
SECTOR SUB So 12 
“NUEVO PATECMA”

Promotor: Desarrollo Logístico Nuevo Patecma, S.L.



QUIÉNES SOMOS

DESARROLLO LOGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L
es una sociedad formada por las mercantiles ALTEBA PROJECT,
S.L. y PCI GESTIÓN DE PROYECTOS, S.L-URBAN CM, S.L., empresas
con amplia experiencia en el desarrollo y creación de suelo
industrial-logístico.

ALTEBA PROJECT, S.L. es una empresa de servicios inmobiliarios
cuya misión es la de asesorar, diseñar y ejecutar planes de
actuación. Esta mercantil tiene más de 20 años de experiencia
creando y gestionando compañías del sector inmobiliario.

PCI GESTIÓN DE PROYECTOS, S.L-URBAN CM, S.L. son empresas con
amplia experiencia en el asesoramiento, gestión y trasformación
de suelos y realización de actuaciones urbanizadoras de
promoción, fundamentalmente, de suelo industrial enfocado al
almacenaje y la logística, acorde al modelo demandado en la
actualidad.

En los últimos años han conseguido desarrollar y comercializar
mas de 6.4 M de metros cuadrados de suelo industrial-logístico en
los polígonos Plataforma Central Iberum (4,1 M) , Cárcavas II (0,8
M) y PCI Multimodal (1,5 M).

Sectores que actualmente cuenta con porcentaje de ocupación
cercano al 75% favoreciendo la implantación en los últimos años
de empresas nacionales y multinacionales de primera línea
como son Toyota, Michelín, FM Logistic, AMAZON, Airbus, EHLIS,
DIA, CORREOS EXPRESS, SEUR, Carreras, TXT, CBL, etc.

Empresas que de manera directa o indirecta ha supuesto la
creación de más de 7,000 puestos de trabajo en la actualidad
con expectativas de llegar hasta los 10.000 una vez se encuentre
operativos al 100% dichos desarrollos.

Desarrollo Logístico Nuevo Patecma, S.L.



EXPERIENCIA
SECTOR SU B  So12

“NUEVO PATECMA”

PLATAFORMA 
CENTRAL 

IBERUM

P.I .  CÁRCAVAS I I

P.C. I .  MULTIMODAL

Sector de aproximadamente 650.000 m² con mas de 440.000 m² 
de suelo industria situado en el Sureste del T.M. Mas de 65.000 
m² de zonas verdes y 30.000 m² de equipamiento dotacional 
público

Área  logística e  industrial con una  superficie aproximada   de 
3,5 M de metros cuadrados y mas de 2 M de suelo industrial- 
terciario, con parcelas  de  hasta   480.000 m². Cuenta con mas 
de 300.000 m² de zonas verdes que ha permitido la creación de 
nuevos ecosistemas, así como incrementar las zonas de 
esparcimiento y disfrute con la creación de un gran parque 
periurbano para los habitantes de Illescas.

DESARROLLO LOGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

P. I .  LA 
VEREDILLA I I

P. I .  LA 
VEREDILLA I I I

Sector situado al Suroeste del municipio en colindancia con la 
Autovía A-42, con acceso directo a la misma a través de una 
nueva glorieta adscrita al sector, con una superficie bruta de 
aproximadamente 825.000 m², que da lugar a la generación 
de mas de 565.000 m²  de parcelas de uso industrial. 
Complementado con mas de 12 ha de dotacionales públicos 
(zonas verdes y equipamientos).

“PCI Multimodal” cuenta con una superficie bruta de 
aproximadamente 150 ha. Generándose mas de 960.000 m² 
de suelo industrial-logístico y 150.000 m² de zonas verdes y 
espacios libre. Dentro del sector existe una reserva de 12 ha 
para el desarrollo de una terminal ferroviaria de carga, 
caracterizando en este sentido con vocación intermodal, de 
servicio al tejido exportador-importador de la Zona Centro 
peninsular. Fomentándose la creación de actividades 
logísticas industriales de valor añadido potenciando la 
integración del transporte ferroviario y por carreteras.



EL PROYECTO
SECTOR SU B  So12

“NUEVO PATECMA”

SITUACIÓN PRIVILEGIADA
Proyecto logístico ubicado en Illescas, en la provincia de Toledo, de 1,4M de metros cuadrados de suelo 
industrial. Conexiones y accesos con las principales vías de comunicación. Cuenta con una excelente cobertura 
del Eje Este-Oeste y Centro-Sur, conectada con cuatro autovías (A-42, CM-41, CM-43 y CM-42) que la enlazan 
con las principales circunvalaciones de Madrid y con todas las autovías radiales de España (desde la A-1 hasta 
la A-6). Su área de influencia incluye el Sur metropolitano de Madrid, el más poblado de la Comunidad con 1.1M 
habitantes y el que alberga el mayor tejido productivo .

DESARROLLO

FLEXIBILIDAD

SOSTENIBILIDAD
Zonas Verdes y Espacios Libres con diseños acorde a los criterios de sostenibilidad y cuidado del medio 
ambiente, ya aplicados en otros desarrollos, que permite la regeneración del paisaje.
Aplicación de Técnicas de Sistemas Basados en la Naturaleza, entre otras control del ciclo del agua 
promoviendo la infiltración y gestión de las aguas pluviales recogidas en viales y cubiertas industriales mediante 
HUMEDALES NATURALIZADOS integrados en el paisaje.
Fomento de la biodiversidad mediante el empleo de vegetación autóctona.
MEJORA DE LA CALIDAD DEL AIRE. Aumentar la masa arbórea del municipio con 
el fin de actuar como SUMIDEROS DE CO2 y colaborar en la mejora local de la calidad del aire

CERTIFICACIÓN BREEAM ES.URBANISMO
DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

Superficies de parcelas lucrativas de uso industrial-logístico de tamaño  variable.
Excelentes comunicaciones con las principales vías rodadas y de FF.CC -Terminal Intermodal prevista en 
PCI.Multimodal, que permite la impantacion de todo tipo de usos.
Ordenanza industrial-logística adaptada al nuevo modelo de necesidades demandadas (almacenes 
robotizados, alturas máximas, ocupación…).

MODELO DE URBANIZACIÓN INDUSTRIAL, cuya estrategia de actuación está basada en los principios de 
conservación de recursos, la integración con el entorno, el ahorro energético, la investigación, la aplicación de 
las nuevas tecnologías y la SOSTENIBILIDAD INTEGRAL (economía - ecología – social)
Con ello se logra la generación de 1M metros cuadrados de parcelas lucrativas para uso industrial almacenaje-
logístico, con diseño viario adaptado al tráfico generado.
Más de 250.000 m² de zonas verdes y espacios libres que permiten la integración de los elementos naturales 
existentes. Ordenación de los distintos usos públicos y privados que permite integrar paisajísticamente el 
polígono con su entorno inmediato.

V I DEO  

P RO MO C IO NA L

https://www.dropbox.com/scl/fo/vkkqcg85yu0nzfg8cfuxn/h?rlkey=ocgj03n4l0zlo6f04m11jf67a&dl=0


DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

Nuevo Patecma se encuentra conectado con cuatro autovías (A-42,CM-41,CM-43 and CM-42)
que la enlazan con las principales circunvalaciones de Madrid y con todas las autovías radiales de 
España (desde la A-1 a la A-6). 
Excelente cobertura del eje Este-Oeste y Centro-Sur:

• Acceso a la A-4 desde la Autovía de los Viñedos (CM-42), que cuenta un trazado muy favorable respecto al tramo de la A-4, continuando desde el 
Km. 120 hasta Madrid. 

• Conexión con la A-5 directa desde la autovía de La Sagra CM-41.

• Acceso al eje Este a través de la A-3, mediante la autovía A-40.

Nuevo Patecma se sitúa a tan solo 20 Km. de la M-50, 30 Km. de la M-40 y 34 Km. de la M-30. Asimismo, su área de influencia incluye el Sur metropolitano de 
Madrid, el más poblado de la Comunidad con más de 1.200.000 habitantes (el segundo es el Este metropolitano con 595.000 habitantes) y el que alberga el 
mayor tejido productivo de la Comunidad.
La futura Plataforma Multimodal está situada a 2 km, permitiendo la conexión con los principales puertos de España tan buenas como los demás ejes 
logísticos-industriales destacando en su excelente acceso con Algeciras, y Valencia (principales puertos ibéricos en volumen de mercancía) y Lisboa.

LOCALIZACIÓN: ANÁLISIS DE CONEXIONES Y DISTANCIAS



CONECTIVIDAD
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“NUEVO PATECMA”

CONEXIONES FERROVIARIAS: PLAN DE INFRAESTRUCTURAS

DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

RED TRANS-EUROPEA DE TRANSPORTE (TEN-T) 

La Red Trans-Europea de Transporte (TEN-T) es un 
conjunto planificado de redes prioritarias de 
transporte con las que se pretende favorecer el 
libre flujo de personas y mercancías a lo largo de 
la UE.
Está formada por 9 corredores que discurren por 
los países de la UE, y que están compuestos a su 
vez por redes viarias, redes ferroviarias, 
aeropuertos, puertos, terminales ferroviarias y 
terminales multimodales.

La nueva terminal de PCI está integrada en el 
Corredor Atlántico de la Red Europea TEN-T, lo 

que podría tener repercusiones beneficiosas para 
el proyecto a nivel operativo (mejoras en el 

Corredor), de imagen e incluso de financiación.

La Comisión Europea avaló ambos corredores en 
2011, con el compromiso de que fueran 

totalmente operativos en el horizonte temporal 
2020



DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

ANÁLISIS Y CONEXIONES CON LOS PRINCIPALES PUERTOS MARÍTIMOS DE LA PENÍNSULA IBÉRICA

Madrid

Lisboa

493.253

12,1
+19,0%

Sines

1.670.000

49,8
-2,5%

4.380.849

101,4
+5,8%

Algeciras

Sevilla

105.566

4,5
+16,7%

3.006.872

60,1
+26,6%

Barcelona

Valencia

4.832.156

73,6
+2,9%

NUEVO PATECMA

RED PORTUARIA

PCI posee conexión ferroviaria con los 
principales puertos de la mitad sur 
peninsular (Valencia, Algeciras y Sines).

Con respecto a su conectividad 
ferroviaria con los puertos del sur de 
Portugal, y más concretamente con 
Lisboa y Sines, ésta actualmente es 
directa sin necesidad de pasar por 
Madrid gracias al corredor Madrid –
Valencia de Alcántara.

Cabe añadir que los gobiernos de 
España y Portugal han propuesto 
actuaciones para la construcción de 
nuevas infraestructuras ferroviarias y el 
acondicionamiento de las existentes con 
el fin de mejorar la conexión entre 
ambos países.

PCI proporciona conectividad ferroviaria para 
exportación-importación con tres de los 
puertos más importantes de España y 

Portugal en tráfico de contenedores: Valencia, 
Algeciras y Sines.CONECTIVIDAD

SECTOR SU B  So12

“NUEVO PATECMA”



DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

PROPUESTA DE INSTALACIÓN FERROVIARIA

CONECTIVIDAD
SECTOR SU B  So12

“NUEVO PATECMA”

ESQUEMA FERROVIARIO GENERAL

Se plantean tres grandes zonas para la terminal:

• Zona de acceso a/desde la RFIG mediante una vía de 
apartado de 880 m de longitud y con escapes en sus 
extremos, que discurre paralela a la vía general.

• Zona de recepción/expedición de trenes con tres vías de 
R/E de longitud útil en el entorno de los 705 a 807 m, y un 
apartadero para vagones y locomotoras.

• Zona de carga/descarga de mercancía con 4 vías de 
longitud útil 735m.

ACCESO FERROVIARIO

• El acceso ferroviario al sector SUB-SO-06 se proyecta 
común al resto de áreas interiores del sector que 
dispongan de acceso ferroviario. Por tanto, solo existirá 
una infraestructura de conexión con la RFIG, enclavada y 
con circulación controlada por el Adif a través del CTC 
correspondiente.

• La conexión con la vía RFIG se realiza mediante escapes 
en los siguientes puntos kilométricos: PK 41/277 y PK 
40/298. El acceso ferroviario al desarrollo se plantea 
mediante una vía de apartado de 880 m de longitud que 
discurre paralela a la vía principal. A su vez, la vía de 
apartado conecta con las vías de C/D y R/E de la Terminal 
Intermodal mediante una alineación curva de 200 m de 
radio.



ÁREA DE 
INFLUENCIA

SECTOR SU B  So12

“NUEVO PATECMA”

El área de influencia de Nuevo Patecma es el Sur metropolitano de Madrid y la Comarca de La Sagra Alta, en Toledo.

Illescas, municipio situado en la provincia de Toledo, en la Comunidad Autónoma de Castilla-La Mancha, es la tercera ciudad 
más poblada de la provincia, después de Talavera de la Reina y la propia capital (31.327 habitantes según padrón 2023).

El área de influencia de Illescas (Norte de Toledo y Sur madrileño) es el más poblado y con mayor tejido industrial de la 
zona centro peninsular.

Illescas colinda con el Sur metropolitano de Madrid, zona que concentra el mayor número de habitantes de la Comunidad 
de Madrid, con más de 1.200.000 habitantes(*estimación 2018), frente por ejemplo a los 590.000 habitantes del Este 
madrileño (corredor del Henares, A-2)

DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.



DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

AREA DE 
INFLUENCIA

SECTOR SU B  So12
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ESTUDIO TEJIDO PRODUCTIVO EN EL ÁREA DE INFLUENCIA
El área de influencia de Illescas concentra la mayor actividad industrial del centro peninsular al situarse muy cercano al 
cinturón industrial de Madrid (Fuenlabrada, Parla, Getafe, Leganés y Pinto).
De las 438.000 unidades productivas en la Comunidad de Madrid, 125.000 (28,5 %) se sitúan en el Sur metropolitano, lejos de los 65.000 

del Este metropolitano.



DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

AREA DE 
INFLUENCIA

SECTOR SU B  So12

“NUEVO PATECMA”

OTRAS CARACTERÍSTICAS DEL ÁREA DE INFLUENCIA: 

MERCADO LABORAL Y COSTES LABORALES.

El área de Influencia cuenta con una masa laboral 
disponible de más de 23.000 trabajadores (datos 
SEPECAM), lo que permite un mercado de trabajo 
flexible y con capacidad para atender la demanda de 
mano de obra de las empresas .
El coste salarial medio en el sector de la logística, 
transporte y distribución de la provincia de Toledo es, en 
comparación con Guadalajara (Corredor del Henares) y 
Madrid, un 21,20% y 20,90% menor respectivamente.

INCENTIVOS ECONÓMICOS REGIONALES: Illescas como población castellano-
manchega se considera como zona de convergencia de la UE, por lo que 
proyectos de nueva instalación con generación de empleo neto (al menos 5 
trabajadores) pueden acceder a ayudas para la obra civil, maquinaria e 
instalaciones, llegando hasta un 15% en caso de grandes empresas.

FISCALIDAD MUNICIPAL: Los impuestos municipales como IAE, ICIO e IBI son 
inferiores a los equivalentes en el Sur de Madrid, pudiendo llegar el ahorro en 
la fiscalidad municipal hasta el 42% en un plazo de 10 años. .

Link incentivos: http://www.castillalamancha.es/gobierno/empleoyeconomia/estructura/dgeiecta/actuaciones/incentivos-econ%C3%B3micos-regionales

http://www.castillalamancha.es/gobierno/empleoyeconomia/estructura/dgeiecta/actuaciones/incentivos-econ%C3%B3micos-regionales


DESARROLLO 
SOSTENIBLE

SECTOR SUB So12

“NUEVO PATECMA”

DESARROLLO SOSTENIBLE, DISEÑO Y FLEXIBILIDAD

Plan medioambiental, basado en la compatibilidad de la actividad empresarial y 
la sostenibilidad. La disminución de la huella de carbono y la intención de 
conseguir la primera zona industrial sin emisiones de Europa nos motiva a seguir 
investigando sobre desarrollos futuros, sentando actualmente las bases necesarias 
para ello.

Cada planteamiento en el diseño arquitectónico, elección de calidades, materiales 
y soluciones técnicas ha nacido desde los principios de sostenibilidad, el respeto 
medioambiental, con el máximo cuidado de los detalles, adaptado a las 
necesidades del sector industrial y principalmente el logístico, atendiendo a sus 
requisitos y expectativas más exigentes.

DESARROLLO LOGIGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

Amplias avenidas y rotondas 
adaptadas al tráfico del polígono, 
integrado con carriles bici con 
comunicación a los puntos de 
urbanos de transporte público, con 
alquiler de bicicletas eléctricas y 
puntos de recarga de vehículos 
eléctricos.

Parcelas de más de 400.000 m2, 
con una planimetría y servicios 
excelentes. La oferta de “Nuevo 
Patecma” permite crear proyectos 
a la carta, adaptados a cada 
necesidad, tanto en superficie, 
dimensiones y servicios, como en 
posibilidades de crecimiento 
futuro, dotándolo de una 
flexibilidad. 

• Integración con el entorno, ahorro energético, investigación, aplicación de las 
nuevas tecnologías y sostenibilidad total, nuestros objetivos prioritarios.

• Control del ciclo del agua, evitando el sellado del terreno › Reducción de gastos 
en recursos.

• Utilización de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible integrados en medianas y   
parterres › Disminución del impacto del desarrollo urbano.

• Fomento de la Agrojardinería autóctona › Conservación de uso del campo actual, 
generación de biodiversidad..

• Minimización de la Huella de Carbono apoyada en parques periurbanos y huertos 
urbanos › Creación de sumideros y granjas de CO2.

• Máximo ahorro energético › Iluminación LED, carril bici, puntos de recarga 
eléctrica.

• Gestión estricta de los recursos y residuos.

• Obtención del Sello BREEAM es URBANISMO



DESARROLLO LOGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

M-1

M-3

M-2

M-4

CAMBIO EN EL 
MODELO INDUSTRIAL

INTEGRACIÓN SOCIAL

SISTEMAS BASADOS EN LA NATURALEZA

SITUACIÓN ESTRATÉGICA

DESARROLLO SOSTENIBLE



DISPONIBILIDAD DE SUELO

Desarrollo Logístico Nuevo Patecma, 
S.L. dispone de más de 756.000 m² de 
suelo lucrativo de uso industrial y 
logístico* en el desarrollo.

La superficie, ubicación y distribución 
de las parcelas disponibles se ha 
realizado teniendo en cuenta las 
necesidades de implantación acordes 
al modelo actual en desarrollos 
similares.

Se trata de una disposición versátil que 
permite configurar parcelas desde 
30.000 m² hasta 400.000 m² capaces 
de dar respuesta a la demanda 
existente.

DESARROLLO LOGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

Suelo disponible*:

756.385,08 m²

Superficie de parcelas entre:

30.000 m² - 
400.000 m²

* Superficie suelo disponible orientativa, pendiente de definir en el Proyecto de Reparcelación correspondiente 



CONECTIVIDAD

DESARROLLO LOGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.
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SUB So 12 SECTOR “NUEVO PATECMA”

NUEVO 
PATECMA. 



HITOS TEMPORALES

E L ECCION DE  ALT E RNAT IVA  

T ÉCNICA  Y  P ROP OSCIÓN 

J U RID ICO- ECONÓMICA

AP RO BACIÓN Y  ADJ U DICACION.  

ADQ U IS IC ION CO NDIC ION 

AG E NT E  U RBANIZADO R

AP ROBACION P ROYECTO 

DE  RE PARCE L ACIÓN

INSCRIPCIÓN P ROYECTO DE  

RE PARCE L ACIÓN E N  E L  

REG ISTRO DE  L A  P ROP IE DAD

INICIO DE OBRAS DE 
URBANIZACIÓN (2T 2025)

F IN  DE  L A S  OB RA S  DE  

U RBANIZACIÓN

DESARROLLO LOGÍSTICO NUEVO PATECMA, S.L.

POSIBILIDAD DE SIMULTANEAR OBRAS DE URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN

2023 SEP OCT NOV JUL AUG SEP OCT NOV DEC JAN

2025 APR MAY JUN JUL AUG SEP AUG SEP OCT

2024

2026

2025

DICNOV



DESARROLLO LOGÍSTICO 
NUEVO PATECMA, S.L.

DATOS DE CONTACTO:

 Javier Pizarro Vindel  Miguel Angel González Naranjo

Email: jpizarro@altebagestion.com magon@urbancm.com

Teléfono: 669 48 86 20  625 49 11 28

CONFIDENCIALIDAD. Este dossier pretende ser una propuesta inicial. La información en él contenida está  realizada se buena fe y se proporciona 
solamente como guía general, no como parte alguna en términos contractuales. La información que se recoge es orientativa y de carácter general , 
estando sujetas a posibles modificaciones. Tales datos pueden no ser exactos y/o completos.
La Información facilitada será de uso exclusivo por la receptora para aquellas actuaciones en relación con la Operación y sin ningún otro propósito, 
garantizándose por el receptor de la misma que la Información no se utilizará de ninguna manera, directa o indirecta, de forma que resulte 
perjudicial para Desarrollo Logístico Nuevo Patecma, S.L.; debiendo tratar y guardar como privada y confidencial toda la Información remitida.
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