cumbrera o cornisa) para facilitar la comparacién y que no parecen
haber diferencias significativas de la altura permitida por el planeamiento
en funciéon de la actividad. Destacan las excepciones de planeamientos mas
permisivos, con alturas por encima de los 25 m.
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Ocupacion consumida en funcién de la actividad
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Figura 14: Ocupacién consumida en funcion de la actividad

No se parecian diferencias significativas en la ocupacién consumida en funcion
de la actividad, si bien parece que en el caso de la industria manufacturera la
ocupacién es ligeramente superior al resto de sectores.

Ocupacién consumida sobre la disponible en funcién de la actividad
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Figura 15: Ocupaciéon consumida sobre la disponible en funcién de la actividad

No se observan diferencias significativas en cuanto a la ocupacién consumida sobre
la disponible en funcién de la actividad.
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Edificabilidad consumida en funcién de la actividad
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Figura 16: Edificabilidad consumida en funcién de la actividad

No se observan diferencias significativas en cuanto a la edificabilidad consumida
sobre la disponible en funcién de la actividad.
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Figura 17: Edificabilidad consumida sobre la disponible en funcién de la actividad

No se observan diferencias significativas en cuanto a la edificabilidad consumida
sobre la disponible en funciéon de la actividad, si bien parece que la industria
manufacturera estd mas cerca de agotar la edificabilidad permitida, aunque la
variacion es alta.
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Altura de cumbrera en funcion de la actividad
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Figura 18: Altura de cumbrera en funcion de la actividad

De este grafico se puede extraer que la altura de cumbrera de los proyectos es
independiente de su actividad. Dicho de otra forma, el planeamiento urbanistico
no es el parametro que define la actividad del edificio que la alberga, pero es un
impedimento en todas las actividades.

% de altura agotada en funcion de la actividad
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Figura 19: % de altura agotada en funcién de la actividad

En este grafico se observa que la industria manufacturera y la industria de la
construccion (promotores destinador a arrendar o vender edificaciones) estan més
cerca de agotar la altura permitida por planeamiento. Es decir, estas industrias
no desarrollan edificios de mayor altura porque lo impide el planeamiento, no
porque no lo necesiten. Sin embargo, se aprecia que los sectores de actividades
al por mayor y actividades inmobiliarias (promotores destinador a arrendar o
vender edificaciones) no estan limitados por el planeamiento.
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El planeamiento es un impediento para el desarrollo de la industria manufacturera
y en general, para el desarrollo inmobiliario.

3.2.3 Anadlisis en funcién de la provincia

Se analiza a continuaciéon la influencia del emplazamiento, en funcién de la
provincia, sobre los principales parametros urbanisticos.

Ocupacién permitida por el planeamiento en funcién de la provincia
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Figura 20: Ocupacién permitida por el planeamiento en funcién de la provincia

En el analisis de este grafico se interpreta que la ocupacién permitida en Alicante
es menor (con una media del 65%) que en Castellén (media del 85%) y Valencia
(media 78%), si bien Valencia muestra una elevada variabilidad.
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Figura 21: Ocupacién consumida en funcién de la provincia

Esta repesentacion muestra que en las tres provincias los proyectos agroalimentarios
consumen una ocupacion similar, algo menor en el caso de alicante, con una
media inferior al 50%, siendo en el caso de Castellon y Valencia superior al 60%.

31



Ocupacion consumida sobre la disponible en funcién de la provincia
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Figura 22: Ocupacién consumida sobre la disponible en funcién de la provincia

Esta repesentacién muestra que si bien en Valencia y Castellén, de media esta
lejos de consumirse la ocupacién que permite la normativa (con un 25% de
margen), en Alicante este margen es menor, agotando los proyectos casi un 90%
de la ocupacién permitida. Esta revelacion se encuentra en consonancia con lo
averigudo anteriormente, y es que en la provincia de Alicante la normativa permite
una ocupacion menor.

Edifiabilidad permitida por el planeamiento en funcion de la provincia
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Figura 23: Edifiabilidad permitida por el planeamiento en funcién de la provincia

Este andlisis permite extraer una informacién llamativa. Si bien en Alicante la
edificabilidad permitida era menor a las otras dos provincias, la edificabilidad
permitida es un 10% mayor que en Castellén y Valencia, alcanzando el 1,10
m2t/m2 de media.
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Edificabilidad consumida en funcion de la provincia
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Figura 24: Edificabilidad consumida en funcién de la provincia

Edificabilidad consumida sobre la disponible en funcién de la provincia
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Figura 25: Edificabilidad consumida sobre la disponible en funcién de la provincia

Mas llamativo es ain el andlisis de los dos graficos anteriores. Si bien la
edificabilidad permitida en Alicante es mayor, las edificaciones consumen menos
edificabilidad que en Castellén o Valencia.

Esto puede deberse a que la ocupacion permitida es menor que en las otras dos
provincias, y las edificaciones industriales suelen desarrollarse en pocas plantas,
con lo cual la edificabilidad consumida resulta menor.

Ademas, en las tres provincias la edificabilidad consumida esta lejos de agotar
la permitida, encontrandose en valores inferiores al 75% sobre la ocupacién
disponible.
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Altura de cumbrera de planeamiento en funcion de la provincia
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Figura 26: Altura de cumbrera de planeamiento en funcién de la provincia

Altura de cornisa de planeamiento en funcién de la provincia
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Figura 27: Altura de cornisa de planeamiento en funcién de la provincia

Los dos graficos anteriores permiten averiguar que la altura maéaxima de
planeamiento es similar en las tres provincias.
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Altura de cumbrera en funcion de la provincia

o
30-
~
E
@®©
o
g
Q
20-
€ -
3 °
% [
] [ )
— ——
<
)
1 1 1 1
Alicante Castellon Valencia NA

Provincia

Figura 28: Altura de cumbrera en funcién de la provincia

No se aprecian diferencias significativas en las altura de las edificaciones en funcion
de la provincia donde se desarrollan.
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Figura 29: % de altura agotada en funcién de la provincia

En las tres provincias se agota practicamente la altura disponible. Aunque no
hay grandes diferencias, se aprecia como en Alicante se consume practicamente el
100% de la altura disponible, mientras que en Castellén esta media baja hasta el
90%, siendo Valencia de media un 95%. En cualquier caso, en toda la Comunidad
Valenciana el planeamiento limita la altura de edificacion industrial.
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4 Resumen del analisis y recomendaciones

Dada la gran cantidad de informacion procesada y mostrada en el apartado
anterior, se va a mostrar en una tabla el resumen de las principales relaciones
encontradas.

4.1 Resumen del analisis
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Tabla 6: Resumen de analisis de correlacién

Parametro Parametro Coef. Grado Interpretacién
correlacion  significancia

LE

Ocupacion Edificab. 0.46 0.99 Los planeamiento que permitan una mayor ocupacion

planeamiento (%) planeamiento permitan una mayor edificabilidad, ya que lo contrario
no tendria sentido urbanistico.

Ocupacion Ocupacion de 0.56 0.99 Los proyectos que consumen un mayor porcentaje de

planeamiento (%) proyecto (%) ocupacion se desarrollan en las zonas donde el
planeamiento lo permite

Ocupacion Edificab. de proyecto 0.50 0.99 Los proyectos que cuentan con mayor edificabilidad

planeamiento (%) (m2t/m?2) también tienen una mayor ocupacion

Edificab. Ocupacion de 0.36 0.95 idem

planeamiento proyecto (%)

(m2t/m?2)

Edificab. Edificab. de proyecto 0.40 0.95 Parece logico que los proyectos que consumen un

planeamiento (m2t/m2) mayor porcentaje de edificabilidad sea en las zonas

(m2t/m2) donde el planeamiento lo permite.

Altura de cumbrera Altura de cornisa 0.84 0.95 En la mayor parte de planeamientos o se proporciona

planeamiento (m) planeamiento (m) el valor limite de cornisa o de cumbrera, aunque es

cierto que en alguno de ellos, si que se proporciona
valores de ambos. Es logico, pues, que ambos
parametros estén proporcionalmente correlacionados.
Altura de cumbrera Altura agotada -0.30 0.90 La proporcion de altura agotada por las edificaciones
planeamiento (m) proyecto (%) depende del limite que permita el planeamiento, es
decir, el planeamiento limita la altura de las
edificaciones.




8¢

Altura de cornisa
planeamiento (m)
Ocupacion de
proyecto (m2)

Altura de cumbrera
planeamiento (m)

Altura de cumbrera
planeamiento (m)
Altura de cumbrera
planeamiento (m)

Altura de cumbrera
planeamiento (m)
Altura de cumbrera
planeamiento (m)
Altura de cornisa
planeamiento (m)

Altura de cornisa
planeamiento (m)
Edificab. de proyecto

Superficie ocupada
(m2)

Altura agotada
proyecto (%)
Edif. de proyecto
(m2t)

Superficie ocupada
(m2)

Superficie construida
(m2t)

Altura de cornisa
proyecto (m)

Altura de cumbrera
proyecto (m)
Superficie de oficinas
(m2t)

Altura de cornisa
proyecto (m)

Altura de cumbrera
proyecto (m)
Superficie oficinas (%)

Superficie construida
(m2t)

-0.50

0.93

0.55

0.75

0.78

0.91

0.45

0.61

0.49

0.26

0.92

0.95

0.99

0.99

0.99

0.99

0.99

0.90

0.99

0.95

0.90

0.99

idem

Los proyectos que cuentan con mayor edificabilidad
también tienen una mayor ocupacion, dada la
naturaleza de la construccio6 industrial y logistica, que
se desarrolla en pocas plantas

Los proyectos de mayores dimensiones se desarrollan en
lugares donde el planeamiento permite mayores alturas.

idem

La altura de las edificaciones esta limitada por el
planeamiento, siendo pues el planeamiento el que
limita la actividad.

idem

La altura de las edificaciones esta limitada por el
planeamiento, siendo pues el planeamiento el que
limita la actividad.

idem

A medida que aumenta la edificabilidad del proyecto,
aumenta la proporciéon de superficie de oficinas. Las
segundas plantas se destinan a oficinas

Relacion légica, a medida que aumenta la superficie
ocupada aumenta siempre la superficie construida.
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Superficie ocupada
(m2)

Superficie ocupada
(m2)

Superficie ocupada
(m2)

Superficie construida
(m2t)

Superficie construida
(m2t)

Superficie construida
(m2t)

Altura de cornisa
proyecto (m)

Altura de cornisa
proyecto (m)
Altura de cumbrera
proyecto (m)
Altura de cumbrera
planeamiento (m)

Altura de cumbrera
planeamiento (m)

Altura de cornisa
proyecto (m)

Altura de cumbrera
proyecto (m)

Superficie de oficinas
(m2t)

Altura de cornisa
proyecto (m)

Altura de cumbrera
proyecto (m)
Superficie de oficinas
(m2t)

Altura de cumbrera
proyecto (m)
Superficie de oficinas
(m2t)

Superficie de oficinas
(m2t)

PEM (€)

Anchura de nave (m)

0.39

0.47

0.58

0.36

0.63

0.35

0.91

0.27

0.42

0.63

0.47

0.95

0.99

0.99

0.95

0.99

0.95

0.99

0.90

0.99

0.95

0.90

Los proyectos de mayores dimensiones cuentan
necesitan una mayor altura. A medida que aumenta el
tamano de la edificacion aumenta la altura.

Idem

A medida que aumenta la superficie del proyecto
aumenta la superficie de oficinas.

Los proyectos de mayores dimensiones cuentan
necesitan una mayor altura. A medida que aumenta el
tamano de la edificacion aumenta la altura.

idem

A medida que aumenta la superficie del proyecto
aumenta la superficie de oficinas.

Relacion totalmente légica. A medida que aumenta la
altura de cornisa aumenta la de cumbrera, y viceversa.

A medida que aumenta al altura del proyecto aumenta
la superficie de oficinas
idem

A medida que aumenta la altura maxima permitida
por el planeamiento aumenta el presupuesto de los
proyectos

A medida que aumenta la altura maxima permitida por
el planeamiento aumenta la anchura de las edificaciones
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Altura de cumbrera
planeamiento (m)

Altura de cornisa
planeamiento (m)

Altura de cornisa
planeamiento (m)
Altura de cornisa
planeamiento (m)

Edificab. de proyecto

(m2t)
PEM (€)

PEM (€)

Altura de cumbrera
planeamiento (m)

Altura de cumbrera
planeamiento (m)

Longitud de nave (m)

PEM (€)

Distancia nucleo
urbano (km)
Longitud de nave (m)

N¢ plantas nave

Longitud de nave (m)

N© de plantas oficinas
% Riesgo bajo de

incencio

Superficie parcela
(m2)

0.65

0.35

0.80

0.35

0.29

0.66

0.53

0.34

0.77

0.99

0.90

0.99

0.90

0.90

0.99

0.99

0.90

0.99

A medida que aumenta la altura maxima permitida
por el planeamiento aumenta la longitud de las
edificaciones

A medida que aumenta la altura maxima permitida
por el planeamiento aumenta el presupuesto de los
proyectos

A medida que aumenta la distancia al nticleo urbano el
planeamiento permite mayores alturas

A medida que aumenta la altura maxima permitida
por el planeamiento aumenta la longitud de las
edificaciones

Relacion logica. Cumple con la definicion de
edificabilidad

Relacion légica. Las edificaciones de mayores
dimensiones tienen un mayor presupuesto

Relacion légica. Las edificaciones que tienen un mayor
presupuesto tienen mas plantas de oficinas

A medida que aumenta la altura de cumbrera, aumenta
el % de superficie de riesgo bajo de incendios. Los
proyectos se tramitan "sin actividad” para reducir el
riesgo de incendio

En las parcelas con mayores dimensiones el
planeamiento permite una mayor altura.
Probablemente tras tramitaciones de instrumentos
urbanisticos complejos més viables en grandes parcelas
y proyectos




v

Ocupacion
planeamiento (%)

Edificab.
planeamiento
(m2t/m2)

Altura de cornisa
planeamiento (m)
Altura de cornisa
planeamiento (m)
Altura de cornisa
planeamiento (m)
Ocupacion de

proyecto (%)

Edificab. de proyecto
(m2t/m2)

Activo del promotor

(€)

Activo del promotor

(€)

Provincia

Superficie term.
municipal (km2)

Superficie term.
municipal (km2)

Habitantes del
municipio
Renta per capita

Superficie industrial
municipio (m2)
Superficie term.
municipal (km2)

Superficie term.
municipal (km2)

Habitantes del
municipio

Superficie industrial
municipio (m2)
Ocupacion
planeamiento (%)

-0.49

-0.37

0.34

0.41

0.62

-0.35

-0.41

0.43

0.38

0.00

0.99

0.95

0.90

0.90

0.99

0.95

0.99

0.99

0.95

0.00

En los municipios con mayor término municipal el
planeamiento permite una menor ocupacion, si bien
hay una elevada variabilidad

En los municipios mayor término municipal el
planeamiento permite una menor edificabilidad, si bien
hay una elevada variabilidad

El planeamiento permite mayores alturas en los
municipios con mayor numero de habitantes

El planeamiento permite mayores alturas en los
municipios con mayor renta per capita

El planeamiento permite mayores alturas en los
municipios con mayor superficie industrial

En los municipios mayor término municipal los
proyectos tienen una ocupacion menor, si bien hay una
elevada variabilidad

En los municipios mayor término municipal los
proyectos tienen una edificabilidad menor, si bien hay
una elevada variabilidad

Los promotores con mayor nivel de activo desarrollan
sus proyectos en municipios con mayor nimero de
habitantes

Los promotores con mayor nivel de activo desarrollan
sus proyectos en municipios mas industrializados

La ocupacién permitida en Alicante es menor (con una
media del 65%) que en Castelléon (media del 85%) y
Valencia (media 78%), si bien Valencia muestra una
elevada variabilidad.
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Provincia

Provincia

Provincia

Ocupacion de
proyecto (%)

Edificab.
planeamiento
(m2t/m?2)

Edificab. de proyecto
(m2t/m2)

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

En Valencia y Castellon, de media esta lejos de
consumirse la ocupacién que permite la normativa (con
un 25% de margen), en Alicante este margen es menor,
agotando los proyectos casi un 90% de la ocupacién
permitida

La edificabilidad permitida en Alicante es un 10%
mayor que en Castellén y Valencia, alcanzando el 1,10
m2t/m2 de media

En Alicante las edificaciones consumen menos
edificabilidad que en Castellon o Valencia




4.2 Recomendaciones

Tras el andlisis de todas las relaciones anteriores se van a establecer las
recomendaciones de valores de planeamiento que permitan el correcto desarrollo
industrial, agroalimentario y logistico en la Comunidad Valenciana.

Se van a calcular utilizando los valores extraidos anteriormente. Se pretende
establecer un valor minimo, que acogera la mayor parte de los proyectos, siendo los
restantes, de mayores necesidades, necesarios estudiarlos durante su tramitacion.

Claro estd, habra emplazamientos donde el limite de altura no podra ser el exigido
por la actividad por cuestiones técnicas, ambientales, sociales o culturales, pero
donde no haya una razon légica que indique lo contrario, deberia adaptarse a las
necesidades de la industria, y permitir aprovechar el potencial de la Comunidad
Valenciana.

4.2.1 Coeficiente de ocupacién

Se ha demostrado que los coeficientes actuales de ocupacion son suficientes para
el desarrollo de los proyectos actuales, no siendo en este caso una limitacion.

Se muestra a continuacién la distribucién de frecuencias de este parametro:

Histograma de valores de ocupacion de proyectos
8-

Frecuencia
N
1

0 -
1 1
0.00 0.25 0.50 0.75 1.00
Ocupacion

Figura 30: Histograma de valores de ocupaciéon de proyectos

En este caso se aprecia que la poblaciéon no sigue una distribuciéon normal, estando
desplazada hacia la derecha. Por ello, no se va a utilizar los términos de mediana
y desviacion tipica para el calculo de recomendacion, si no se que se realiza un
estudio mas detallado.

A continuacién se estudia la relacién y distribucién de la ocupacién que utilizan
los proyectos estudiados, el planeamiento y el coeficiente de ocupacion consumida
por los proyectos sobre la permitida.
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Figura 31: Ocupacion consumida por las edificaciones segtin la permitida por el
planeamiento

A la vista de este gréafico, se aprecia que a medida que el planeamiento permite
una mayor ocupacion, la edificacion utiliza esta mayor ocupacién. Sin embargo,
parece que se alcanza un punto de inflexién cuando el planeamiento permite
ocupaciones mayores del 85%. Es decir, a medida que el planeamiento permite
mayor ocupacién, las edificaciones dejan de saturar esta ocupacion, utilizando
valores menores. Va a analizarse este hecho en el grafico siguiente.
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Ocupacioén permitida por el planeamiento

Figura 32: Ocupacion relativa ocupada por las edificaciones sobre la permitida

En este grafico se relaciona, en el eje Y, la proporcion de ocupacion que consumen
los proyectos respecto a la que permite la normativa y en el eje X, la ocupacion
que permite la normativa. En otras palabras, en el eje Y se muestra el cociente
del resultado de divdir la ocupacion utilizada entre ocupacién permitida.

Pues bien, se aprecia como a medida que el planeamiento permite una mayor
ocupacion, los proyectos estan mas lejos de utilizar toda la ocupacién permitida.
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Se extrae, ademds, que para valores de planeamiento superiores al 50% de
ocupacion, la ocupaciéon relativa consumida, siguiendo la linea de tendencia, no
llega a alcanzar el 1 en ningiin momento. Esto es, los proyectos no utilizan toda
la ocupaciéon que permite el planeamiento, Ademas, cuando el planeamiento
permite ocupar el 100% de la parcela, la ocupacién utlizada es muy inferior, con
una media que no alcanza el 75%.

Por otro lado, utilizando la funcién de R “quantile”, se averigua que el 90%
de los proyectos consumen un 80% de ocupacién o menos. Se ha demostrado
anteriormente, de forma grafica, que se estd lejos de consumir, por norma
general, la ocupacion que permite el planeamiento, sobre todo cuando se permite
ocupaciones del 100% o cercanas a este valor.

Con todo lo expuesto, se concluye que un valor légico de recomendacion de
ocupacion es el 80%, que permitird desarrollar la mayor parte de promociones
industriales y logisticas actuales (salvo contadas expeciones a estudiar durante su
tramitacion).

4.2.2 Coeficiente de edificabilidad

[gual que en el caso anterior, se ha demostrado que los coeficientes actuales de
edificabilidad son suficientes para el desarrollo de los proyectos actuales, no siendo
en este caso una limitacion.

Siendo el siguiente grafico el histograma de los coeficientes de edificabilidad de
los proyectos estudiados:

Histograma de valores de edificabilidad de proyectos

Frecuencia

0.0 0.3 0.6 0.9
Edificabilidad

Figura 33: Histograma de valores de edificabilidad de proyectos

En este histograma se aprecia que la distribucion de frecuencias si que se aproxima
mas a una distribucién normal. Sin embargo, para proporcionar valores fiables,
no se va a utilizar la distribucién gaussiana y se va a realizar un analisis empirico,
similar al caso de la ocupacion.
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Figura 34: Edificabilidad consumida por las edificaciones segtin la permitida por
el planeamiento

Igual que en el caso de la ocupacion, se aprecia que a medida que el planeamiento
permite una mayor edificabilidad, la edificacion utiliza esta mayor edificabilidad.
Sin embargo, parece que se vuelve a alcanzar un punto de inflexién cuando
el planeamiento permite ocupaciones mayores 1 m2t/m2. A medida que el
planeamiento permite mayor edificabilidad, las edificaciones dejan de saturar
esta edificabilidad, utilizando valores menores. Va a analizarse este hecho en el
grafico siguiente.

Se hace hincapié, en que un valor habitual permitido por el planeamiento es un
coeficiente de edificabilidad de 1 m2t/m2. En este caso, ademas, parece que si bien
hay muchos casos de edificabilidad por debajo de este valor, hay relativamente
abundantes proyectos cercanos a este valor. Es decir, la linea de tendencia no se
acerca al valor de 1 m2t/m2 de edificabilidad utlizada por los proyectos porque
hay maés proyectos que consumen edificabilidad por debajo de 0,75 m2t/m2 que
por encima, si bien 1 m2t/m2 (o cercano) es un valor relativamente habitual.
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Figura 35: Edificabilidad relativa ocupada por las edificaciones sobre la permitida

Se aprecia inequivocamente como a medida que el planeamiento permite una
mayor edificabilidad, los proyectos estan mas lejos de utilizar toda la edificabilidad
permitida. Si que se aprecia, como para valores de planeamiento de 1 m2t/m2,
hay abundantes proyectos que utlizan o estdn cerca de utilizar el 100% de la
edificabilidad permitida.

Por otro lado, utilizando la funcién de R “quantile”, se averigua que el 85% de
los proyectos consumen un 0,92 m2t/m2 o menos.

Sin embargo, se ha mostrado anteriormente que hay una cantidad de significativa
que consume 1 m2t/m2 de edificabilidad, suponiendo esto un valor que acoge el
96% de los proyectos estudiados

Con todo lo expuesto, se concluye que un valor légico de recomendacion de
edificabilidad es el 1 m2t/m2, que permitird desarrollar la mayor parte de
promociones industriales y logisticas actuales (salvo contadas expeciones a
estudiar durante su tramitacion).

Se recueda que el valor de ocupacién recomendado ha sido 80%, por lo que esta
diferencia (1 m2t/m2 frente a 0,8 m2/m2) es el espacio destinado a segundas
plantas o sucesivas, habitualmente oficinas o altillos de almacenamiento, que
dada la naturaleza de la edificacién idustrial o logistica, no suelen ser superficies
relativamente altas frente al total de los metros cuadrados construidos de
la edificaciéon. Es decir, un 20% de diferencia entre la superficie ocupada
y construida, destinada a altillos o oficinas, es mas que suficiente para las
promociones industriales y logisticas actuales.

4.2.3 Altura limite de edificacién

Como se ha demostrado, este pardmetro actualmente es un gran impedimento
para el desarrollo de proyectos en la Comunidad Valenciana, limitando:

e Tipo de actividad a desarrollar
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o Altura del proyecto
e Superficie ocupada
e Superficie construida
o Superficie de oficinas

e Presupuesto del proyecto

Por ello, se considera muy necesario y urgente dotar el planeamiento de una
mayor altura de la actual, que se adapte verdaderamente a las necesidades de los
proyectos actuales. Se va a utilizar el concepto de media aritmética y desviacion
tipica. Se hace recordar que en una distribucion normal el intervalo comprendido
entre el valor mas bajo de una poblacion y el valor de la media aritmética mas
la desviacion tipica se encuentra el 84,1% de los valores de la poblacion. De esta
forma, se ha considerado que el calculo debe ser mayor al que corresponde al sumar
la media més la desviacion tipica, pues los valores actuales de los proyectos no
son, en general, elegidos por las necesidades, si no impuestos por el planeamiento.

Siendo el siguiente el histograma de altura de cumbrera de los proyectos
estudiados:

Histograma de altura de cumbrera de proyectos
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Figura 36: Histograma de altura de cumbrera de proyectos

Se ha calculado la altura de cumbrera necesaria como:
Altura limite de cumbrera: Media + 2 x Sd = 11,27 + 2 x 3,61 = 18,50 m

Si bien es un valor que, sin duda, se adapta mas a las necesidades actuales de las
edificaciones industriales, agroalimentarias y logistitas, y puede ser el establecido
en los planeamientos, el autor considera que es casi de obligado cumplimiento la
necesidad de que el planeamiento considere un apartado que indique:

e La altura de la edificacién podra ser superior en caso necesidades de la
actividad, a validar por el Ayuntamiento (o institucién competente, en su
caso)
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Se considera necesario debido a que las grandes implantaciones industriales,
necesitan valores fuera de lo comin, que si bien este apartado permite aceptarlos
facilitando el tramite a realizar y evitando tener que realizar una modificacion
de planeamiento, no puede ser sin un detallado estudio de la propuesta por parte
del Ayuntamiento en cuestion.

Como se ha documentado en el primer apartado del presente trabajo, la
Comunidad Valenciana contiene un potente tejido industrial y capacidad de
crecimiento, que no debe limitarse por establecer limites de altura insuficientes
y no fundamentados.
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5 Contrastacion de resultados

Se procede a continuacion a la comparaciéon de los parametros urbanisticos
obtenidos con los valores de algunos de los planeamientos mas relevantes y
actuales de la Comunidad Valenciana. Permitira validar si estos planeamientos
se adaptan o no a las necesidades de la industria actual.

Para ello, se han utilizado los siguientes planeamientos:

« El Oliveral - Ribarroja
o Fuente del Jarro - Paterna
o Parque Logistico de Valencia - Ribarroja

e Parc Sagunt - Sagunto

Se muestra a continuacién la comparacion:

Tabla 7: Comparacion de valores propuestos con
planeamientos actuales

Poligono Altura limite Ocupacion Edificabilidad
El Oliveral - Ribarroja 18.5 No indica 1

Fuente del Jarro - Paterna Sin limite No indica  No indica
Parc Sagunt - Sagunt 35 0.7 1.05

PLV - Ribarroja 34 No indica  1.65

De la comparacion de estos resultados con los valores propuestos en el apartado
anterior, se extrae que los cuatro planeamiento estan actualizados y se adaptan
a las necesidades actuales de la industria, con la tinica excepcion en el caso del
poligono de Parc Sagunt del valor de la ocupacion. Si bien, en el caso de poligonos
con parcelas tan grandes, la ocupaciéon utilizada suele estar en ese rango, o incluso
menos, a tenor de la experiencia del redactor y la empresa colaboradora, 10t
Project Management.
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6 Conclusiones

En el presente trabajo se ha demostrado con datos reales y de fuentes fiables,
y mediante un riguroso analisis, los siguientes hechos respecto a los proyectos
agroalimentarios, logisticos e industriales en la Comunidad Valenciana:

1. La ocupacion y edificabilidad permitida por planeamiento es suficiente para
las necesidades de los proyectos

2. La altura de planeamiento esta limitando el desarrollo e implantacién de
proyectos en el territorio

3. Los proyectos de mayor superficie necesitan una mayor altura disponible
y por tanto se desarrollan en los emplazamientos donde el planeamiento
permite una mayor altura

4. La superficie destinada a oficinas en las naves industriales esta
proporcionalmente relacionada con la superficie de la nave, la altura
de la nave y, por tanto, de planeamiento

5. Los proyectos de mayor presupuesto se desarrollan en los poligonos donde
el planeamiento permite mayores alturas

6. La altura limite de planeamiento esta proporcionalmente relacionada con
la distancia a ntcleo urbano y la superficie de parcela

7. El planeamiento permite mayores alturas en los municipios con mayor
numero de habitantes, mayor renta per capita y mayor superficie industrial

8. La altura limite de planeamiento limita el desarrollo de industria
manufacturera y, en general, de la promociéon inmobiliaria.

9. La ocupacién de planeamiento permitida en Alicante es menor que en el
resto de la Comunidad, estando los proyectos en esta provincia méas cerca
de consumir el limite de ocupaciéon de planeamiento

En sintesis, se ha demostrado mediante la ciencia de datos, que si bien el
planeamiento otorga suficiente coeficiente de ocupacion y edificabilidad para
las necesidades actuales de promocion industrial, es insuficiente en altura,
suponiendo un claro impedimento para los proyectos actuales, y por tanto
para el crecimiento industrial y econémico de la Comunidad Valenciana. Se
ha demostrado ademas, que la superficie destinada a oficinas, superficie de la
edificacién y presupuesto del proyecto son mayores en los emplazamientos donde
el planeamiento permite una mayor altura de edificacion.

Para finalizar, se insta a las instituciones competentes en materia de planeamiento
urbanistico, a adaptar el planeamiento a las necesidades actuales de desarrollo
industrial, otorgandose la siguiente recomendaciéon como valores minimos, a
validar en el estudio previo de cada desarrollo:

ol



o Coeficiente de ocupacion: 80%
« Coeficiente de edificabilidad: 1,0 m2t/m2

o Altura méaxima de cumbrera: 18,50 m*

*La altura de la edificacién podré ser superior en caso necesidades de la actividad,
a validar por el Ayuntamiento (o instituciéon competente, en su caso)
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