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La Presidencia Espafiola de la UE que tuvo lugar durante el primer semestre de 2010
se cerr6 con, entre otros actos, un encuentro en Toledo en el mes de junio de los res-
ponsables ministeriales de la Unidn en materia de Desarrollo Urbano. Este encuen-
tro se ha producido en un contexto de crisis global, crisis en la que las ciudades europeas
juegan un papel basico, tanto para abordar sus modelos de desarrollo en el nuevo
marco econémico, como para garantizar la calidad de vida de los ciudadanos y cola-
borar en el cumplimiento de los compromisos medioambientales contraidos.

El encuentro dio lugar a la llamada Declaracién de Toledo, que apuesta por “la con-
secucién de un desarrollo urbano mas inteligente, sostenible y socialmente inclusivo”
y, en particular, por “la importancia de aplicar estrategias de desarrollo urbano inte-
grado, con una visién global y exhaustiva de la ciudad, convenientemente enmarca-
das dentro de una perspectiva territorial, que promuevan armoniosamente todas las
dimensiones de la sostenibilidad de un modo integrado, tanto en los nuevos desarro-
llos urbanos como en las areas ya consolidadas de la ciudad existente”.

Es precisamente la ciudad existente, y en particular los barrios desfavorecidos, la
que la Carta de Leipzig sitlia como foco de atencién basico de las politicas de desarro-
llo urbano. La que ha sido mas desatendida en nuestro pais durante las Gltimas déca-
das, en las que se ha planificado y urbanizado, esto es, construido nueva ciudad, en
una superficie casi equivalente a la que se habia desarrollado durante toda la histo-
ria de nuestro pais. Este modelo de crecimiento desproporcionado esta claramente
agotado, y es la ciudad existente la que debe asumir el protagonismo del modelo de
desarrollo promovido desde el Gobierno de Espafia, desde el convencimiento de que
la nueva economia sostenible no puede estar basada en la dispersion de la urbani-
zacion, por lo que supone de consumo extensivo de suelo, bien no renovable, y la
especulacién sobre el mismo.

Desde el Ministerio de Fomento queremos apostar por la regeneracion urbana in-
tegrada como instrumento basico: regeneracion de la ciudad existente, incluyendo re-
habilitacion de edificios y espacios publicos, pero desde una perspectiva integrada,
lo que supone una atencién especifica a la poblacién, la mejora de sus condiciones de
viday el mantenimiento y creacién de empleo. Este enfoque, recomendado por la Car-
ta de Leipzig y recogido en la Declaracion de Toledo, implica la visién de la ciudad y
los ciudadanos como un todo inseparable, visién que implica unos mecanismos de de-
cision complejos, nuevas herramientas y nuevos modelos de gobernanza. Los nuevos
retos sociales, econdmicos y medioambientales tienen en las ciudades el espacio de
responsabilidad, pero seguro, también, el espacio de la solucién.
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En 2009 Sepes, Entidad Estatal de Suelo, cumplié 50 afios de existencia, desde la
ya lejana creacion en 1959 de la Gerencia de Urbanizacién, de la que la Entidad es
sucesora.

Durante este medio siglo Sepes ha sido el instrumento basico de la practica urba-
nistica llevada a cabo por el Gobierno de Espaia. Ello significa no solamente haber re-
alizado la mas importante actividad urbanizadora y de intervencion en la ciudad llevada
a cabo por cualquier agente, sino que esta actividad se ha enmarcado dentro de las
politicas territoriales del Gobierno en cada circunstancia, sirviendo como instrumen-
to clave de politicas econémicas y sociales, en lo que éstas tienen de inseparables de
las politicas espaciales, de conformacién de un modelo territorial.

Si bien durante estos 50 afios la mayor parte de la actividad de Sepes ha sido como
urbanizador, algunos de los hitos singulares de su actividad han sido operaciones
de regeneracion y reconfiguracion de ciudad existente, entre las que pueden citarse
la participacién en operaciones tan significativas como el Anillo Verde de Oviedo o Bil-
bao Ria 2000, la remodelacion del barrio de Meseta de Orcasitas en Madrid o, mas re-
cientemente, Vasco-Mayacina en Mieres. Se trata de operaciones mucho mas complejas
que las simples operaciones de extensién de ciudad, por lo que supone trabajar so-
bre la ciudad existente, pero que han proporcionado a Sepes un bagaje de saber ha-
cer, de saber actuar, en casi cualquier condicién y dando respuesta a casi cualquier
problema urbano.

Durante la Presidencia Espafiola del Consejo de la Union Europea, el primer semes-
tre de 2010, Sepes ha colaborado con el Ministerio en la indagacion sobre los nue-
vos modelos de desarrollo urbano, con el objetivo de continuar en la linea de respuesta
de vanguardia que ha caracterizado a la Entidad en toda su historia. Esta linea ha arro-
jado resultados tales como la celebracién, el pasado mes de abril, de una Conferen-
cia de Alto Nivel Sobre Sostenibilidad Urbana y Regeneracion Urbana Integral en Europa,
con la participacién de expertos nacionales e internacionales para presentar resulta-
dos o debatir dichos modelos.

En esta linea también se integran el conjunto de tres estudios o investigaciones con-
cretos sobre ejemplos nacionales e internacionales, analisis de modelos de gesti6n
y problematica especifica de las areas industriales, por ser y haber sido éstas el prin-
cipal objeto de atencién por parte de Sepes. Hay que tener en cuenta que la mayor
parte de la ciudad existente es muy reciente, mucha de ella producida en la segunda
mitad del siglo xx, y que en muchas ocasiones esta ciudad arroja indices de vulnera-
bilidad social, ineficiencia econémica y desfavorable comportamiento medioam-
biental muy elevados.

Es la ciudad existente la que va a ser objeto de la mayor parte de la accion urbanis-
tica futura, su regeneracion desde una perspectiva integrada, lo que implica tener
en cuenta simultdneamente aspectos sociales, econémicos y de sostenibilidad. El ob-
jetivo debe ser convertir lo que no han sido sino poligonos en verdadera ciudad. Es,
sin duda, el gran reto de Sepes para el proximo medio siglo de su historia.




PEDRO SAURA GARCIA
Director General de Sepes



A veces tendemos a pensar que una cosa siempre ha sido como la vemos por prime-
ra vez. Cuando nos acercamos a espacios industriales degradados o abandonados,
podemos inferir que la obsolescencia y la degradacion del espacio pablico son con-
sustanciales al hecho industrial, que los poligonos y parques empresariales son
desde el principio esos no-lugares un poco fantasmales y del todo deshumanizados.
Como si la actividad econdmica en si misma conllevara esa dejadez, alimentada por
la soledad de los poligonos a determinadas horas y dias, y por la falta de servicios
de todo tipo.

Ellibro de Francisco Lopez Groh analiza cdmo y por qué esas areas industriales que
tanto nos cuesta crear, decaen y son abandonadas por la actividad econémica antes
incluso de que hayan llegado a desarrollar todo su potencial. Este trabajo da buena
cuenta de qué fue lo que hicimos mal, donde estan las raices de esa temprana obso-
lescencia del espacio industrial, y se nos hace una interesante propuesta del camino
a seguir: por un lado, el reciclaje del suelo ya desarrollado, y por otro, no cometer con
el nuevo suelo industrial los errores que ya nos han llevado a la pérdida de grandes
areas en numerosos pueblos y ciudades de Espaiia.

Se habla mucho de la rehabilitacion como actividad para volver a crear empleo en
un sector que ha salido especialmente perjudicado por la crisis econdmica, el de la
construccion. Pero pocas veces se plantea esta actividad regeneradora pensando en
aquellos parques empresariales que hoy necesitan no un lavado de cara, sino un
verdadero vuelco que ponga de nuevo en valor todo su potencial y que aproveche el
suelo industrial existente y las dotaciones de todo tipo —infraestructuras de transpor-
te, de energfa, de servicios— que fueron necesarias para ponerlo en marcha. Un nue-
vo enfoque con el que todos saldremos ganando.
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Introduccién

El presente informe se plante6 con el objetivo de realizar una reflexién sobre la si-
tuacién de las areas industriales degradadas y/o obsoletas y las politicas y acciones
que se estaban desarrollando en diversos ambitos (en Espafna y en otros paises indus-
trializados) para su adecuacion a las necesidades productivas, econdmicas y sociales.
Se trataba en consecuencia de un trabajo acotado, con un objetivo bien delimitado.

Sin embargo, esta acotacién revelé importantes limitaciones. Numerosos problemas
y cuestiones sobrevolaban el problema de la degradacion de las areas industriales mas
alla de los aspectos concretos del deterioro y la reparacién. éC6mo era posible que con
las inmensas transformaciones que se han producido en los Gltimos ciclos econémicos,
el “poligono industrial” siguiera siendo la reproduccién masiva y acritica de un “arte-
facto” disefiado en los afios treinta? ¢éComo es posible que en espacios muchas veces
de elevada complejidad, de elevada concentracién de empresas y en consecuencia de
externalidades, exista tan escasa colaboracién interempresarial, tan poco aprovecha-
miento de dichas externalidades? ¢éC6mo es posible que en momentos como el actual
en que la innovacion, la globalizacién y el cambio climéatico presentan tales desafios,
exista tan escasa colaboracion e integracion entre el espacio de las empresas y resto
del espacio urbano? ¢Por qué sigue siendo en la mayoria de los casos el espacio indus-
trial y manufacturero un espacio segregado®y oculto a la experiencia urbana? ¢Cons-
tituyen todos estos hechos en conjunto la muestra de una cierta desidia interpretativa
y de proyecto social?

De modo que, sin pretension de exhaustividad, otras cuestiones, otros problemas,
otros factores, han debido ser incluidos en la reflexién junto al estricto objeto del in-
forme: la formacién del objeto poligono industrial y su funcién en los diferentes ciclos
econdmicos; su posible obsolescencia como sistema espacial de asentamiento de las
actividades productivas; las nuevas formas productivas, centradas en la minimizacién
del uso de recursos (y su reutilizacion) y la disminucién de su impacto ambiental (eco-
logia industrial); la integracion de la produccion en las sociedades locales (ecodesa-
rrollo industrial); etc.



Siguiendo el flujo de estos temas, en el capitulo 1 se reflexiona sobre el nacimien-
to de la factoria, el paso a la “forma poligono”, las razones de la generalizacion de este
sistema de implantacién fabril en el territorio y su adecuacién o no a las necesida-
des actuales de la sociedad y las empresas . En el capitulo 2 y en relacién con lo ante-
rior, se tratan las causas que provocan el deterioro y la obsolescencia de las areas
industriales (poligonos) muchas veces relacionada con los citados cambios. El capi-
tulo 3 se enfrenta al problema de la regeneracion de las areas industriales dentro del
objetivo de la sostenibilidad del modelo productivo y el espacio urbano. El capitulo 4
revisa un conjunto de politicas e intervenciones en economias industrializadas, cuyo
objetivo es precisamente mejorar la sostenibilidad a largo plazo del espacio de la ac-
tividad industrial, mientras que el capitulo 5 realiza una revision de las acciones que
se estan realizando en algunas areas industriales espafiolas en el mismo sentido. Por
fin, los capitulos 6 y 7 recogen las conclusiones de los problemas abordados en ca-
pitulos anteriores y una serie de reflexiones acerca del impacto que las mismas pue-
den tener en las politicas econémica y urbanay en la propia actividad de Sepes.

1.

No hay mas que revisar la serie de programas que Television Espafiola dedicé a los
poligonos industriales para dar cuenta de la persistente marginalidad de estos espacios
(Callejeros: TV Cuatro 22/10/2004)
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El espacio de las actividades econdmicas existentes: los poligonos industriales y la industria urbana




Los poligonos industriales, las areas de actividad econé-
mica, los motivos de su deterioro y el impacto que produ-
ce este deterioro sobre la economia, el bienestar social y
el medio ambiente urbano, constituyen el objeto de este
informe.

Las areas industriales (poligonos industriales en la ter-
minologia habitual), tal como se vienen desarrollando des-
de la segunda mitad de los afos cincuenta en Espafia, son
el lugar privilegiado de localizacion de las actividades ma-
nufactureras y de determinados servicios que acompafian
la produccién o la distribucién de mercancias. Tradicional-
mente, su desarrollo y su localizacion en el territorio han
estado orientados por dos objetivos:

a) Eldesarrollo en una politica de oferta que pretendia ser
un incentivo para la localizacion de actividades y el fo-
mento del empleo: areas bien equipadas, con buena ac-
cesibilidad a los mercados o a los inputs y a precios
ajustados, muchas veces con subvenciones publicas de
uno u otro caracter.

b) Las politicas de ordenacion del espacio urbano y me-
tropolitano nacidas del urbanismo racionalista desarro-
llado a partir de los afios veinte y la Carta de Atenas?
promotores de la funcionalidad del espacio y la segre-
gacion de usos (el zoning).

Ambas politicas han sido complementarias en cierto
modo. Mientras la primera iba dirigida a fomentar la loca-
lizacién de empresas, la segunda favorecia la implantacion
de un modelo espacial de la empresa industrial, la facto-
ria, como lugar especializado y aislado, y el poligono como
la concentracién de factorfas (plantas) en un espacio es-
pecializado, ordenado y aislado del tejido residencial.

Como se trata mas adelante, ambas lineas son el fruto
de modelos de desarrollo productivo ligados a complejos
ciclos de evolucién de la tecnologia, los sistemas produc-
tivos, los paradigmas econdmicos y las politicas pdbli-
cas, y por supuesto de las ideologias o relatos que las han
sustentado.

La pertinencia de reflexionar sobre estas cuestiones se
deriva del hecho que, como también se tratara mas adelan-
te, estas transformaciones en los patrones de localizacion
y uso del suelo afectan directamente a las necesidades de
las empresas en su localizacién y simultdneamente a la ido-
neidad de las areas existentes, dando lugar a procesos de
deterioro y obsolescencia que, en ocasiones, pueden llegar

al total abandono, desencadenando efectos que inciden en

la sostenibilidad de la actividad econémica y social de las

ciudades.

Las diferentes politicas de oferta han debido enfrentar-
se en muchos casos a la incertidumbre acerca de su éxito
en fomentar el desarrollo (o la industrializacion) de de-
terminadas areas en dos aspectos:

a) no siempre ha sido obvio su papel en la generacién de
actividad alli donde se han desarrollado. En muchas oca-
siones apenas han servido para fomentar procesos de
relocalizacion empresarial (simples apropiaciones de
rentas de posicion) y en otros casos han constituido bar-
bechos improductivos durante décadas, contribuyendo
al deterioro del territorio2.

b) y cuando, en cambio, han pretendido seguir al impulso
de la demanda, no han sido muchas veces capaces de
prever o de seguir el ritmo de los cambios estratégicos
en la localizacién de actividades o los requerimientos
planteados por las mismas (en lo que influye sin duda
el ritmo de desarrollo de suelo). En determinadas situa-
ciones de crisis industrial o cambios de ciclo, los pa-
trones de comportamiento de las actividades productivas
cambian a mucha mas velocidad que la de las estrate-
gias de oferta de suelo equipado.

1.
Manifiesto del IV Congreso CIAM (1933)

2.
Ver Francisco Lopez Groh: La produccién de Suelo. Sepes, Ministerio
de Vivienda, 2009
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El espacio de las actividades econdmicas existentes: los poligonos industriales y la industria urbana

2021

No es dificil pensar que, si como parece, estamos in-
mersos en un cambio sistémico del modelo econémico
vigente, las condiciones y los patrones de localizacién de
actividades pueden estar sujetos a fuertes cambios, que
incidiran sin duda en los patrones de localizacién e, indi-
rectamente, en el declive o la reinvencion de determinados
espacios productivos, tal como ocurri6 al cambiar el mo-
delo taylor-fordista hacia la especializacion flexible.

1.1 La evolucion de las tendencias de
localizacion de actividades

“Una de las decisiones méas importantes que hacen los in-
dividuos y las organizaciones buscando beneficios de la co-
operacion es la localizacion. Esto es asi incluso en la moderna
“economia del conocimiento” desde el intercambio cara a
cara en la produccién (forjando y manteniendo contratos)
hasta el consumo (vida urbanay ocio) parece permanecer
como el nervio esencial del moderno orden urbano.”

Chris Webster y Lawrence Wai-Chung Lai

Las variaciones en las tendencias de localizacién de acti-
vidades y sus relaciones con la especializacién territorial
y la ciudad han sido objeto de una abundante literatura
técnica a lo largo del tiempo (desde los clasicos Weber,
Losch, Isard hasta las teorias relacionadas con la Nueva
Geografia Econémica) con ciclos de auge y caida de la dis-
ciplina (bien narrados por Krugman en diversas reflexiones
sobre los cambios en la teoria de la geografia econémica3).

3.
Por ejemplo: KRUGMAN, P. (1991). Increasing Returns and Economic
Geography. Journal of Political Economy, Vol. 99, N2 3, 483-499. y
KRUGMAN, P. (1998). What’s New About the New Economic
Geography? Oxford Review of Economic Policy, Vol. 14, N2 2, 7-17.

4.
Pellenbarg, P.H.: Sustainable sites in the Netherlands: a Survey of
Policies and Experiences. En: Journal of Environmental Planning
and Management 45. 2002.

5.
Esta etapa podria corresponder a lo que se denomina “segunda
revolucién industrial” y que se instrumentaria de forma decidida
a partir de los afos 30, reforzando sus patrones gracias a la
segunda guerra mundial y a los cambios productivos generados
por la misma.

Sin entrar en el fondo de la cuestidn, lo que excede los ob-
jetivos y limites de este trabajo, no esta de mas hacer una
breve reflexién sobre los cambios producidos a lo largo del
siglo xx y los que pueden estar produciéndose en la actua-
lidad en medio de la Gran Recesion en la que esta inmer-
sa la economia mundial.

En este sentido, y precisamente en referencia a los pro-
blemas de las areas industriales, P. H. Pellenbarg# desarro-
lla un esquema sintético sobre las etapas que pueden
distinguirse en los factores de localizacion a lo largo del
siglo xx, distinguiendo tres. La primera, que corresponde-
rfa a la madurez de la revolucién industrial, estaria do-
minada por el peso de los costes de transporte y los costes
laborales. Mas tarde, en la segunda mitad del siglo, des-
pués de la segunda guerra mundial®, pasarian a primer
plano factores considerados “secundarios” en el primer
periodo. Estos “factores secundarios” cubririan un con-
junto de factores conocidos cominmente como “economi-
as de aglomeracién”: proximidad de clientes y proveedores,
disponibilidad de servicios de todo tipo y mercados de tra-
bajo concentrados y diversificados. El crecimiento® de es-
tos factores “a costa” de los tradicionales estarfa ligado
a la caida tendencial de los costes de transporte, a la ex-
tension generalizada de las redes de infraestructuras (un
modelo que, nacido en EEUU ya en los afios treinta se ge-
neralizaria masivamente tras la segunda guerra mundial)
que incide en lo que se ha llamado “compresion espacio-
tiempo”7 y a la elevada movilidad de la fuerza de trabajo
(a través de la emigracion y del abandono masivo de sec-
tores improductivos como la agricultura).

6.

Generalmente se ha llamado la atencién casi en exclusiva en la
formacion del espacio “fordista” de la modernidad a las
infraestructuras viarias. Sin embargo, tal como indican Stephen
Graham y Simon Marvin en More than Ducts and Wires: Post-fordism,
cities and utility networks (1994) la implantacién y la extensi6n de
redes de servicios urbanos (ulility networks) jugd un papel muy
importante en la formacién del nuevo espacio, tanto para el sistema
productivo como en la reproduccién de las relaciones sociales.

7
Harvey, David. The Condition of Postmodernity: An Enquiry into the
Origins of Cultural Change. Cambridge, MA: Blackwell, 1990.



TABLA 1. EVOLUCION DE FACTORES DE LOCALIZACION

Fase | Revolucion Industrial

Fase Il Periodo después de 1950

Fase Il A partir de 1990

Factores primarios

Factores secundarios

Factores terciarios

o COSTES DE TRASPORTE (transporte
de materiales brutos y productos)

* PROXIMIDAD A LOS MERCADOS
* PROXIMIDAD A LOS PROVEEDORES Y

* INFLUENCIA GUBERNAMENTAL
* CONOCIMIENTO E

e COSTE DE TRABAJO SERVICIOS

® OTROS EFECTOS DE AGLOMERACION

INFRAESTRUCTURAS TIC
e CALIDAD DEL TRABAJO
® ASPECTOS AMBIENTALES
* LUGARES REPRESENTATIVOS
 MENTALIDAD DE LA GENTE
* CONDICONES DE VIDA

Teorfa del menor coste de localizacion

Teoria del Polo de desarrollo

Teorias del comportamiento locacional

Teoria de causas acumulativas

Concentracion Regional

Aglomeracion urbana

Difusién espacial

Fuente: H.P. Pellenbarg. SUSTAINABLE BUSINESS SITES IN THE NETHERLANDS: A REVIEW (2002)

La importancia de estos cambios dio lugar a novedosas
formulaciones tedricas como la del “Polo de Crecimiento”
del economista Francois Perroux®, que orientarian gran par-
te de la politica espacial inglesa, francesa y espafiola entre
los afios cincuenta y sesenta®. En esta época se produce un
refuerzo productivo y espacial entre el modelo industrial
Taylorista/fordista®, la politica econémica keynesianay
el advenimiento de la “ciudad funcional” y segregada jun-
to al impulso decisivo a las grandes infraestructuras a su
servicio (viarias y de servicios urbanos).

Este modelo entra en crisis junto con el modelo Fordista-
Taylorista a partir de la segunda mitad de los afnos setenta,
dando paso a lo que se ha denominado en la literatura eco-
némica la “produccién flexible”*, a la progresiva importan-
cia de nuevos factores de aglomeracion cuya generalizacion
sitda Pellenbarg a principios de los 9o y en los que parece
producirse un nuevo giro en la importancia de los distintos
factores de localizacion, hacia el predominio de aquellos li-
gados a la disponibilidad de infraestructuras del conoci-
miento y equipamientos IT; la imagen de los lugares; las
actitudes y politicas de apoyo de los gobiernos (muy espe-
cialmente de los gobiernos de las ciudades) v, por dltimo,
los aspectos ambientales de la localizacién y el uso del
espacio.

Estos factores pueden ampliarse con otros tales como
instalaciones y equipamientos para la distribucion, redes
logisticas, presencia de aeropuertos, todo ello en un mar-
co caracterizado por “una creciente exigencia por parte
de los que toman las decisiones de localizacion” (es decir

8.
Francois Perroux: Note sur la notion du Péle de Croissance. Economie
Appliquée 1955. Presses Universitaires de France.

9.

En Espaia de forma mas tardia, esta teoria coparia practicamente la
politica regional de finales de los cincuenta y sesenta, con los Polos
fomentados por los diversos Planes de desarrollo.

10.

Hay un cierto debate acerca de cual de los dos modelos fue decisivo en
el desarrollo del sistema productivo de los afios 50/60 . Para Beek,
Buwalda y Stoop (The Impact of Fordism and Postfordism on Urban
Space) el Fordismo seria sélo una forma del Taylorismo, que fue el que
separé el saber y el hacer. Sin embargo el Fordismo agregé a la
fragmentacion del trabajo en unidades aisladas, la produccién en masa
de bienes repetidos y baratos, iniciando un proceso que desarrollaria de
forma masiva hasta la crisis de los afios setenta. En este sentido, en
general, se ha recurrido en este texto a una formula que mezcla ambos.

11.
Término acuiiado por Piore y Sabell en The Second Industrial Divide.
(1984).
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12.

Hay mucho que discutir sobre el tema de la competencia entre
ciudades, tema estrella de la etapa de la produccion flexible, en cierta
medida discurso ideoldgico que encubria una politica urbana
“burbujeante”, sin que se haya verificado suficientemente de forma
empirica el resultado de estas politicas de “competencia”.

13.
La pervivencia de las “viejas” economias de aglomeracion es patente
todavia de manera aplastante en muchos procesos recientes de
industrializacion-urbanizacién en Asia, desvelando ademas la falacia
de la desaparicion de la manufactura: la manufactura (y la produccion
taylorista de masa) no ha desaparecido, se ha trasladado
(parcialmente) a Asia. Por ejemplo la “ciudad nueva” de Shenzhen en
China, donde se concentran 25.000 empresas manufactureras con una
poblacién laboral de 3,3 millones de trabajadores de los cuales casi
dos millones trabajan en la industria, con jornadas de 12 horas al dia y
salarios de 9o euros mensuales (Fuente: Shenzhen Municipal Statistic
Bureau, diario Le Monde, Chen Siao Ming, y otros). O el caso de
Bangladesh donde se asientan subcontratistas de una conocida
empresa espafiola de confeccién, escasamente mecanizadas, y donde
los salarios minimos han sido fijados por la justicia en base a las
calorfas que permiten la reproduccién simple de la fuerza de trabajo
(Le Monde).

14.

Una industria se denomina “foot-loose” (sin arraigo) si su beneficio a
largo plazo es el mismo para cualquier localizacién en una economia
(Klaassen, 1967) y “location-bound” (localizacién forzada) en caso
contrario.

de las empresas) hacia los administradores de los lugares,
de regiones y ciudades, de la que se deriva una creciente
“competencia” por la localizacién de actividades®2.

El predominio actual (aunque decir “actual” es hablar
ya del pasado) de estos factores no debe hacer olvidar que
siempre han estado mas o menos presentes en las decisio-
nes de localizacién y que su importancia en los Gltimos
afos no puede hacer olvidar la persistencia de los facto-
res de localizacion, presentes en otras fases del desarro-
llo capitalista. La proximidad y magnitud de los mercados
por ejemplo, esté relacionada, a través de la necesidad de
flexibilidad, con la importancia de las redes logisticas que
pretenden ligar eficientemente la produccién con los mer-
cados ante los permanentes cambios en la demanda de
mercancias (procesos “just-in-time”) o de la transferencia
del aparentemente obsoleto Taylorismo a diversos paises
de Asia®.

Por otra parte, la composicion de las actividades pro-
ductivas es compleja y no sigue de forma uniforme el im-
pulso de los nuevos factores, por mas que la importancia
de éstos cambie sus propias condiciones, e induzca muchas
veces cambios radicales en los patrones de localizacién.

Visto desde el lado de la “oferta” de factores, es decir
de las ciudades y regiones, cada lugar ofrece una peculiar
combinacién de los mismos para distintas actividades. Al
respecto cabe sefialar que un creciente niimero de empre-
sas no estan especificamente ligadas a los bajos costes de
transporte (lo que cuestiona las politicas tradicionales de
infraestructuras) y en cambio estan obligadas a localizar-
se en las grandes aglomeraciones urbanas para benefi-
ciarse de economias de aglomeracion (de “sus” necesidades
de aglomeracidn) no especificas de forma que se han con-
vertido en empresas “foot-loose”*4 que pueden buscar lo-
calizaciones basadas en criterios de micro-localizacién y
situarse en el espacio buscando simplemente la cercanfa
de otras similares con las que pueden mantener diversos
tipos de relaciones productivas y compartir instalaciones
o servicios comunes (origen al finy al cabo de las externa-
lidades marshallianas).

En esta diversidad de factores, dependientes de las ne-
cesidades empresariales, esta el origen del esfuerzo de las
administraciones locales, de las ciudades, de ofrecer un
amplio abanico de oferta de areas de actividad especia-
lizadas que pretenden atraer los distintos segmentos de
la demanda: centros logisticos, parques de distribucion,



centros multimodales, parques aeroportuarios, centros
tecnolégicos, parques cientificos, y, recientemente eco-
parques?®.

Pero esta especializacion, presente en algunas tipologi-
as especiales no debe hacer olvidar que mas alla de su de-
nominacion (parques industriales, tecnoldgicos, etc.) la
gran mayoria de las areas industriales existentes esta for-
mada por tejidos industriales mixtos y no especializados,
e incluso, en muchas ocasiones complementarios forman-
do lo que Marshall (y Becattini) denominaria “distritos in-
dustriales”.

Desindustrializacion, relocalizacion y otros
movimientos espaciales
Los cambios de los factores de localizacion (referidos a las
actividades manufactureras y a las que muestran preferen-
cia por localizarse en poligonos) vienen acompanados por
una cierta pérdida del peso de la actividad industrial en el
conjunto de la economia (especialmente en el empleo) que
tiene sus efectos sobre la demanda de espacio y las con-
diciones de éste. Algunos elementos clave de este proce-
so son los siguientes:

a) En primer lugar, como ocurri6 con la industrializacion
de la agricultura, la reduccién del empleo industrial obe-
dece a su propio éxito econémico, a un persistente y
continuado incremento de la productividad de este sec-
tor, de forma que menos personas fabrican muchos mas
bienes de consumo.

b) Lareorganizacion de los procesos productivos tras la
crisis del taylo-fordismo ligada también al cambio tec-
nolégico, dio lugar a un doble proceso de externaliza-
cién de servicios de la industria antes integrados* y
al fuerte desarrollo de los servicios intermedios y de
distribucién, méas por la produccién flexible que por la
mundializacién.

¢) Pero también las tendencias que, marcadas precisamen-
te por la ruptura del paradigma del denominado con-
senso de Washington, han producido una intensa
deslocalizacién de la industria hacia zonas que practi-
can en cierta medida un dumping laboral y ambiental.”

Esta “pérdida” de relevancia de la industria (relativa si
se considera su peso en el PIB o el citado desarrollo expo-
nencial en Asia) no se ha reflejado sin embargo en la cai-
da de la demanda del espacio industrial (considerando las
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tendencias de largo plazo y salvando las crisis como la ac-
tual), sino al contrario. Las actividades localizadas en po-
ligonos tienen cada vez mayor peso espacial en el territorio
y el desarrollo de nuevo suelo industrial ha tenido recien-
temente etapas vertiginosas, no sélo en Espafia.

15.

El éxito de estas intervenciones de especializacién espacial es dudoso.
Diversos estudios empiricos han puesto de manifiesto que no se
encuentran resultados relevantes diferenciales entre las empresas
situadas en parques cientifico-tecnolégicos y empresas situadas fuera
de ellos, de forma aislada o instaladas en tejidos urbanos.
Igualmente, otros analisis han llamado la atencién, en el campo
especifico de la sostenibilidad empresarial, sobre las ventajas de los
tejidos productivos mixtos frente a los especializados.

16.

Curiosamente, en la actualidad se esta produciendo un fenémeno
inverso, el denominado “servitization” de la industria, por el que la
empresa manufacturera ofrece ademas de bienes, servicios ligados a
la misma.

17.

Por cierto, el dumping ambiental ya se producia en el pasado a escala
regional con la segregacion de las actividades “molestas, insalubres y
peligrosas”.
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1.2 En torno al concepto de area industrial:
de la fabrica al poligono

“Las consecuencias que acompafaron la introduccion de
la moderna factoria son de un extraordinario alcance... El
taller industrial significaba la colocacion del trabajador en
un lugar que estaba separado simultdneamente de la vi-
vienda del consumidor y de la suya propia”.

Max Weber, 1920

“Val més que ho sapigueu ben aviat:
la fabrica limita amb si mateixa

per qualsevol costat.

No hi ha res que li alteri

’adusta fesomia

ité corda per anys, com hi ha Déu!” (...

Marti'y Pol, 1959

La reflexién acerca de la evolucién de los factores de loca-
lizacién en distintas fases del desarrollo econémico fuer-
zan a considerar si el actual disefio de oferta de localizacién
de actividades es compatible con los factores que parecen

favorecer la localizacién de actividades y simultdneamen-
te con los requerimientos que impone el cambo climético
(el coste del carbono).

Un poligono es hoy un area bien dotada de infraestruc-
turas y servicios, altamente accesible para los flujos de ma-
terias primas y mercancias, pero carente en muchos casos
de acceso a los lugares donde se localiza la innovacién,
el espacio donde se desarrolla la vida urbana, la ciudad.

Cuando se repasan detalladamente los condicionantes
“positivos” (efectos positivos de aglomeracién) descritos
por ejemplo por Pellenbarg, se esta reflejando en todos
ellos la importancia de la complejidad de la vida urbana 'y
de la concentracion de conocimiento como factor de lo-
calizacién. Gran parte de los nuevos factores inciden en
este terreno: conocimiento, medio ambiente, representa-
tividad, condiciones de vida...

Y si, en cambio, se plantean los factores negativos: coste
de carbono, necesidad de proximidad, calidad ambiental,
confort, nuevamente la segregacion de las areas industria-
les no parece el medio idéneo para enfrentarse a los mismos.

Fabrica y poligono (tal como estan contextualizados
en nuestro imaginario) estan fechados histéricamente, co-
rresponden a un modelo de industrializacién y desarrollo
que probablemente va a sufrir transformaciones notables.



La industrializacién y la manufactura ligada a la misma,
han seguido a lo largo de la historia diversos caminos en
relacién con el espacio urbano y la ciudad. Ademas de las
ciudades creadas en torno a determinados ndcleos de con-
centracién de materias primas o nudos de intercambio de
mercancias, muchas ciudades europeas y norteamerica-
nas se desarrollaron con complejos tejidos manufacture-
ros urbanos, especializados o no, de Lyon a Birmingham.

El proceso de creacion de la fabrica (la factoria) fue lar-
goy complejo y estuvo siempre acompanado del manteni-
miento de pequefios talleres interrelacionados, organizados
en distritos urbanos en las ciudades™.

De hecho en Inglaterra se produjeron en los inicios de la
industrializacién dos procesos diferentes de concentracién
de los trabajadores en el mismo espacio: las “manufacto-
ries” donde los trabajadores bajo un mismo techo realiza-
ban aproximadamente las labores que realizaban en los
talleres domésticos, y los “mills” cuya organizacién se ase-
meja a lo que después serian las factorias basadas en la di-
vision del trabajo®.

Incluso tras la implantacién masiva del proyecto tayloris-
ta-fordista pervivieron estas formas productivas sostenidas
(seglin sectores) por complejas externalidades urbanas. Como
sefiala Mokyr citando diversas fuentes, a finales del siglo
xix en Alemania casi dos millones de trabajadores industria-
les (un 18%) trabajaba por su cuentay, en Francia, a princi-
pios del siglo xx un tercio de los trabajadores de la manufactura
trabajaban en solitario, muchos de ellos en el propio hogar.

El creciente desarrollo de la “factoria” como unidad in-
dustrial, dio lugar a grandes cambios sociales, entre otros
la emergencia del proletariado industrial sus consecuen-
cias para los trabajadores (el concepto de “alienacion”
como pérdida de autonomia de la clase social emergente
desarrollado en los Manuscritos Econémico-Filoséficos de
Marx, y de la fuerza de trabajo como mercancia: El capital,
Teorias de la Plusvalia y otros.

La cuestion de las razones del auge de la “factoria” fren-
te a otras formas de produccién manufacturera (la indus-
tria cottage, los distritos urbanos de pequefia industria
artesana) son revisadas por Mokyr (op. cit. Pag. 12) que
distingue tres argumentos en la literatura:

e Razones puramente técnicas de economias de escala.

e Los costes de transaccién eran mas levados en las em-
presas de “hogar” y las nuevas tecnologias (Taylor) cam-
biaron los costes de monitorizacion del trabajo.

FIGURA 1. EL MONTALVO - SALAMANCA INDUSTRIAL

e Laconcentracion de trabajadores bajo un mismo techo
y poniéndolos bajo supervision mejora el esfuerzo.

Mokyr relaza una critica si no a la totalidad de estos ar-
gumentos si a su “determinismo” respecto al desarrollo de
la factoria, mostrando que eran posibles otras alternativas
en el ambito de los tres argumentos. Un aspecto interesan-
te (que extrae de Cohen y Szostak) es que la factoria prece-
de a las grandes invenciones técnicas del Gltimo tercio del
siglo xix. Mokyr pone el acento del crecimiento de la facto-
ria en el coste de acceso a la informacion: “el factor fijo no
es precisamente los recursos (de informacién) sino la capa-
cidad del pueblo para aprenderlos y retenerlos. Cuando el
total de conocimiento necesario para la produccién excede
la habilidad normal de un individuo para conocer, la espe-
cializacion se convierte en inevitable. “El modelo predice
que cuando el minimo de competencias basicas es peque-
fio, las plantas pueden ser pequefias y coincidir con los
hogares; cuando se expande requiere a la vez una red so-
fisticada y eficiente de distribucién del conocimiento o ins-
taurar una diferente unidad de produccién”.

18.

En realidad el concepto de “distrito industrial”, tan valorado como
organizacion flexible de la produccién, tiene su antecedente en la
formacion de aquellas redes de talleres artesanales que constituyeron
el inicio de la revolucion industrial (y que llamaron la atencion de
Marshall iluminando su concepto de externalidades).

19.

Joel Mokyr: The Rise and Fall of the Factory system: Technology, firms,
and households since the industrial revolution. Ponencia preparada para
la Carnegie-Rochester Conference on macroeconomics, Pittsburg, 2001.
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Mokyr ve en la actual forma de organizacién del conoci-
miento (las redes de informacidn) la posibilidad de un re-
troceso de la factoria, reconsiderando una diferente forma
de organizacién del produccién que ya habia sido plante-
ada por Piore en The Second Divide.

En este como en otros campos, los cambios tecnoldgi-
cos y las condiciones sociales y espaciales parecen invertir
de nuevo la tendencia a la concentracion en factorias. El
censo estadounidense de 1997 informaba de que 3,4 millo-
nes de trabajadores trabajaban en su domicilio a tiempo
completo o la mayor parte de la jornada (Russell citado por
Mokyr).

En todo caso, Mokyr, al tratar la formacién y desarrollo
de la factoria, minusvalora el papel que tuvo en el impul-
so al taylorismo tanto la creacién de un nuevo modelo de
consumo (los bienes masivos, iguales y baratos) como las
condiciones espaciales de la produccién del mismo. Eran
necesarios “nuevos hogares” que consumieran coches, fri-
gorificos y otros bienes; la produccién del consumo, inclu-
so por medio de la publicidad es inseparable del crecimiento
de la factoria taylo-fordista.

20.

Denis Linehan: A New England: Landscape, Exhibition and Remaking
Industrial Space in the 1930’s Geographies of British Modernity:
Space and Society in the Twentieth Century. Editado por David Gilbert,
David Matless, Brian Short .2003 Blackwell Publishing

21.

Poema “Slough” (1937) de John Betjeman sobre el poligono industrial
del mismo nombre en (Slough Trading Estate) desarrollado en 1925 en
el suroeste de Londres. El poema se hizo famoso como critica a la
industrializacién: “Venir, amistosas bombas, y caer en Slough!/No es
para los seres humanos ahora/ No hay hierba para alimentar una
vaca/desciende muerte!”

22,

Las referencias histéricas de estas notas se basan fundamentalmente
en el articulo Industrial Estates and Brittish Industrial Development
1897-1939 (Business History, 43: 2, 73-98 . 2001) del historiador Peter
Scott, que se ocupa fundamentalmente del caso del reino Unido
haciendo referencias a los otros paises citados.

23.
El término es original de Patrick Geddes.

24.

Nombre que originariamente se daba a las ciudades textiles, formadas
en torno a grandes establecimientos (mills).

25.
P. Scott. Op.cit. pag. 75 vy sig.

La modernidad como relato ideoldgico favorecio este
desarrollo: “el distintivo y autoconsciente uso del len-
guaje de la modernidad se convirti6 a la vez en un signifi-
cante y una referencia sobre el futuro”, recuperando las
imagenes de brillo y velocidad.”?° De forma que “los mu-
nicipios competian entre ellos para ofrecer las mas progre-
sivas y actualizadas instalaciones industriales”.

La creacion del poligono

Come, friendly bombs, and fall on Slough!
It isn’t fit for humans now,
There isn’t grass to graze a cow.
Swarm over, Death!
John Betjeman?*

El poligono industrial (en su denominacién originaria) se
ha convertido en el paradigma del espacio de localizacion
de actividades productivas y de algunos servicios relacio-
nados con la produccion y la distribucién. Es cierto que
determinadas empresas, generalmente de cierta dimen-
sién o especializadas, siguen localizandose de manera au-
ténoma en suelos especialmente equipados, pero la
mayorfa de las actividades productivas se realizan en are-
as industriales dotadas de determinadas infraestructuras
y servicios.

El poligono industrial tenia ya sin embargo un cierto re-
corrido en diversos paises: Estados Unidos, Alemania, Ho-
landa e Inglaterra (al menos) habian comenzado a desarrollar
estas aglomeraciones industriales a finales del siglo XIX?2
(R. Heliligenthal, H.G Hucle, W. Bredo), aunque no experi-
mentarian un fuerte desarrollo hasta el periodo de entre-
guerras, época que se conoce como “la segunda revolucién
industrial”?23.

En el Reino Unido, el primer poligono industrial fue
Trafford Park, desarrollado en Manchester en 1897 en un
espacio de 1.200 acres (480 ha aprox.) junto al nuevo
Manchester Ship Canal. Hasta entonces, las activida-
des industriales se localizaban preferentemente en el in-
terior de las aglomeraciones urbano-industriales (Londres,
Birmingham, Manchester) en tejidos difusos en la trama
urbana, en localizaciones aisladas o formando mill-
towns?24.

Scott?5 distingue cuatro modelos que se desarrollaron
en el periodo de entreguerras en el Reino Unido:



¢ El poligono-muelle (dock estate) generalmente de va-

rios cientos de acres disefiado principalmente para in-
dustria pesada y localizados junto a instalaciones
portuarias?®, de los cuales el poligono citado de Trafford
Park es un ejemplo.

El gran poligono auténomo (Large fre-standing estate)
de dimensiones similares, de varios cientos de acres
pero mas especializados en industria ligera que los an-
teriores y apoyados en vias de transporte por carrete-
ray férreas. Fue el modelo adoptado por el gobierno del
Reino Unido en las zonas desarrolladas bajo la iniciati-
va de “Areas especiales” (zonas deprimidas).

El poligono-factoria (the Factory Estate): desarrollados
especialmente a partir de los afios 30, de menor dimen-
sion (menos de 100 acres), apoyados en la existencia de
servicios publicos. En el Reino Unido su desarrollo esta-
ba practicamente monopolizado por cuatro empresas
promotoras. En ocasiones constituian desarrollos mix-
tos de industria y residencia como es el caso de Elstree
con 130 acres de poligono industrial y 1.800 viviendas.
El poligono de ciudad-jardin (Garden City estate): poli-
gonos que constituian un componente de los desarrollos
integrados de la ciudad jardin inspirados en las ideas de
Ebenezer Howard en Letchworth (1903) y Welwyn (1920)
en las que las zonas industriales planificadas garantiza-
ban el empleo de las nuevas ciudades. El concepto de ciu-
dad jardin llevé a algunas autoridades locales a proyectar
comunidades satélites (Withensave en Manchestery Spe-
ke en Liverpool) antecedentes de las New Towns.?”

Los poligonos industriales crecieron rapidamente en el
Reino Unido entre 1920 y 1930 hasta llegar a acoger cer-
ca de 300.000 empleos industriales estimados, concentra-
dos espacialmente en el sureste y en concreto en el Gran
Londres, que lleg6 a alcanzar casi el 50% del empleo en
poligonos de todo el Reino Unido.

Un aspecto importante (ya indicado) es que de forma
mayoritaria los poligonos industriales fueron desarrollados
por promotores privados (hasta la intervencion el estado
tras la primera guerra mundial), a diferencia por ejemplo
de Alemania u Holanda donde las corporaciones locales tu-
vieron una gran importancia. Otro factor caracteristico de
estas actuaciones iniciales era que ofrecian espacios en al-
quiler (bajo diversas formulas).

26.
Una avanzadilla de lo que son hoy los grandes poligonos industriales
de Asia localizados en los puertos.

27.
Elinterés de los reformadores sociales por el espacio productivo y la
creacion de “pueblos industriales” fue muy amplio y no es casualidad
que, como sefiala Becattini, Marshall estuviera desde el principio
interesado en el papel de estas sociedades. Particip6 en la primera
iniciativa de este tipo, la “Sociedad para la Promocion de aldeas
Industriales” fundada en 1883. Sus miembros eran reformadores
sociales y algunos industriales. La Sociedad no tuvo mucho éxito y
desapareci6 en 1889. El Movimiento de la Ciudad Jardin goz6 de mas
recorrido. El inspirador del movimiento fue Ebenezer Howard. La
Asociacion Ciudad Jardin se cre6 en 1899 y posteriormente se creé una
sociedad anénima denominada "La CIUDAD Jardin Ltd”. Marshall
participd activamente en esta sociedad, haciendo referencia a la misma
en textos como Principios de Economia y en Industria y Comercio
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El poligono industrial tal como comienza a desarrollar-
se en los afios 30 constituye la simbiosis entre el sistema
productivo que pasa del Verlag a la fabrica, la produccion
en masay la especializacién urbana.

El poligono industrial aparece como el “artefacto” mas
adecuado para responder a los desafios del proceso urba-
no-industrial de la entreguerra:

e Laproduccién en masa.

e Lasegregacion de usos fruto de la estrategia funciona-
lista de organizacion de las ciudades (zoning).

e Laligazdn de crecimiento y transporte (infraestructuras
viarias, uso el vehiculo privado, primero la bicicleta y
luego el automovil).

e Los costes de oportunidad de la salida de las fabricas
del entorno urbano.

e Ladescentralizacién, que, apoyada en la imagen de la
modernidad y el aire libre, acude a los mercados emer-
gentes de fuerza de trabajo en las areas menos industria-
lizadas: jévenes, mujeres, campesinos...

28.
Algunas falseadas, como la congestion viaria que result6 posterior y no
anterior al desarrollo de la especializacion y descentralizacién urbana.

29.
El primer poligono de Escocia se desarrollé en 1937, por la Scottish
Industrial Estates Ltd cuyo capital provenia del citado decreto. Tras la
segunda guerra mundial se siguieron desarrollando poligonos
industriales con este modelo. D.I. Trotman-Dickenson: The Scottish
industrial Estates. En Scottish Journal Of Political Economy. Vol 8 1961

e Elpaso al poligono es un intento de explotacién de las
economias externas que se consideran imprescindibles
en el momento y del intento de eliminar las externali-
dades negativas presentes en el espacio industrial exis-
tente.28

A partir del Gran Depresion, los poligonos industriales
se convertirian en un elemento importante de la politica
de desarrollo regional de las areas deprimidas, iniciando
la politica “de oferta” de suelo industrial como factor de
desarrollo.

La Special Areas (Development and Improvement) Act
de 1935, fue el primero de tres decretos aprobados por el
parlamento y destinados al desarrollo de las areas del pais
que habian sido especialmente afectadas por la gran de-
presién, en zonas como Tyneside, Cumberland, el Sur de
Gales y Escocia.

Estos Decretos (Act) establecian unos fondos para apo-
yar la creacién de empresas, realizacion de infraestructu-
ras, adquisicion de suelo y promocién de naves. En Escocia
esta iniciativa dio lugar al desarrollo de los primeros poli-
gonos industriales a partir de los afios 30.29

Mas tarde, tras la segunda guerra mundial, los poligo-
nos industriales se convirtieron en un elemento base de la
politica industrial, territorial y urbana del Reino Unido.

En Espaia, los poligonos industriales llegan mucho mas
tarde3°, precisamente cuando se produce el giro de la po-
litica econémica e industrial de la segunda mitad de los



afos cincuenta. El modelo anglosajon se aplicé directa-
mente por la Gerencia de Urbanizacién tanto en la politica
de descongestion de Madrid (una copia de la desconges-
tion de Londres) como en el equipamiento de suelo en ciu-
dades medias.

Las razones del éxito de los poligonos industriales
Este modelo que se desarrolla en el espacio de entregue-
rras europeas se convertiria (con las excepciones citadas)
en el modelo imperante en todos los paises industriales de
Europa, incluida Espafia. Interpretando a Scott, las razo-
nes de este éxito son de distinto caracter:

a) Aspectos relacionados con la modernizacion
tecnologica de la industria:

e Los cambios en las fuentes de energia (electrificacion)
que permitian una mayor movilidad de la industria.

e Laproduccién en masa por medio del trabajo descuali-
ficado (Fordismo/Taylorismo).

e Laestandarizacion del espacio industrial asociado a la
produccién en masa y los modelos industrializados de
naves procedentes de la economia militarizada de la se-
gunda guerra mundial.

b) Aspectos de caracter territorial:

e Apoyo en las infraestructuras creadas en la entreguerra
para la lucha contra el desempleo.

e Labdsqueda de mercados de trabajo nuevos (mujeres,
jovenes, campesinos) para la produccién en serie de la
segunda industrializacién, que se encontraban mas fa-
cilmente en zonas no industrializadas y no controladas
por los sindicatos de especialistas.

c) Aspectos relativos al mercado del espacio industrial

e Lademanda de nuevos sectores industriales.

e La conversion del espacio industrial en mercancia es-
tandarizada gracias también a las mejoras tecnolégicas,
que permitieron la estandarizacién del espacio fabril.
Procesos constructivos industrializados, estandariza-
cién de las naves3?, etc.

e Las ventajas de las formas de acceso (alquiler) que re-
bajaban sustancialmente el coste de lanzamiento.

e Laasistencia a las pequefias empresas por parte de los
promotores.

e Posibilidades mejoradas de expansion.

Los efectos de la generalizacion del poligono

industrial

El poligono industrial se consolidé como el modelo cané-

nico del urbanismo industrial y tuvo un indudable éxito.

Entre los efectos que produjo sobre el sistema de implan-

tacion industrial se encuentran:

a) Creacién de un mercado de suelo y naves.

b) Estandarizacion del producto.

c) Facilit6 el desarrollo del modelo taylorista-fordista.

d) Foment6 las descentralizacién y el comienzo del fené-
meno del sprawl.

El futuro del poligono tal como se ha consolidado
Resulta todo menos evidente que el poligono industrial,
tal como se ha consolidado y reproducido hasta la sacie-
dad desde los afios 30, sea un modelo de localizacion de
actividades tnico y/o imprescindible para la implantacién
de actividades productivas en la actualidad, ni siquiera en
sus formas especializadas. El paradigma industrial ha cam-
biado y los conceptos ligados al desarrollo eco-industrial
requieren no sélo otra industria sino otros espacios pro-
ductivos.

La articulacion espacial de produccion/consumo/re-
cuperacion es vital para la sostenibilidad cuando esta se en-
frenta a nivel local: proximidad, mezcla de usos, diversidad,
tienen lugar en el espacio, se resuelven en el espacio.

Ello obliga a una reconsideracion tanto de los patro-
nes fisicos del espacio de la actividad (servicios, aprove-
chamientos, etc.), como de las condiciones (externalidades)
que la ciudad crea y mantiene vivas para la atraccion de ac-
tividades y, especialmente, para la generacién y retencién
de las mismas en el espacio econémico de la ciudad.

En sintesis, lo que interesa destacar es el hecho de que
la configuracién actual de los poligonos industriales co-
rresponde a un modelo que, en parte (no para todos los
sectores, no para todas las situaciones) esté obsoleto en

30.

La historia de la implantacion del poligono industrial en Espaiia puede
seguirse a través de la historia de GERENCIA DE URBANIZACION/
INUR/Sepes. Ver al respecto: La Produccion de Suelo. Francisco Lépez
Groh. Sepes. MINISTERIO DE VIVIENDA, 2009

31.
Es de esta época de donde procede el esquema de nave diafana con
bloque delantero de oficinas.



El espacio de las actividades econdmicas existentes: los poligonos industriales y la industria urbana

3031

aspectos clave como su localizacién y los patrones de
disefio y gestion, y que el deterioro de algunas de estas
areas se deriva de su propia concepcion.

De hecho, una buena parte de las iniciativas de regene-
racion de areas industriales tienen por objetivo revertir
el proceso de segregacion y especializacion, introducien-
do funciones que incrementen la variedad de uso y la com-
plejidad, demandando una vida mas variada similar a la
que ofrece la ciudad.

Lo que en algunos casos se describe como “moderniza-
cién” de un area industrial es el intento de revertir el pro-
ceso de segregacion, introduciendo en las areas industriales
otros usos (oficinas, comercio), servicios y equipamientos
urbanos: guarderfas, centros recreativos y deportivos, etc.

El desafio es doble, por una parte regenerar las areas
industriales adaptandolas al nuevo marco estratégico, a la
preponderancia de los nuevos factores (que, en todo caso
pueden volver obsoleta una nueva ronda de espacios como
ya ocurri6 en la crisis de la industria de cabecera) y por otro
reorientar el disefio de nuevas areas de actividad confor-
me a los nuevos patrones:

32.

Michael J. Piore y Charles F. Sabel: The Second Industrial Divide. 1984.
(La segunda ruptura industrial, Alianza Universidad. Madrid 1990).

a) La modernizacién tecnoldgica no requiere en muchos ca-
sos el recurso a la nave exenta de grandes dimensiones
y el desarrollo de las tecnologias IT permite una incre-
mentada compatibilidad con el tejido urbano.

b) Al menos en Europa, una buena parte del sistema tay-
lorista de produccién en serie ha sido sustituida por la
produccion flexible y probablemente este modelo se de-
sarrollara adin mas en el futuro.

) La relativa transformacion de los mercados de trabajo a
escala nacional y casi completa integracién de nuevos sec-
tores sociales al empleo desactiva las tendencias a la des-
localizacién en busca de “nuevos” yacimientos de trabajo.

d) Por contra, esta deslocalizacion se enfrenta a la genera-
cién de graves deseconomias, entre otras:

e |Los costes de acceso de la mano de obra a las zonas des-
localizadas, dificilmente solucionable de forma eficien-
te salvo el caso de zonas integradas o de grandes
dimensiones.

e Los costes de acceso a la informacién y la innovacién,
no sustituibles facilmente por los recursos a las tecno-
logias IT.

e Ladificultad de crear ambientes complejos y atractivos.

1.3 La industria en la coyuntura actual:
la Gran Recesion

Nos encontramos en una época dificil, en la que las buenas
noticias apenas se distinguen de las malas. Las recesiones
econdmicas ya no parecen meras interrupciones en la mar-
cha hacia una mayor prosperidad, sino que amenazan con
destruir los mercados mundiales de los que viene depen-
diendo el éxito econdémico desde el final de la Segunda Gue-
rra Mundial. Entretanto, las expansiones evitan el desastre
sin resolver los problemas del desempleo y el lento creci-
miento, que se han convertido en algo crénico en casi to-
dos los paises avanzados.

Michael J. Piore3?

No deja de ser asombroso cémo el texto de Michael ). Piore,
escrito en el afio 1984, parece reflejar fielmente la situacion
actual. Escrito tras la crisis de los afios setenta, constituy6
en sumomento una reflexion clave sobre el modelo existen-
te de organizacién productiva, las causas de su crisis y las
alternativas que se planteaban. Pero quizas lo mas impor-



tante de aquel documento era la reflexién acerca del punto
de inflexion en el que se situaba el desarrollo y el crecimien-
to. La situacion actual parece una repeticion de aquella co-
yuntura en la que se planteaba la crisis del anterior modelo.

Muchos paradigmas utilizados recurrentemente como
discurso econémico comin han sido puestos en cuestion
por la reciente crisis, entre ellos la fantasia de la producti-
vidad del sector financiero, la capacidad de autorregula-
cién del sistema y otros aspectos no menores.

Como es sabido, esta crisis ha coincidido (o esta rela-
cionada) en Espana con el estallido de la burbuja inmobi-
liaria, cuyo alcance es tan notable como para constituir el
foco de cualquier reflexion realizada acerca de la reciente
crisis entre los analistas econémicos.

La especulacién del sector financiero, la burbuja inmo-
biliaria y el exceso de endeudamiento de empresas y par-
ticulares, aparecen claramente como los causantes de la
crisis actual (ademas de otros temas menos tratados como
la crisis de sobreproduccién o, en términos inversos, la es-
casa capacidad de compra de los sectores sociales y pai-
ses de inferior nivel de renta).

No deja de ser llamativo que en esta hecatombe, y al
margen de las medidas mas bien tibias o inexistentes de
reforma del sistema financiero (cuyo fracaso daria lugar
con toda probabilidad a una nueva recesion), se hayan acu-
mulado las llamadas a la recuperacion de la actividad in-
dustrial. Desde Joseph Stiglitz en Estado Unidos, que pone
de ejemplo el sector industrial aleman o sueco, a Anthony
Giddens en el Reino Unido (“quizas se deberfa haber pres-
tado mas atencién a la industria...”) hay una llamada al im-
pacto que puede tener este sector en la innovacién, el
bienestar...y la sostenibilidad.

A esta crisis, financiera, inmobiliaria, de produccién, se
superpone una crisis, también sistémica, derivada del agra-
vamiento desbocado de la insostenibilidad del sistema de
vida en la tierra. El desafio, (que replica el mal contrasta-
do debate entre keynesianos y ambientalistas, en con-
creto los defensores de la “desmaterializacion”) es cdmo
conjugar la necesidad de aumentar el consumo (especial-
mente el de las capas de menor nivel de renta en la tesis
keynesiana) para salir de la actual crisis, 0 al menos supe-
rar el momento critico de la misma, con la insostenibilidad
manifiesta que supondria la incorporacién de inmensas
cantidades de poblacién a niveles de vida similares a los
de los paises avanzados.

En palabras de la corriente keynesiana de pensamiento
econdmico, el problema de las restricciones actuales de la
inversion plblica (ademas de sus efectos puramente eco-
ndmicos) es que condenan literalmente a una generacion
a la marginalidad en relacién con la actividad econdémica,
tal como ya ocurre con las generaciones jovenes en Espa-
fia y otros paises desarrollados.

En todo caso, y como resultado de los escenarios acer-
ca del calentamiento del planeta desarrollados por la co-
munidad cientifica, parece ineludible que el coste del
carbono se integre en la planificacion econémicay en el
costo de las mercancias, lo que tendra probablemente un
impacto notable sobre el comercio internacional y la divi-
sién internacional del trabajo.

“Ahora las economias avanzadas s6lo crean empleos de
servicios con salarios bajos: camareros, telefonistas... Y un
pufado de capataces, porque la produccion se lleva a
Asia”...“Pues van a volver aqui las fabricas, porque muy
pronto sera imposible pagar el petréleo que cuesta mover
piezas y productos entre Asia y Espafia: econdmicamente
insostenible. Asi que tendremos que volver a producirlo
nosotros todo y mas cerca: desde los granitos de arroz has-
ta los transatlanticos”.33

Jeff Rubin

Es probable que la tendencia histérica al decreciente cos-
te del transporte sufra un cambio estratégico, al menos para
determinadas mercancias por el efecto combinado del pre-
cio del petrdleo y del coste del carbono. Para la industria (y
sus condiciones de localizacién) esta situacion supone un
desafio que fuerza a mas productividad, menos impacto
ambiental (el famoso factor 4/4) y...mas proximidad.

33.
No es ajena a este proceso una “minima” vuelta a manufacturas
maduras (mucho mas mecanizadas) en paises donde se habian
abandonado, o los procesos de “in-localizacién” (neologismo utilizado
aqui como contrario a deslocalizacion) de la agricultura hacia una
agricultura de proximidad o incluso urbana. Como ejemplo, el
periédico “The Guardian” incluia una noticia en su seccién dedicada
al cambio climatico acerca de la produccién local de tirabeques en
sustitucion de los que se importan tradicionalmente de Kenia,
precisamente por la “insostenibilidad” en términos de carbono de
esta importacion.
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2.1 Sobre el significado de obsolescencia

Aun cuando en muchos paises de la Unién Europea (inclui-
do el nuestro) se trata habitualmente sobre el tema del de-
terioro e inadecuacion de las areas industriales, de su
obsolescencia, no existe en la literatura internacional, ni en
las politicas y programas de los paises que han implemen-
tado politicas de regeneracion de areas industriales, una
definicién clara de obsolescencia. De ahi que en aquellos
lugares en que se ha estimado el alcance del deterioro, se-
glin las fuentes, existan divergencias sobre la magnitud del
problema.

El deterioro o la inadecuacion de las areas industriales ha
sido descrito por medio de una amplia terminologia no siem-
pre clarificadora de los distintos niveles de deterioro funcio-
nal o productivo. Deterioro y obsolescencia (v.g. “out-to-date”)
parecen los términos mas utilizados para referirse a la situa-
cién de las areas industriales. Salvando la simplicidad de la
palabra deterioro, que parece hacer referencia en exclusi-
va (no siempre es asi) al deterioro fisico de las infraestruc-
turas, la obsolescencia recubre intenciones de valoracién y
clasificacion mas complejas, que hacen referencia a la de-
cadencia o falta de adecuacién de un area para los requisi-
tos que demandan las empresas y la sociedad. El concepto
“obsolescencia econémica”? por ejemplo, utilizado en la ter-
minologia anglosajona del mercado de suelo, se refiere a
una pérdida de valor (de localizacién) como resultado de
la pérdida de utilidad y atractivo debida a factores “exter-
nos” a la propiedad. Esto es importante en el tema que aqui
se trata, los poligonos industriales, porque introduce una
mayor complejidad en la concepcién simplificadora de “de-
terioro”. Pero incluso el término “deterioro” puede tener un
sentido mas amplio. Para el “Integrated Business Informa-
tion System” (IBIS), el instituto que valora el estado de las
areas industriales en Holanda, un area industrial esta de-
teriorada “cuando es necesario realizar inversiones para lle-
var la calidad funcional y/o espacial a un nivel aceptable”
(IBIS 2008), ampliando las deficiencias funcionales a las mas
amplias de caracter espacial.

Por otro lado, a la escala de las politicas e intervencio-
nes, no estan definidos con claridad ni los objetivos ni el
“nivel” de calidad o dotaciones que se pretende alcanzar
(en el sentido de su “actualizacion”) ni esta estimado el
“esfuerzo” de adaptacion que habria que realizar en térmi-
nos cuantitativos, ni mucho menos las previsiones de cos-
te de las mismas (inversion).

El Ministerio de la Vivienda, Planeamiento y Medio Am-
biente de Holanda (VROM) ha realizado un intento de cla-
sificacion de los tipos de obsolescencia que supone un
esfuerzo de sistematizacion sumamente (til, enumerando
los siguientes:

e Obsolescencia Técnica: envejecimiento en la infraes-
tructura fisica y no fisica, no sélo debido al desgaste de
los materiales (infraestructura) sino también por aspec-
tos como la ausencia de fibra 6ptica, el insuficiente per-
fil de las vias o la falta de transporte piblico para las
empresas intensivas en mano de obra, de tal magnitud
que impide a las empresas considerar la oportunidad de
localizarse en al area?.

1.
La Obsolescencia econémica es también denominada Obsolescencia
locacional u Obsolescencia externa.

2.

La indeterminacién de esos niveles parece clara cuando se consideran
las diferentes “necesidades” de las distintas empresas. Sin embargo,
como muestra la experiencia de los BID en el Reino Unido, suele haber
una relativa coincidencia en los criterios minimos de las empresas
(quizds menos en su coste o nivel) incluso en las expectativas mas
avanzadas o sostenibles.
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e Obsolescencia econémica entendida como la pérdida
de la contribucién que el area ofrece al desarrollo eco-
némico de la ciudad o region (producto regional bruto,
ndmero de puestos de trabajo), y también cuando se
produce una pérdida de valor comercial del suelo por-
que la situacion del lugar ha convertido los bienes in-
mobiliarios en invendibles.

e Obsolescencia Espacial: envejecimiento en el disefio del
poligono y las empresas asi como en la integracion es-
pacial de la zona. Envejecimiento por aspectos espacia-
les desfavorables de la situacion, o por los conflictos
entre las distintas funciones de uso del suelo (residen-
cia/comercio).

e Obsolescencia social: de envejecimiento provocado por
la inadaptacion a los cambios normativos (@ambientales,
de seguridad, de trabajo) y otras cuestiones de habita-
bilidad.

La clasificacion no esta exenta de indeterminacién y de
problemas. Si se toma por ejemplo la obsolescencia téc-
nica, la mas sencilla en principio de valorar, es relativa-
mente facil estimar la fatiga de las infraestructuras (viario,
instalaciones, servicios...) pero lo es menos definir el ni-
vel de servicios adecuados que necesita un area indus-
trial, especialmente al considerar las diferentes tipologias
empresariales. De hecho, si observamos algunos poligo-
nos caracteristicos de nuestro pafs, pareceria que existe

un cierto exceso de infraestructuras (tan recurrente en
nuestra planificacion fisica) que provoca un alarmante des-
perdicio de inversiones respecto a su nivel de uso e im-
pacto socioeconémico y unos también elevados gastos de
mantenimiento.

Mas compleja aln resulta la valoracién de otro tipo de
obsolescencia, la espacial por ejemplo. Los cambios eco-
némicos y la evolucién del tejido urbano pueden producir
movimientos sucesivos en uno u otro sentido. Lo que en
todo caso parece claro es que éste y otros aspectos de la
obsolescencia parecen mas dificiles de ser enfrentados por
las empresas individuales y requieren ademas una conti-
nua reflexion sobre el papel de las areas productivas mas
alla del estado de sus infraestructuras.

La clasificacion es sobre todo (til al incidir en el hecho
de que un area industrial no sélo esta obsoleta por estar
“envejecida”, gastada, sino por otros factores: localizacion,
disefio, productividad que ponen en cuestién su adecua-
cion a las necesidades productivas y sociales.

En esta reflexion y clasificacion de la obsolescencia es-
tan implicitas cuestiones de dos tipos: aquellas que ata-
fien a la inadecuacion del soporte para la operacion eficiente
de las actividades que se fijan en las areas industriales y
aquellas que hacen referencia a la sostenibilidad de dichas
areas y del tejido territorial en el que se asientan.

De lo que se trata en suma (y en el mismo sentido que
la definicion de IBIS) es si las condiciones de las areas in-
dustriales favorecen la competitividad de las empresas (su
sostenibilidad econdmica), si las externalidades negativas
que crean (en términos de agresion ambiental) son confor-
mes a los requerimientos de la sociedad en la que operan,
y por fin, si ofertan aquellos servicios (nuevamente exter-
nalidades) que los tejidos productivos requieren para ser
competitivos. Elincumplimiento de alguno de estos facto-
res a causa de las caracteristicas del espacio industrial (po-
ligono) es lo que suscita la necesidad de intervenir.

La relacion entre obsolescencia empresarial

y obsolescencia de area

A menudo la obsolescencia de las zonas industriales equi-
padas (prescindiendo por el momento de los tejidos es-
pontaneos manufactureros enclavados en los espacios
urbanos y de la industria de cabecera) se produce porla
obsolescencia de las actividades que se asientan en estas
areas.



Sin embargo, un poligono es mas (aunque los planifica-
dores a menudo no lo entiendan) que una agregacion de in-
dustrias. Parafraseando a Durkheim cuando llamaba la
atencién sobre el hecho de que una sociedad es mas que la
suma de sus miembros, un poligono industrial es mas que
la suma de sus industrias, y es éste “excedente”, derivado
de la concentracién empresarial, el que puede a su vez en-
trar en crisis, tender a la obsolescencia, a la desaparicion.

A menudo el proceso de obsolescencia es una via de dos
direcciones. Obsolescencia de las empresas por un lado
y obsolescencia del soporte colectivo (poligono) por otro.
Ambos tienden a retroalimentarse: una zona en declive o
con un tejido industrial en crisis, a veces marginal o some-
tida a cambios sectoriales que amenazan su superviven-
cia, puede descuidar el mantenimiento y la calidad del
soporte edificado y no realizar ninglin esfuerzo en la con-
servacion o la mejora de las infraestructuras y servicios (ac-
tda como free rider abandonando su responsabilidad en el
colectivo empresarial localizado en el drea industrial), lo
que puede provocar una espiral de degradacién: impacta-
ra en la competitividad de otras empresas, que encontra-
ran en ocasiones mas sencillo relocalizarse, acentuando
el deterioro del espacio colectivo por pérdida de econo-
mias de aglomeracion inter-industriales y falta de conser-
vacion del espacio.

Y lo mismo ocurre a la inversa. Una zona donde los me-
canismos de adaptacién a los requerimientos externos de
las empresas no funciona por dificultades de gestion o por
falta de implicacién de industriales y administraciones, de-
rivara en una desvalorizacion de las externalidades de las
empresas, lo que incidira en dltima instancia en sus cos-
tes a través de la internalizacion de estas deseconomias,
o bien, se traducira en la blisqueda de nuevas localiza-
ciones donde las ventajas sean superiores.

Pero atin hay otro elemento que afecta a esta definicion
del deterioro y que recubre o recoge los otros dos: es la ca-
pacidad de las areas industriales (o el nivel en que se en-
cuentran) para satisfacer los objetivos socio-econdmicos de
sostenibilidad. La blsqueda de una combinacién virtuosa
de empresas competitivas desde el punto de vista produc-
tivo y ambiental en espacios eficientes y colaborativos don-
de se aminoren las externalidades negativas (los impactos
ambientales, sociales y econdmicos) y se logre el floreci-
miento de economias colectivas por medio de la colabora-
cion inter-empresarial y con las poblaciones locales.
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2.2 ¢Por qué se deterioran los poligonos?

Las causas del deterioro de las areas
industriales y sus efectos

La pregunta puede parecer ociosa ya que puede suponer-
se que los poligonos industriales se deterioran como otros
activos inmobiliarios o como otros bienes colectivos. Los
poligonos se deteriorarian por el simple “desgaste” de la
inversion inicial desarrollada, por la “fatiga” de las infraes-
tructuras. Sin embargo, no se trata s6lo de un problema de
ciclo de vida: aunque no disponemos de datos nacionales,
en Holanda el 40% de los poligonos desarrollados después
de 1990 se enfrentan a problemas de deterioro y obsoles-
cencia. Es cierto que esta fatiga existe y que es un compo-
nente mas de la obsolescencia de las areas industriales,
pero en ocasiones no es la mas importante y en otras es
consecuencia de otras obsolescencias.

El problema es tanto describir adecuadamente el carac-
ter de esta obsolescencia como intentar averiguar los mo-
tivos por los que la misma se refuerza o no encuentra facil
solucién a su readecuacién. Cuales son las causas que per-
miten dicha obsolescencia.

En todo caso merece la pena realizar una primera re-
flexion al respecto: el espacio industrial construido (la fa-
brica, la nave, como se quiera llamar) tiene generalmente
una obsolescencia mas acelerada que la del espacio resi-
dencial. La “fatiga” no s6lo es debida a la de los materia-
les con que esta realizada la instalacion productiva, sino
que se ve afectada por otras obsolescencias encadenadas:
inadecuacién del espacio a los cambios tecnolégicos, rigi-
deces originales del espacio que no favorecen la remode-
lacién o adaptacién, desvalorizacién de los activos que
desincentiva el mantenimiento, etc.). En suma, el espacio
industrial se deteriora rapidamente y el problema de ate-
nuar este deterioro, el breve plazo de su “amortizacion” es
un problema de primera magnitud (especialmente desde
el punto de vista de la sostenibilidad).

2.2.1 Deterioro y déficit de las infraestructuras
El deterioro de las infraestructuras constituye la mas evi-
dente causa del deterioro del espacio industrial y desde
luego el aspecto clave de las reclamaciones de las em-
presas localizadas en areas industriales (ver capitulo 5: La
rehabilitacion de areas industriales en Espana).

¢Pero por qué ocurre esto? Intuitivamente podemos avan-
zar una serie de hipétesis:
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a) a los empresarios no les importa la degradacién de la
zona salvo que se convierta en un grave problema para
el desarrollo de su actividad (indiferencia a los valores
de posicion e imagen)

b) los municipios no cumplen con las obligaciones de man-
tenimiento que marca la legislacion.

Ambas causas tiene sus razones. Las empresas experi-
mentan una mezcla de consideracién de “bien piblico” de
las infraestructuras (no por casualidad la forma esponta-
nea de localizacién de una enorme cantidad de empresas
industriales fue colocarse adyacentes a una carretera na-
cional) cuyo mantenimiento corresponde a las autoridades
responsables: municipios, u otras administraciones territo-
riales. Ademas, ciertos componentes del espacio publico
del poligono no estrictamente “funcionales” para la pro-
duccion (como pueden ser las vias de transito, la energia o
el agua) no son considerados “dtiles de produccién”. Es
mas, el habito de cargar a la colectividad las economias ex-
ternas derivadas de la actividad productiva (la contamina-
cion p.e.) tiene lugar también en el interior de las areas
industriales. No es dificil ver como los espacios p(blicos
(zonas “verdes”, buffers de infraestructuras, etc.) son uti-
lizados para tareas de montaje, pintura, quema de residuos
y, desde luego como basurero, sin que se produzca en mu-
chos casos oposicion del resto de la comunidad industrial3.
El colmo de estos usos se encuentra en Inglaterra donde es
comin abandonar los vehiculos viejos en las calles de los
poligonos.

En parte esta imagen colectiva del poligono como un
bien instrumental, como la materia prima que es, para usar
y una vez consumido tirar, este desprecio al espacio pro-
viene de la propia vision del poligono industrial: un espa-
cio marginal y marginado, al margen de leyes y normas
(entre otras las ambientales, laborales) donde todo es po-
sible, hasta las actividades delictivas (la nave industrial en
poligono periférico parece el lugar ideal para las activida-

3.
Uno de los aspectos que llamaba la atencién en el trabajo de campo
realizado en diversas campafas acerca del espacio industrial era, ya
iniciada la recuperacién industrial a partir del afio 85, el contraste que
suponia ver naves de una construccién sumamente basica (auténticos
galpones) en poligonos industriales sin apenas infraestructuras y
servicios, con los flamantes coches de alta gama de los empresarios,
que daban a estas zonas una aire surrealista.

des criminales, sean contrabando, drogas o trabajo clan-

destino) y en consecuencia, dejado de la mano en la pres-

tacién de servicios municipales. Esta marginalidad se ha
visto reforzada por la tendencia al aislamiento y separa-
cién entre las zonas residenciales y los poligonos.

Los empresarios deberian estar interesados en mante-
ner en niveles adecuados de operacién sus establecimien-
tos y areas de implantacion, realizando las inversiones
necesarias para su mantenimiento, que es un factor de pro-
duccién més de la empresa, sometido a las mismas nece-
sidades de actualizacion que otros activos (maquinaria por
ejemplo). El hecho de que no ocurra asi se debe a la com-
binacién de diversos factores:

a) El conflicto existente entre el valor del inmueble como
factor de produccién y como factor de inversion y las di-
ferencias que se producen en esta relacion entre las
diferentes actividades en funcion de su dimensiény su
productividad. Hay sin embargo algo contradictorio en-
tre este uso que podemos denominar “instrumental-
despectivo” y el mantenimiento del valor de la propiedad
inmobiliaria. En efecto, la forma habitual de tenencia en
el espacio industrial es la propiedad y, en otro caso, cuan-
do se trata el alquiler también el propietario inmobilia-
rio esta sujeto a la misma presion. A un empresario (o
propietario inmobiliario de suelo industrial) no le inte-
resa el deterioro de la renta de posicion de su nave. La
esperanza de muchas microempresas es que este valor
sirva como recurso a la jubilacion (mas evidente en na-
ves que son propiedad del empresario que las rentaa la
actividad).

b) Una relacion abusiva respecto a los bienes colectivos y
los factores aglomeracion por parte de los industriales,
que se refleja en la desatencion hacia el espacio colec-
tivo, mezclada con una infravaloracion de las externali-
dades que el conjunto de la sociedad pone a su servicio
para aumentar la competitividad (infraestructuras co-
lectivas).

2.2.2 Los costes de transaccion en los poligonos
industriales

Una de las causas mas importantes, decisivas, en el de-
terioro de las areas industriales son los costes de trans-
accion que suponen para las empresas la gestion de las
areas industriales. Estos costes tienen su origen en diver-
sos factores:



a) La falta de claridad en las areas industriales en la regu-
lacion de derechos y responsabilidades, de los usos y
derechos de las partes implicadas en el manejo del es-
pacio (del poligono) entre empresas, colectividad empre-
sarial y administraciones.

b) La falta de instituciones y reglas de funcionamiento que

simplifiqguen y minimicen los costes de transaccion: exis-

tencia de 6rganos de gestion de las areas industriales, mar-
cos contractuales de derechos y responsabilidades, reparto
de responsabilidades entre municipio, area industrial, etc.

La dificultad de implicacion de los empresarios en la ges-

tion directa de las zonas industriales y, simultaneamen-

te, la inexistencia de estructuras de gestion especializadas

(empresas, organizaciones sin animo de lucro) que fa-

ciliten la tarea de gestion de las zonas industriales.

~

C

Las empresas intentan eliminar externalidades desco-
nocidas y no trasladables con facilidad a precios, tales
como los fallos de gobernanza (y sus costes de transac-
cion) o los costes subyacentes desconocidos. El éxito de
las areas industriales desarrolladas por el sector piblico
siempre ha sido esta evitacion de los costes subyacentes
desconocidos.

Pero falta un segundo nivel de la accién publica: evitar
la aparicion a posteriori, una vez abandonada el area por
el agente promotor de estos costes subyacentes, facilitan-
do la gobernabilidad.

2.2.3 La desvalorizacion del espacio

Hay un aspecto importante que incide también en el dete-

rioro de las areas industriales y es el exceso de ofertay la

competencia de precios a la baja. El mantenimiento de ba-
jos precios (a veces subvencionados) del espacio indus-
trial, aplicado de forma generalizada (es decir no aplicado

a "start-up" o a otros sectores que especificamente nece-

sitan apoyo coyuntural en su lanzamiento o subsistencia)

producen dos efectos negativos:

e Desincentiva el desarrollo de acciones de revitalizacion
y/o conservacion de los propios establecimientos (¢para
qué implicarse en las dificultades de adecuar un area in-
dustrial si relocalizarse puede ser menos oneroso?) y el
“comportamiento saltamontes” (Erwin Krabben y Jac-
ques Dinteren)#: cuando la localizacion es totalmente
consumida o se vuelve obsoleta, las empresas dejan su
poligono por el préximo, barato y bien equipado.

e Hay que tener en cuenta que este “efecto saltamontes”,
de importantes consecuencias espaciales y econémicas,
es fomentado muchas veces por la propia administracién
urbanistica, que favorece irreflexivamente la relocaliza-
cién y los movimientos espaciales (a veces l6gicamente
imprescindibles). En muchos casos las ciudades sélo ven
en las plantas industriales el “vacio” que pueden dejar
para otros usos, sin entrar a considerar los impactos ne-
gativos. Estas operaciones se deciden exclusivamente
en le terreno del aprovechamiento econémico directo del
suelo y no son sometidas a ninguna evaluacién de im-
pacto socioeconémico y ambiental (incremento de des-
plazamientos, pérdida de las economias de posicién,...)

e Fomenta el sprawl, y el excesivo consumo del territorio.

e Desplazan la mayoria de los recursos publicos hacia la
nueva construccion (y las subvenciones, que no dis-
tinguen —Industria— entre reparacién/actualizacion) en
vez de a la regeneracion.

e Los bajos precios hacen que los industriales compren
mas suelo del que necesitan y sean reacios a compartir
el espacio (division horizontal)s.

4.
Erwin Van der Krabben y Jacques Van Dinteren: Public Development of
Industrial Estates in Netherlands: Undesired Market Outcomes and Policy
Interventions. Revista de Geografia econdmica y social-2010 vol. 101 n21.

5.
Es cierto que, en ocasiones, las reservas de suelo pretenden prever
los problemas futuros de crecimiento, pero no siempre. El bajo precio
fomenta el desperdicio y la dedicacion de recursos empresariales al
sector inmobiliario (inversiones en suelo como “atipicos” a realizar en
el futuro por el auge del mercado de suelo).
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3.1 Los objetivos de la regeneracion

de las areas industriales

Los desafios existentes en términos ambientales no per-
miten ya una simple aproximacion a la “reparacién” o el la-
vado de cara de las areas industriales. La forma en que las
mercancias se producen, los deshechos que se derivan de
esta actividad, la localizacién y patrones de las areas in-
dustriales y la relacién de la manufactura y las zonas pro-
ductivas con la ciudad no pueden escaparse a los criticos
escenarios existentes. Cualquier estrategia industrial diri-
gida a las empresas o a las areas donde se localizan debe
tener un objetivo que simultanee la eficiencia econémi-
ca, social y ambiental.

Entre el lavado de cara y la sostenibilidad?

La constatacion del deterioro de los espacios industriales
y la tendencia al agravamiento de esta situacion, las dife-
rencias que existen entre el espacio de actividad produc-
tiva y otros elementos del espacio plantean desafios de
gran calado. Es cierto que el declive de algunas areas, la
falta de requisitos basicos de infraestructura y servicios
o la mala colocacion territorial induce a dar respuestas in-
mediatas y en ocasiones poco meditadas en forma de in-
versiones puntuales en infraestructuras que generalmente
caen dentro de lo que la administracién holandesa deno-
mina facelifting (cirugia estética).

Sin embargo, y vista la complejidad de las causas y ca-
racteristicas del deterioro y especialmente de la rapida ob-
solescencia de las dreas industriales, estas acciones, con
ser necesarias, son claramente insuficientes.

Los poligonos industriales constituyen un terreno clave
del cruce entre la sostenibilidad y la industria, del desafio
delincremento de la productividad de los recursos y la re-
duccién delimpacto sobre el medio ambiente. Las interven-
ciones de nivel basico de reparacién de las condiciones que
literalmente dificultan la productividad empresarial son in-
suficientes (incluso para la propia competitividad empre-
sarial) y deben dar paso a intervenciones cuyo objetivo sea
incrementar la sostenibilidad de la industria a través de un
vector de transformacion de las areas industriales.

El objetivo de este proceso es partir de las acciones y
estrategias existentes de lo que se viene denominando
“ecologia industrial” hacia una estrategia que considere
las diferentes escalas espaciales de la organizacion pro-
ductiva, del poligono a los distritos y regiones industriales
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y su relacién con la ciudad, integrando las mejoras de im-
pacto y gestion de residuos o reduccion del consumo de
energia con la productividad o el arraigo (embededness)
de las areas industriales en la sociedad local.

1.

Este término aparecera, como no puede ser menos, repetidas veces a
lo largo del escrito. Es una de esas palabras que los anglosajones
denominan “aerosol-words”, palabras que se rocian sobre todo y no
significan nada. Comparte este dudoso honor con otras como
“calidad” (usada sobre todo en la ensefianza como palabra-aerosol),
“comunidad” o “desarrollo”. No debe ser casualidad que la practica
urbanistica esté llena de estas palabras. Alin asi se usa repetidas
veces a lo largo de este informe (no sélo ésta) ante la incapacidad de
buscar un término que recoja el complejo abanico de objetivos de la
regeneracion de areas industriales: incremento de la productividad y
la eficiencia, limitacién en el uso de recursos, descarbonizacion...
demasiados objetivos quizas para una sola accion.
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3.2 El papel de la industria en la sostenibilidad
La industria ha sido considerada histéricamente como uno
de los sectores mas agresivos en cuanto a vertidos, gas-
to de energia y en Gltimo término emisiones de carbono.
Es cierto que estos efectos no se distribuyen uniformemen-
te en todo el tejido industrial, siendo los sectores prima-
rios (de primera transformaci6n) los de mayor impacto. Sin
embargo, esta situacion esta cambiando rapiday tenden-
cialmente. El esfuerzo realizado por la industria en este te-
rreno? ha sido muy notable en términos de ahorro
energético, consumo de recursos naturales y en general de
impacto climéatico, gracias en muchos casos a cambios
radicales en los procesos de produccién.

Por otra parte, es necesario recordar que los impactos
no se localizan especificamente en la industria. Como mues-
tra la figura 1 (para Inglaterra) la generacion de residuos
procede fundamentalmente de la construccién ademas de
la mineria, mientras que el comercio produce casi tantos
residuos como la industria. La industria ademas recupera
proporcionalmente mas residuos que otras actividades,
mas incluso, que la actividad comercial (figuras 1y 2).

Ello no es obstaculo para que exista un amplio campo de
intervencién y unos objetivos claros de incrementar la pro-
ductividad disminuyendo la carga ambiental. E.Weizsaecker
y A. Lovins3 han denominado este objetivo como “factor 4”:
doblar la riqueza y dividir por dos el uso de recursos.

Como indica Cohen Rosenthal, el papel de la industria
es crucial para la forma en que nos enfrentamos a la crisis
ambiental: “el espacio para la mejora es increible: el 90%
de los materiales y energia que se incorporan en un pro-
yecto nunca son incorporados al producto final. Estos pro-
ductos son descartados rapidamente tras ser comprados
y, en un simple brinco, acaban en un vertedero”4.

2.

Entre 1970 y 1990 la produccién del conjunto de la industria quimica en
el mundo industrializado se doblé mientras que la cantidad de energia
por unidad de output cay6 el 57% (OCDE 1991. State of the
environment)

3.

E. Weizsaecker y A. B. Lovins: Factor 4 Earthscan. Londres, 1988.

4.

Edward Cohen Rosenthal: What is eco-industrial development?.

En Eco-industrial Strategies. Ed. Cohen Roshental y Judy Musnikow.
Greenleaf Publishing, 2003.

FIGURA 1. RESIDUOS ANUALES, INGLATERRA.
POR SECTORY PESO

Demolicién y construccion. 32%
. Industrial. 13%
Comercial. 11%
. Hogares. 9%
. Materiales de dragado. 5%
Lodos de depuradora. <1%
Minerfa y canteras. 30%

Agricultura. <1%

FIGURA 2. QUE SUCEDE CON LOS RESIDUOS
INDUSTRIALES Y COMERCIALES (EA ESTUDIO SOBRE
LOS RESIDUOS DEL COMERCIO Y LA INDUSTRIA
2002/2003 EN KILOTONES)

Industrial Comercial

Vertederos Reciclado y recuperacién energética

Otras formas de Otras formas de eliminacién

recuperacion

En la trayectoria hacia la sostenibilidad de la actividad
industrial se pueden distinguir dos etapas. La primera (do-
minante hoy todavia en la practica) marcada por el acer-
camiento empresa a empresa y centrado en el ahorro
energético y la reduccién de emisiones. La segunda, en tran-
ce de implementacién, que se apoya en la metafora de los
ecosistemas naturales, defiende un acercamiento mas in-
tegral y holistico, y ha recibido diversas denominaciones:
simbiosis industrial, ecologia industrial o desarrollo ecoin-
dustrial (EID).

La relacion entre todos estos términos es compleja e in-
cluso el propio significado de cada uno de ellos no esta su-
ficientemente definito ni acotado. Como puede verse en la
tabla 2, la acumulacién de términos y su utilizacién por di-
versos autores es muy diversa e incluye un gran niimero
de procesos y actuaciones.
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Concepto
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Descripcion

Simbiosis industrial

Asocia industrias tradicionalmente separadas en una aproximacion colectiva a las ventajas competitivas,
incluyendo el intercambio fisico de materiales, energia, agua y subproductos. La clave de la simbiosis industrial
es la colaboracién y las oportunidades sinérgicas que ofrece la proximidad industrial (Chertow, 2000).

Implica el intercambio fisico de materiales, energia, agua y subproductos entre diversas organizaciones
(Ehrenfeld y otros, 2002).

Aspira a crear eficiencia en los recursos, identificando e implementando sinergias y enlaces entre diferentes
industrias con el fin de transformar los residuos no deseados o desvalorizados que no podian ser eliminados de
una forma factible desde el punto de vista econémico, y convertirlos en utilizables y en inputs competitivos para
otros (NISP, 2004).

Ecosistema Industrial

Un ecosistema industrial es la transformacion del modelo tradicional de la actividad industrial, en el cual la
manufactura toma las materias primas y genera los productos que se venderan mas, los residuos que hay que
eliminar, en un sistema mas integrado, en el cual el consumo de energia y materiales se optimiza y los efluentes
de un proceso sirven como materias primas para otro (Frosh y otros, 1989).

Parque Eco-industrial

Una comunidad de empresas manufactureras y de servicios que busca la mejora del rendimiento ambiental y
econémico por medio de la colaboracion en la gestion ambiental y los recursos, incluyendo energia, agua y
materiales. La comunidad empresarial, trabajando conjuntamente busca beneficios colectivos que sean mayores
que la suma de los beneficios individuales que cada compafiia podria obtener si optimizara solamente su
funcionamiento individual. La meta de un parque eco-industrial es mejorar el rendimiento econémico de las
companias que participan mientras reduce al minimo su impacto medioambiental. Los componentes de este
acercamiento incluyen un nuevo o adaptado disefio de las infraestructuras del parque y las plantas industriales,
la prevencion de la contaminacion, el rendimiento energético y la colaboracién entre las empresas. Con la
colaboracion, la comunidad empresarial se convierte en ecosistema industrial (Lowe y otros, 1996).

Territorio claramente delimitado donde, por medio de la cooperacidn, las empresas ajustan sus actividades
respecto a los demas para disminuir el impacto total para el medio ambiente sin afectar la vitalidad econémica
de las compaiiias individuales. Los parques Eco-industriales pueden ser desarrollados a través de un proceso de
aprendizaje colectivo. Esto se aplica a las compafiias que estan implicadas en el desarrollo asi como a las
organizaciones gubernamentales locales (van Leeuwen y otros, 2003).

Eco-Desarrollo Industrial

Un intento de implementar los principios de la ecologia industrial, que mejora la ecoeficiencia de las empresas
participantes y provee las bases para una nueva forma de de desarrollo regional y local (Deutz et al., 2004).

Basado en gran medida en los conceptos de ecologia industrial, el desarrollo eco-industrial busca incrementar la
competitividad industrial, reducir los desechos y la polucion, crear empleo y buenas condiciones de trabajo.
Ademas, dichas iniciativas son vistas por sus proponentes como la oferta de una nueva base para el desarrollo
local y regional. Aunque pueden estar limitadas en sus objetivos al principio, muestran vias alternativas de
pensar acerca de los procesos de desarrollo (Gibbs et al., 2005).

Poligono Industrial
Sostenible

Transformar los poligonos industriales por medio de procesos productivos sostenibles (por medio de la
colaboracion entre las empresas es posible mejorar la eficacia de los procesos de produccion via el intercambio
de flujos materiales, energia y agua, gestion colectiva de desechos, instalaciones comunes y gestion colectiva
de la movilidad) y la construccion sostenible del poligono (creando un poligono de alta calidad por el
planeamiento y gestion cuidadosa del mismo, conduciendo a mejoras con respecto al uso eficiente del espacio,
la calidad de los sistemas de transporte, y los sistemas de energia eficientes, enlazando los procesos de
produccion y los servicios comunes (p.e. seguridad). (Brand y otros, 1999).

Sinergia entre
subproductos

La sinergia entre industrias, agricultura, y comunidades diversas que dan por resultado la conversion
provechosa de subproductos y residuos en recursos que promueven la sostenibilidad (Mangan, 1998).

Fuente: Regional Resource Synergies for Sustainable Development in Heavy Industrial Areas: An overview of opportunities and experiences. Centre of Excellence in Cleaner
Production. Curtin University of Technology. (Sintetizado y reformado por autor)
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3.3 De la Ecologia Industrial al Ecodesarrollo
En una revision de la literatura sobre estos temas, A. Agar-
wal y P. Strachan> hacen pivotar todos estos términos en
torno a dos conceptos: Ecologia industrial (El) y Ecodesa-
rrollo Industrial (EID) basados en la Simbiosis Industrial
(IS) como “la red de productos, subproductos e intercam-
bio de residuos que reducen la huella ecolégica de las are-
as industriales” (Kurup et al., 2005).

5.
A. Agarwal y P Strachan: Literature Review on Eco-industrial
Development Initiatives Around the World and the Methods employed
to Evaluate their Performance/effectiveness. Robert Gordon University
2006. Existen otros trabajos de revision de la literatura como.
Industrial Symbiosis: Literature and Taxonomy, Chertow, M. R. 2000
Annual Review of Energy and the Environment, 25: 313-337, Pierre
Desroches: Industrial Symbiosis: Old Wine in Recycled Bottles? Some
Perspective from the History of Economic and Geographical Though.
International Regional Science Review Julio 2010, o la obra citada de
Cohen Roshental.

6.

Al parecer, el término se convirtié en usual a partir del articulo
Strategies for Manufacturing de Frosch y Gallopulos. Scientific
American 261. (1989)

=
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3.3.1 La eco-industria

“Un ecosistema industrial es la transformacién del modelo
tradicional de actividad industrial, en el cual las empresas
manufactureras individuales utilizan materiales brutos para
generar productos destinados a la venta, mas los residuos
desechados, en un sistema mas integrado en el cual el con-
sumo de energia y materiales es optimizado y los efluentes
de un proceso sirven de materia prima para otro proceso”.

Frosch y Gallopoulos, 1989

La IE (ecologia industrial) se basa en una metafora que re-
laciona la produccién industrial con los ecosistemas natu-
rales como un modelo de transformacion de la actividad
industrial “insostenible” en un sistema mas adecuado am-
bientalmente®.

Aunque la literatura acerca del desarrollo industrial es
abundante, desde sus inicios en los primeros afios 90
(Frosch, Jelynski, Ayres), no existe un acuerdo claro entre
los investigadores y los profesionales acerca del conteni-
do exacto de estos conceptos.



Como senalan Agarwal y Strachan, ademas de existir
diferentes definiciones, segln los autores no es sencillo
entender el concepto holistico de la IE y destaca dos sis-
tematizaciones. La primera, de Erkman” (1997), que reco-
ge el acuerdo de diversos actores acerca de tres elementos
clave:

a) La aproximacion sistémica que estudia el sistema inte-
gral de flujos de materiales y energia en vez de estudiar
un componente del sistema (un proceso).

b) La que toma en consideracion los flujos de materiales y
energfa dentro y fuera de los confines de una compaiia.

) Eluso de tecnologias como un elemento crucial para al-
canzar la transformacién de un sistema industrial insos-
tenible en un ecosistema industrial viable.

Jelinski®, por su parte, conceptualiza la ecoindustria por
medio de tres modelos, que corresponden a sendas fa-
ses del desarrollo ecoindustrial, desde el “I” que supone
un modelo lineal, insostenible e inmaduro, al “II” que es
un modelo semi-maduro y por fin el “I11” que es un ecosis-
tema maduro cerrado materialmente. Kokkonen argumen-
ta que el objetivo de la ecologia industrial es moverse desde
el estadio | hasta el Ill.

La figura 3 puede esquematizar los procedimientos y ci-
clos que puede seguir este proceso de “circulacién cerra-
da” de mercancias, desde la reutilizacion al reciclado de
materias primas en un proceso que incluye la produccién
y el consumo (de Stahel y Reday).

El ecodesarrollo industrial

Algo similar ocurre con el concepto de Ecodesarrollo Indus-

trial. Elacercamiento y la definicion del desarrollo ecoindus-

trial es muy diversa, con un amplio campo de definiciones y

clasificaciones. El Research Triangle Institute, una organiza-

cién no gubernamental dedicada desde los afios sesenta a

la investigacion y el desarrollo de politicas medioambienta-

les, describi6 las actividades y procesos relacionados con el

EID de la siguiente forma?d:

e Un simple intercambio de productos entre empresas o
red de intercambios.

e Un cluster de empresas de reciclaje (p. ej.: recuperacion
de residuos o compaiiias de reciclado).

e Unagrupacién de empresas de tecnologias ambientales.

e Un conjunto de empresas que fabrican productos “ver-

”

des”.
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Fuente: Stachel y Reday

e Un parque industrial disefiado alrededor de un tema am-
biental (p.ej. un parque orientado al uso de la energia
solar).

e Un parque industrial con infraestructuras y construccio-
nes respetuosas con el medio ambiente.

e Undesarrollo mixto de usos (p. ej.: industrial, comercial
y residencial).

Este “listado” (mas que clasificacion) muestra una com-
binaci6n entre acciones empresariales (internas a las em-
presas o al conjunto de ellas) y las que se aplican a
determinadas areas industriales, es decir entre el compo-
nente sectorial y el componente espacial. En este sentido
otros autores se han fijado mas en el aspecto geogréafico de
los procesos a la hora de definir las diferentes formas de
ecodesarrollo industrial (Chertow, Musnikov) diferencian-
do las acciones dentro de una empresa, de las realizadas
entre firmas colocadas en un mismo espacio, las desarro-
lladas entre empresas no colindantes, o los ecoparques in-
dustriales virtuales de ambito suprarregional.

7
Erkman S. Industrial Ecology: an Historical View. Journal of Cleaner
Production, 1997.

8.
Jelinsky: Industrial Ecology: a Review With examples from the
Canadian Mining Industry. Canadian Journal of Regional Science, 2008.

9.

RESEARCH TRIANGLE INSTITUTE (1996) Eco-Industrial Parks: A Case
Study and Analysis of Economic, Environmental, Technical, and
Regulatory Issues. Final Report. Executive summary, 2001.



La regeneracion de las areas industriales y el ecodesarrollo

48149

FIGURA 4. LAS ESCALAS DEL ECO-DESARROLLO INDUSTRIAL

1. PROCESO

¢ Medidas efectivas para
reduccién de residuos

® [ncorporacién de nuevas
tecnologias

 Incorporacion de “buenas
practicas” para la reduccion
de residuos

e Reutilizacion y reciclaje de
materia

2. EMPRESA

e Directrices de “buenas
practicas” de organizacion y
politica medioambiental

 Reciclado de materia de unos
procesos a otros.

ORGANIZACION

CLIENTES

PROVEEDORES

4. RED REGIONAL DE POLIGONOS

* Regulaciones y directrices
regionales

® Redes virtuales y grupos
ecoinustriales.

3. POLIGONO INDUSTRIAL

* Regulaciones y directrices
municipales

* Instalaciones para intercambio
y reciclaje de residuos.

 Reciclaje e intercambio de
materia y energia entre
empresas .

La figura 4 muestra este sistema de escalas espaciales
que va de la empresa a los espacios regionales.

A los efectos de este trabajo (la regeneracion de areas
industriales en una perspectiva sostenible) la clasificacion
de Chertow?® en cinco tipos basados en la dimensién y el
ambito geografico de las actividades eco-industriales, es
bastante (til. El desarrollo Ecoindustrial se produce de las
siguientes formas y en diferentes escalas:

e Por medio de intercambio de residuos: es decir empre-
sas que reciclan o venden materiales recuperados de
otras empresas.

e Dentro de establecimientos y plantas de la misma com-
pafifa: cuando grandes empresas integran operaciones
para mejorar el ciclo de vida de la cadena.

e Entre empresas localizadas en un eco-parque industrial
que intercambian energia y materiales y comparten in-
formacion y servicios.

10.

CHERTOW, M. (2003) Evaluating the success of eco-industrial
development. IN COHEN-ROSENTHAL, E. (Ed.) Eco-industrial
strategies: unleashing synergy between economic development and
the environment. Greenleaf Publishing.

Entre empresas locales no implantadas en el mismo es-
pacio por medio de sinergias entre empresas que no ne-
cesariamente comparten un mismo espacio.

En Ecoparques virtuales que permiten a las empresas
compartir los flujos de deshechos cuando la lejania no
permite otros intercambios directos por su coste ener-
gético.

Por su parte, Musnikov y Scharlb clasifican el EID en cua-

tro categorias:

Parque Eco-industrial: parque de nueva creacién en el
que desde el disefio hasta la gestion sigue los objetivos
del EDI.

Parque industrial existente transformado: cuando se
adapta un area industrial existente para incorporar prin-
cipios y actividades eco-industriales.

Red ecoindustrial Virtual, que crea enlaces materiales y
otros entre industrias en una region.

Y una combinacién entre las diversas formas.

De todas estas clasificaciones y aproximaciones, interesa

a efectos de este trabajo destacar los siguientes aspectos:



a) Las limitaciones de las acciones que sélo se aplican a
los problemas de una sola empresa o proceso y que en
consecuencia desaprovecha las sinergias entre las dife-
rentes actividades.

b) La diferenciacion entre estrategias de flujo y estrategias
de area, es decir entra aquellas que fijan la atencién
en los flujos entre empresas independientemente de su
situacion y aquellas que se basan en los efectos de pro-
ximidad (de areas, local o regional).

) La diferenciacion entre nuevos desarrollos eco indus-
triales (ecoparques) y la regeneracion de las areas exis-
tentes (objeto primordial de este trabajo).

3.4 Estrategias de flujo y estrategias de area
Pieter H. Pellenbarg! precisamente en el marco de la crea-
cién y regeneracion de areas industriales, realiza una cla-
sificacion de actuaciones-tipo, separando las destinadas a
los procesos (streams) y las destinadas a los espacios (are-
as). Esta clasificacion incluye procesos de regeneracion am-
biental, integrandolos en los dos tipos de acciones.

Entre las destinadas a los procesos destaca el intercam-
bio de energia, materias primas y agua, el uso conjunto de
servicios empresariales, la recogida y retirada de materia-
les de desecho y la cuestion de la movilidad (tabla 3).

TABLA 3. OPCIONES PARA LA SOSTENIBILIDAD DE LOS
PROCESOS INDUSTRIALES (STREAMS)

1. cambio de energia, materias primas, agua

o reutilizacion del proceso de agua/depuracion

* uso del exceso de calor/frio de los procesos de
produccién

¢ uso de materiales excedentes como materias primas

e uso de materiales de desecho de alto valor calérico
como combustibles

2. uso conjunto de servicios piblicos y funciones
empresariales

e sistemas de energia conjuntos

e purificacion conjunta de agua de desecho

® uso conjunto de instalaciones para aire comprimido
e instalaciones de tinel de lavado colectivas

o talleres de mantenimiento colectivos

e instalaciones de almacenaje colectivas

3. recogida y retirada conjunta de materiales de desecho

e contratos de retiro de desecho colectivos
e depésito de desecho colectivo

e grupos de prevencion

4. combinacion de transporte de bienes y personas

e combinacién de transportes de carga
e combinacion de cargas de ida y vuelta
e terminales de carga regionales

e servicios de autobds colectivos para empleados (puerta
a puerta)

e coordinacion colectiva de vehiculos compartidos

e sistemas de intercambio colectivos para coches, el taxi y
bicicletas

11.

Fuente: Ministerio de Vivienda Ordenaci6n del Territorio y Medio
Ambiente y Ministerio de Asuntos Econdmicos de Holanda:
Duurzamé bedrijventerreinen/Sustainable business sites. (1998)
Citado y esquematizado por Pellembarg.
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TABLA 4. OPCIONES PARA LA REGENERACION
DE LUGARES SOSTENIBLES (AREAS)

1. uso mas intensivo de espacio

e "acumulacion” de empresas/actividades en el mismo
espacio, edificios en altura

e edificios colectivos para pequefias empresas
e instalaciones de aparcamiento conjuntas

¢ almacenaje colectivo de bienes y materiales
e reservas estratégicas de suelo

e reservas colectivas de suelo

e remodelacion de suelo vacante

2. servicios urbanos de utilizacion intensiva

e combinaciones de calor/energia
e energia solar y de viento para bombas, iluminacién, etc.

® agua procesada procedente de agua superficial y agua
de lluvia

e sistemas separados para la reutilizacion y drenaje

e tuberfas para cambio de energia y flujos materiales

3. servicios empresariales conjuntos

e sistemas de seguridad conjuntos

e sistemas conjuntos de mantenimiento para edificios y
zonas verdes

e instalaciones conjuntas telematicas
e instalaciones conjuntas para banca y franqueo

e instalaciones conjuntas para reuniones, educacion,
oficinas flexibles

4. transporte multimodal y piblico de alta calidad

e terminales piblicos con acceso a ferrocarril, vias de agua
y conducciones

e concentracion espacial de consignadores y
transportistas

e intercambiadores publico/privado
e combinaciones de tren, tren ligero, autobds y tren-taxi

e sistemas de transporte del area (coches taxis y bicicletas
compartidos)

Y entre las acciones de area, el uso intensivo del espa-
cio, los servicios urbanos de uso intensivo, los servicios
empresariales conjuntos y la movilidad (tabla 4).

Ambas tipologias de acciones se distinguen sobre todo
por su forma organizativa y estan estrechamente imbrica-
das, aunque algunas estan forzosamente ligadas al lugar
como el uso intensivo del espacio.

En la tabla 5 puede verse la clasificacion segtn esta ti-
pologia de las acciones emprendidas en una serie de pro-
yectos en Holanda (Bakker, 1999), donde destacan por su
importancia muestral las medidas de drea, como las insta-
laciones colectivas de aparcamiento, los sistemas de se-
guridad, y el mantenimiento.

3.5 La sostenibilidad de la actividad

y el espacio productivo.

Las orientaciones estratégicas hacia el ecodesarrollo indus-

trial (EID) se han aplicado fundamentalmente, como ya se

ha dicho, a las empresas individuales y a sus procesos, pero
han tenido su reflejo en menor medida en la aplicacién de
estos principios de atenuacién de impacto a los conjuntos
espaciales de la industria (poligonos y areas empresaria-
les) con el despliegue de conceptos como areas eco-indus-
triales, ecoparques o espacios de empresariales sostenibles.

Lo que interesa aqui es el acento en los lugares, los es-
pacios (los poligonos) donde la produccidn se realiza, lo
que incluye los locales de las empresas, la infraestructura

y las diversas instalaciones y servicios. La estrategia de es-

tas acciones se basa en que la cooperacién entre empre-

sas y entre estas y las administraciones pueden crear un
espacio mas sostenible por diversos procedimientos.

Para Pellenbarg?®?, el origen de este tipo de areas indus-
triales sostenibles se encuentra en la confluencia de dos
tendencias:

a) La segmentacion y/o especializacion de las areas de lo-
calizacién de actividades como resultado de cambio
en las tendencias de localizacion (parques logisticos,
empresariales, tecnoldgicos y eco-parques).

b) El propdsito de las politicas gubernamentales de inte-
grar los objetivos econémicos y ambientales.

12.

Pellenbarg, P.H. Sustainable Sites in the Nederland’s: a Survey of
Policies and Experiences. En: Journal of Environmental Planning and
Management 45, 2002.



TABLA 5. OPCIONES PARA LA SOSTENIBILIDAD DE LOS PROCESOS INDUSTRIALES (STREAMS)

Actividad Frecuencia "streams"' “areas”
Instalaciones colectivas de aparcamiento 23 L4
Sistemas comunes de seguridad 22 °
Sistemas comunes de mantenimiento 18 °
Sistemas separativos alcantarillado 18 °
Contratos colectivos de retirada de deshechos 15 o

Sistemas de calor/energia combinados 14 °
Uso de excedentes fri6/calor 14 °

Instalaciones colectivas de lavado de coches 13 °

Sistemas colectivos de energia 12 °

Servicios comunes informaticos 12 °
Hoteles, restaurantes, gasolineras 12 °

Fuente: Bakker et al 1999

En cierta medida puede decirse que las areas industria-
les sostenibles son el resultado de tendencias del merca-
do (a) y estrategias publicas (b).

La primera tendencia, de especializacion de los espacios,
se refleja en el terreno industrial en los eco-parques. El con-
cepto de eco-park o area industrial sostenible es ambiguo,
ya que puede cubrir desde espacios especializados para ac-
tividades productivas y de servicios relacionadas con el me-
dioambiente (desde parques orientados al reciclaje a la
produccién de equipos o instalaciones relacionados con el
medio ambiente como aerogeneradores u otros) lo que limi-
ta seriamente el alcance de estas propuestas, hasta aque-
llos espacios de actividad econdmica (poligonos) en los que
lo que se pretende es un comportamiento ecolégico de las
empresas instaladas, es decir un poligono en el que las ac-
tividades de todo tipo estén sujetas a comportamientos que
tienden a aminorar los impactos sobre el medio ambiente.

En otras palabras, un eco-parque pude ser entendido
como “un concepto en el que diferentes estrategias am-
bientales (o empresas) estan integradas en la escala de un
parque industrial” (Van der Laak) o bien en la definicion
del Ministerio de Economia de Holanda: “Una forma de co-
operacion entre empresas, y entre éstas y los gobiernos,
orientada a la mejora de la performance de las empresas,

la reduccién de las presion ambiental y a un uso mas efi-

ciente del espacio”.

Dos aspectos interesa destacar respecto a estas estra-
tegias e iniciativas con relacién al espacio urbano:

a) A medida que las estrategias de desarrollo ecoindustrial
se afianzan, se incrementa la compatibilidad de la in-
dustria con las comunidades en las que se implanta. Se
produce en este sentido no sélo una mejora de la cali-
dad de vida del conjunto de la comunidad (se reducen
las externalidades negativas) sino la de los empleados
y trabajadores de la industria (es el contenido del con-
cepto de Ecodesarrollo Industrial en Cohen-Rosenthal).

b) El caracter complejo de estos impactos y las externali-
dades que producen deja cortas las intervenciones em-
presa a empresa y reclama una intervencién mas
espacial y holistica de los problemas y soluciones. De
los beneficios potenciales citados en el cuadro anterior,
no sélo las columnas “Comunidades” y “Medio ambien-
te” son en su conjunto externalidades que afectan al
conjunto del espacio urbano (y mas alla). Practicamen-
te el 50% de los beneficios potenciales descritos para
las empresas son también externalidades “pablicas”,
como la mejora de la imagen o la mejora de la calidad
de los lugares de trabajo.
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Los procesos descritos afectan a los espacios de nuevo de-
sarrollo (ecoparques industriales en sentido estricto) y a las
areas productivas existentes. Esta segunda faceta es impor-
tante ya que la propia reutilizacion de lo implementado cons-
tituye de por si un elemento clave de la sostenibilidad. Esta
se juega sobre todo en el espacio existente, mas en unas
condiciones en las que el desarrollo de nuevas areas sera
costoso (en términos financieros, de coste ambiental, etc.)
y sujeto a numerosas incertidumbres. Revitalizar el espacio
existente en una estrategia de sostenibilidad productiva
es la tarea primordial. Ello no excluye el factor de innovacién
que supone el desarrollo de eco-parques industriales ex
novo, aunque las experiencias puras de simbiosis (modelo
Kaldumborg) son dificiles de implementar, estan sujetas a
una mayor incertidumbre en el tiempo y son dificiles de ajus-
tar a los cambios tecnoldgicos y de localizacion empresarial.
Esta ha sido la estrategia promovida por ejemplo por el go-
bierno holandés, que ha orientado la aplicacién de los pro-
cesos de la ecologia industrial a la regeneracién y a la
adecuacion sostenible de las areas industriales existentes.

Valorar el alcance de este deterioro y/o obsolescencia y
de las necesidades de adecuacién no es sencillo. En Holan-
da se estima que el problema es notable y que alcanza al 30%
del total del suelo industrial existente. El problema se agra-
va ademas por la velocidad (e incorporacién al deterioro)
de este proceso de obsolescencia, no siempre controlable.

Ademas la actual Recesion ha acelerado este proceso de
obsolescencia, por los cierres empresariales y la reten-
cién de la inversion privada y colectiva, incluyendo en este
epigrafe la inversion de las empresas y la pdblica en bien-
es y servicios colectivos en los poligonos.

4.1 Los modelos de intervencion:
acciones, niveles y procesos

Tipologia y grado de las intervenciones

El proceso de regeneracion de las areas industriales debe

entenderse como un proceso continuo y permanente en el

tiempo. Aln asi, parece necesario definir las diferentes eta-

pas y objetivos, con los siguientes fines:

a) Evaluar en términos agregados el estado del parque in-
dustrial.

b) Estimar las necesidades de inversion y financiacion para
la regeneracion de las areas industriales?.

Capitulo 4

Intuitivamente puede entenderse que hay una diferen-
cia entre los siguientes procesos:

e Actualizacion/reurbanizacion: cuando se trata simple-
mente (o casi) de reconducir el estado del poligono a la
situacion inicial en cuanto a la funcionalidad de sus in-
fraestructuras.

e Actualizacion/modernizacion: cuando se trata de subir
el nivel del area industrial con mejoras de servicios, nue-
vas infraestructuras (telecomunicaciones, p.ej.) y una
imagen renovada.

e Regeneracion: cuando la intervencion va mas alla e im-
plica transformaciones en la propia estructura del poli-
gono y Sus Usos.

e Remodelacion: cuando el area ha perdido su funcién ori-
ginal y es necesario la sustitucién de usos.

El gobierno holandés ha clasificado en el mismo senti-
do su politica de intervencion para las areas industriales
con los siguientes grados y modelos:

e (Cirugia estética (facelifting) cuando la intervencion se
limita a la reparacion de infraestructuras y la mejora del
aspecto del area.

1.

Légicamente, esta estrategia parte de la necesidad de elaboracion
de una politica estatal para la regeneracion de areas industriales y de
definir las condiciones necesarias de financiacion.
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TABLA 6. ACTUACIONES REALIZADAS SEGUN EL NIVEL DE INTERVENCION

estética

Cirugia Restructuracion
limitada

Revitalizacion

p Transformacion
pesada

Remodelacion

Actuacion en espacios
abiertos/edificios

Actuacion en Infraestructuras

Actuacion sobre espacios
privados

Cambios funcionales
(en las funciones productivas)

Cambios funcionales
(otras actividades)

Desaparicion (parcial)
del tejido empresarial

e Reestructuracion limitada (mantenimiento importante):
renovacion de los principales elementos técnicos obso-
letos del lugar (intervencién parcial).

e Revitalizacién: un enfoque integrado para reparar as-
pectos técnicos, econémicos y sociales del envejecimien-
to. El entorno empresarial se actualiza conservando en
parte las funciones econémicas existentes (no hay cam-
bios de uso significativos).

e Remodelacion: el lugar recoge parcialmente actividades
empresariales y de usos diferentes, generalmente con
valores de suelo mas altos (por ejemplo, oficinas). El en-
vejecimiento econémico, social y ambiental se enfrenta
con un enfoque integrado

¢ Transformacion: la obsolescencia econémica y ambien-
tal del ambito se enfrenta con un enfoque integral por
medio de usos diferentes, como la vivienda, el ocio y/o
el comercio al por menor.

La regeneracion de areas industriales como proceso
La regeneracion del espacio industrial existente no es pro-
piamente una accidén Gnica y definitiva (como ocurre por
ejemplo en la remodelacion de espacios ociosos, (brown-
fields en la terminologia anglosajona) sino una trayectoria
hacia la sostenibilidad. En el proceso de hacer mas sos-

tenibles la empresa industrial y sus lugares se da un siste-
ma “escalar” de orientacién hacia la sostenibilidad. Como
muestra el grafico, este proceso parte de intervenciones
basicas de mantenimiento de infraestructuras, seguridad,
limpieza, etc. para pasar a la incorporacién del uso com-
partido de instalaciones y espacios, a los servicios com-
partidos, y por Gltimo a la simbiosis de los procesos de
produccién entre las diversas empresas.

Este sistema “escalar” o progresivo brinda un esquema
razonable de actuacion para los espacios industriales exis-
tentes mas alla de las iniciativas especializadas de los “eco-
parques” con la ventaja de proporcionar un sistema de
evaluacién del momento en que se encuentra la regenera-
cién de un area industrial.

Para ejemplificar las diferentes etapas y modelos de in-
tervencion en politicas activas en la actualidad y que se
desarrollan con detalle mas adelante, puede decirse que
los BID industriales del Reino Unido se detienen general-
mente en la primera fase del proceso descrito en la figura
5, mientras que la politica del gobierno holandés intenta
avanzar en las siguientes fases, como en el caso de la zona
industrial “Maar” en Zutphen, donde se mezclan cambios
de uso, especializacién de zonas, uso compartido del es-
pacio, servicios comunes, etc. (ver capitulo 5).
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FIGURA 5. LA TRAYECTORIA DE LA REGENERACION

(OBJETIVOS ECONOMICOS) ( OBJETIVOS ECOLOGICOS)
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 Servicios de limpieza. bares, cafeterias. e Uso intensivo del espaci (edificios ® Abastecimiento de de produccién
® |nstalaciones de * Bancos, multiplanta, diesfo flexible) energia, instalaciones
telecomunicaciones. oficinaspostales. e Edificios colectivos colectivas de calor/
¢ Uso de materiales sostenibles electricidad
4.2 La gestion del espacio industrial y la llevaban ya una varias décadas funcionado (y una de cu-
colaboracion pablico privada en la yas formas mas extendidas serian los Business Improve-
regeneracion de las areas industriales? ment Districts).
Uno de los aspectos claves de la politica holandesa de Pellenbarg distingue cuatro aspectos del parkmanage-
regeneracion de las areas industriales es el desarrollo del ment que deben ser tomados en consideracion:
parkmanagement, un modelo para el desarrollo de areas
industriales sostenibles. Aunque el modelo se pretende 5
aplicar a la creacion de nuevas areas, implementandose Con su capacidad sintética habitual, los anglosajones denominan
desde su inicio, lo cierto es que sirve también para su apli- la gestion de las areas industriales (y sélo de éstas) con una sola
cacion en areas industriales existentes, en las que se bus- palabra, “Parkmanagement”. Por lo que respecta a la palabra

ue mejorar el nivel de sostenibilidad “partenariado” que proviene de la también anglosajona
q ’ “partnership” no esta reconocida por la RAE aunque se usa

. « .
El Parkmanagement pUEde ser definido como “una via profusamente. Walter Menzies recordaba en la TPR (ndim. 4. 2010)
para organizar la gestion de un area industrial (Hoogdaz, que la palabra “habia sido descrita como una “palabra aerosol”:
2001) 0 de forma mas precisa como “un método para ges- rociada sobre todo, sin significar nada”, habiendo sido incluida
tionar todo el proceso de disefio, desarrollo, distribucién por la LGA (Local Government Association) en la lista de 100

tion d li dificios industriales” (V. “no-palabras” que pretende excluir de la comunicacién de las
y gestion de poligonos y edificios industriales an autoridades con la ciudadania.

Engelburg)3.
. ) . 3.
Esta herram~|enta c01‘11e|'120 a apllcarse. en _HOlanda afi Pellenbarg: Parkmanagement as a tool for careful industrial land use
nales de los afios 90, siguiendo la experiencia de gestion planning. En: Journal of Environmental Planning and Management

de las areas industriales de los EEUU y el Reino Unido, que Vol.47 n® 4 (2004).
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1. El producto: qué instalaciones y servicios deben formar
parte de la estrategia del parkmanagement.

2. El proceso: el modelo de organizacién que debe serim-
plementado para preparar las actividades del parkma-
nagementy aplicarlas.

3. Las partes implicadas: qué socios (partners) deben ser
implicados en el proceso y cdmo pueden cooperar.

4. El beneficio: qué beneficios pueden derivarse del park-
management y como deben ser distribuidos entre las
partes implicadas.

El dltimo aspecto de los citados es considerado clave
por Pellenbarg. Si las empresas no son capaces de perci-
bir beneficios en el proceso, su resistencia a participar sera
grande.

Dentro del objetivo de la creacidon (o la conversién en)
de poligonos industriales sostenibles#, el parkmanagement
(gestion de parques industriales), la gestion de los parques
industriales se ha convertido en un elemento esencial como
una herramienta orientada a prolongar la vida (til de las
localizaciones productivas.

El parkmanagement consiste en un procedimiento para
organizar la gestién continua de un lugar industrial o, de
forma mas especifica, como un método para gestionar todo
el proceso de disefio, desarrollo y gestion tanto del espa-
cio colectivo (poligono) como de los edificios industriales
(plantas), con el fin de prolongar la vida (til de un area
industrial.

4.

En el caso de Holanda el término sostenible ha sido reemplazado en
los documentos oficiales por el de “uso cuidadoso del suelo”, un
concepto que pretende ampliar las tendencias a la restriccién de
materiales (agua, energia y residuos) buscando ademas un uso
intensivo del espacio y la adaptacion de los poligonos a la
sostenibilidad. “El uso cuidadoso del suelo es la utilizacién del suelo y
del espacio construido de una forma que el uso del espacio por
unidad de actividad econdmica se minimiza, con el objetivo de crear
sitio para otras actividades similares o de otro tipo. Al mismo tiempo,
las cualidades arquitecténicas del poligono deben ser salvaguardadas
y el funcionamiento econémico de las empresas no debe ser
obstruido” (BCl, 2001).

5.

1. (1998) Peter Hofman y Theo Matton: “Removing Barriers for
Sustainable Industrial Estates”. Centre for Clean Technology and
Environmental Policy (CSTM), University of Twente, Enschede, The
Netherlands. Ponencia para 98 Conference on Innovation Strategies
for Economy and Environment, November 4-6, 1998, Deventer.

Esta actividad es inseparable de los objetivos del eco-
desarrollo industrial, especificamente en lo que respecta
a las areas industriales e implica una sostenida colabora-
cién entre empresas y autoridades locales.

4.3 Resultados, barreras e interrogantes en el
desarrollo sostenible de las Areas industriales
Establecer una politica de regeneracion de las areas indus-
triales en un horizonte de ecodesarrollo es un proceso com-
plejo que implica a un elevado nimero de agentes y
procedimientos: disefio, promocién, empresas, municipios,
gobiernos, en el cual la gestion del conjunto de estos inte-
resesy partes implicadas en un factor decisivo. El balance
de las actuaciones realizadas no es por otro lado muy bri-
llante. Los obstaculos para la consecucién de dichos obje-
tivos tiene diversas causas:
a) La vaguedad en la definicion de objetivos.
b) La dificultad de medir los resultados, tanto en términos
empresariales como sociales.
¢) Ladificultad de evaluar la contribucion de cada medida
particular a la sostenibilidad de cada empresa y del con-
junto de ellas.

Peter Hofman sefala® que “practicamente todas las ex-
periencias con la ecologia industrial o las areas industria-
les sostenibles, no han resultado hasta ahora en un
poligono industrial realmente sostenible. En cierto nd-
mero de casos, sin embargo, los poligonos se han desarro-
llado hacia mayores niveles de eficiencia. Las iniciativas
estan lejos de la nocién de sostenibilidad, pero han teni-
do éxito en la disminucién del impacto ambiental a nivel
de poligono”.

Por otra parte, la experiencia muestra que existen diver-
sas barreras que dificultan el proceso. Aunque en cierto
sentido algunas organizaciones empresariales y empresas
individuales han comenzado a desarrollar intentos de apro-
ximacion a la ecologia industrial y a la cooperacién en el
interior de las areas industriales (gestion conjunta de des-
echos, bolsas de subproductos, etc.) subsisten numerosos
problemas y barreras para la extension de este proceso®:
e Existen ante todo barreras econdmicas. Las empresas

deben visualizar las ventajas de los procesos de regene-

racion de las areas industriales no sélo en los aspectos
de imagen y responsabilidad social, sino en la propia ren-
tabilidad de la empresa a largo plazo. La valoracion de



las deseconomias de no hacerlo se convierte en este sen-
tido en un elemento crucial que debe ser aportado des-
de “fuera” de la empresa (administraciones).

e Esto se refuerza con las barreras simbdlicas (y que cier-
tas malas practicas convierten en un hecho). La creen-
cia de que la reduccion de la carga ambiental es siempre
un coste y no un beneficio.

e Enocasiones estas barreras econémicas se mezclan con
barreras técnicas, por ejemplo en la reutilizacion de des-
hechos, en los que todavia los mercados son incipien-
tes y algunas técnicas experimentales.

e El coste del acceso a la informacién: muchas empresas,
especialmente las PYME, tienen dificultades para cono-
cer la normativa vigente, asi como las técnicas y proce-
dimientos existentes para mejorar su situacion y aln
méas desconocen las oportunidades que se ofrecen en
su entorno inmediato (el poligono, la ciudad).

e El coste de gestion: las empresas tienen dificultades para
acceder al grado de organizacién y gestion colectiva a
que obliga una estrategia de este tipo. Sin la ayuda (y la
autoridad) de expertos, autoridades y mecanismos finan-
cieros destinados especificamente a la gestion de la re-
generacion el proceso, es muy dificil que se desarrolle.

e El coste de la regulacion y la legalidad: en ocasiones
las regulaciones y la legislacion o bien no estan adapta-
das a los conceptos del ecodesarrollo industrial en las
areas sostenibles (por ejemplo las regulaciones sobre
deshechos pueden impedir el tréfico interempresarial),
o bien presentan dificultades administrativas a la “au-
togestion” de las areas industriales (por ejemplo, en el
manejo de la policia urbana).

&Y los factores de éxito?

Seamos sinceros: en un sistema de intervencién donde los

conceptos y objetivos presentan cierta vaguedad y los re-

sultados son dificiles de medir o evaluar, hablar de facto-

res de éxito parece excesivo. De forma mas modesta, habria

que referirse a factores que mejoran la aplicacion de las

estrategias de sostenibilidad en areas industriales. Entre

otros cabe senalar:

a) Objetivos claros: necesidad de una vision compartida
de los agentes (piblicos y privados) del futuro del area
industrial y de los objetivos a corto y medio plazo.

b) Preexistencias de economia social y gestion:

e Existencia de organizaciones empresariales de lugar
(poligono).

e Existencia de gestores plbicos o intermediarios en
la gestion el area (por ejemplo Agentes de Desarrollo
Local).

e Existencia de politicas y plataformas locales/regiona-
les dedicadas a la regeneracion de areas industriales.

¢) Control econémico:

e Riesgo acotado de las inversiones necesarias en refe-
rencia a ciertas incertidumbres, por ejemplo la aplica-
cion de técnicas de ahorro energético y/o ambientales.

e Existencia de beneficios econémicos claros para las
empresas y equitativamente distribuidos (limitar el
“dominio” de las grandes empresas y de su intereses).

e Pagos directos asumibles por las empresas.

e Control de la gestion y del cumplimiento de los obje-
tivos (accountability).

d) Legales: existencia de un marco legal que facilite la re-
generacion y la gestion de las areas industriales.

e) De gestion:
e Existencia de estructuras ad hoc para la regeneracion.
e Organizaciones especializadas encargadas de la ges-
tion del proceso.
e Desarrollo de mecanismos de participacion/implicacion.

f) Factores relacionados con la planificacion y el uso del
suelo (urbanisticos):

e Existencia de un cierto nivel de espacio vacante (exce-
dentes, espacios piblicos, edificios abandonados...)
para ser reutilizado en la regeneracion.

e Capacidad institucional para cambiar/reformar los pa-
trones del planeamiento (densidades, usos, etc.).

6.

Estos comentarios se apoyan en las reflexiones realizadas por Ellis
Brand y Theo de Bruijn en: Shared Responsability at the Regional
Level: the Building of Sustainable Business Estates. European
Environment, 9 (2009).
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Las iniciativas de reestructuracion del espacio manufactu-
rero y de sostenibilidad del tejido industrial se han desa-
rrollado de forma notable en los dltimos afos en numerosos
paises de todo el mundo. Estas iniciativas no se han limi-
tado a lo que se conoce como “paises desarrollados”, sino
que se ha extendido a muchas regiones y paises asiati-
cos (China, India, Tailandia, Singapur...) que, desde los afios
80, han sufrido acelerados procesos de industrializacion
concentrada (haciendo burla de la pretendida desaparicion
del modelo Taylorista).

Este acelerado desarrollo de espacios industriales en Asia
ha ido acompafado de una intensa preocupacion por el im-
pacto ambiental de estas instalaciones, hasta el punto de
que los eco-parques, ese modelo avanzado de espacio in-
dustrial, se han extendido por muchos paises de la zona.

En este capitulo se trata especificamente de las inter-
venciones relacionadas con la regeneracién de las areas
industriales existentes, dejando de lado la implantacién
ex novo de ecoparques industriales.

En todo caso cabe hacer una reflexién sobre las diferen-
cias entre estas dos lineas de intervencién en la sostenibi-
lidad de las areas industriales. De no haberse planteado el
desafio de la ecologia industrial y las experiencias, raras y
no siempre exitosas, de los ecoparques industriales, la re-
generacion de areas industriales se habria planteado pro-
bablemente como una simple operacién de “reurbanizacién”
y eficacia productiva. El hecho de que hoy la regeneracién
de areas industriales se plantee (al menos en algunos ca-
sos) en términos de sostenibilidad, se debe a la existencia y
el ejemplo de esas iniciativas piloto que son los ecoparques.

Las iniciativas de regeneracion del espacio industrial
existente cubren un amplio espectro de actuaciones que
van desde la recuperacién de espacios industriales aban-
donados procedentes de antiguos modelos productivos
(Derelict lands, brownfields, friches...) a la regeneracion de
espacios industriales obsoletos, en forma de politicas in-
tegradas o como iniciativas experimentales.

En los ejemplos seleccionados no se recogen las actua-
ciones destinadas a la recuperacion de areas abandonadas
(espacios industriales ociosos). Estas actuaciones se han
convertido ya en actuaciones “corrientes” de las politicas
urbanas dada la extensién y tiempo en que vienen desarro-
llandose (desde los afios 80). Por otra parte, en la mayoria
de los casos (quizas con la excepcion holandesa de las zo-
nas mixtas de actividad y vivienda) dan lugar a la sustitucion

radical de las actividades implantadas en el pasado (gene-

ralmente industrias basicas o de cabecera), por otras fun-

ciones urbanas no manufactureras y en general generadoras
de centralidad: vivienda de alto nivel, equipamientos estra-
tégicos, ocio y comercio, oficinas...

La atenci6n de este capitulo va dirigida, en cambio, a
aquellas actuaciones que, en poligonos industriales o te-
jidos urbanos, pretenden salvaguardar, mejorar y hacer
sostenibles las actividades manufactureras concentradas
espacialmente (poligonos o barrios industriales)*.

Para ofrecer una imagen de las diferentes actuaciones,
se han escogido por sus diferentes formas de aproxima-
cién tres politicas con objetivos y formas distintas de ges-
tién en tres ambitos espaciales:

a) La politica de sostenibilidad del espacio productivo des-
arrollada en Holanda.

b) La aplicacion del modelo de los Business Improvement
Districts (BID) a los poligonos industriales en el Reino
Unido (con referencias a su aplicacion en otros paises).

¢) La politica de defensa del espacio manufacturero en una
metrépoli avanzada: Nueva York.

Los aspectos mas relevantes y patrones comunes de es-
tas diferentes intervenciones son los siguientes:

a) La consideracion de la importancia de las manufactu-
ras para las economias urbanas y nacionales, incremen-
tada por el efecto de la crisis financiera, la burbuja
inmobiliaria y la amenaza del cambio climatico. En to-
das las politicas hay una manifiesta defensa de la acti-
vidad productiva y la manufactura.

b) La renovada atencion al espacio industrial existente y
la contencion de su expansion que, en parte, viene a
sustituir la anterior obsesién expansiva del nuevo espa-
cio industrial, de lo cual constituye un ejemplo la politi-
ca holandesa que se puede sintetizar en lo siguiente: no
mas espacio industrial mientras el existente no agote
sus posibilidades.

1.

El concepto de “distrito industrial” llama necesariamente a su uso por
Becattini, que desarrolld y actualiz6 la teoria de Marshall de “distrito
industrial”. En este documento “distrito industrial” se usa de forma
amplia, haciendo referencia a concentraciones urbanas de actividad,
aunque en el origen de las mismas se encuentren indudablemente
externalidades “marshallianas”
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¢) Elenlace de la regeneracion de las areas industriales
con las politicas relacionadas con las sostenibilidad: dis-
minucién del impacto ambiental, simbiosis industrial,
ahorro de espacio, proximidad, con el objetivo que esta
politica sea compatible y estar integrada en la sosteni-
bilidad de las empresas.

2.

Intervencion de la ministra de Vivienda, Planificacién Espacial y Medio
Ambiente (VROM) de Holanda Jacqueline Cramer en la presentacion
del informe: “Oportunidades para la calidad: una estrategia de
desarrollo” realizado por el grupo de trabajo “Reestructurando los
poligonos industriales” dirigido por Peter Noordanus.

3.
Louw, E. (2000). “The production of business sites in the
Netherlands.” TESG, 91(1), 85-91.

4.
Bockhuis: Governing Multi-Actor Decision Processes in Dutch
Industrial Area Redevelopment. Tesis (2010)

5.
Recientemente la provincia holandesa de Bravante Norte ha
desarrollado una metodologia de clasificacion del deterioro en base
a una amplia bateria de indicadores: “Calidad y envejecimiento de
las areas industriales”. Province Noord-Bravant 2010.

5.1 Deterioro y sprawl: la politica de
renovacion del espacio industrial en un marco
de escasez de suelo: Holanda

“Reestructurar 16.000 ha de poligonos industriales hasta el
ano 2020 reclama a los distintos niveles del gobierno y del
mundo de los negocios a emprender una nueva tarea”.

Jacqueline Cramer?

Holanda retine dos caracteristicas especificas en referen-
cia al tratamiento de las areas industriales obsoletas: ser
un pais altamente industrializado y tener un territorio muy
escaso y densamente poblado en el que la competencia
por el uso del suelo es muy elevada (incluida la del sec-
tor primario).

Esta elevada industrializacion se ha reflejado directa-
mente en el consumo de suelo industrial, que de acuerdo
con la base de datos de Poligonos Industriales de Holan-
da (2005) alcanzaba cerca de 3.600 poligonos con una su-
perficie bruta de 95.000 ha, un 2% de la superficie total de
Holanda, y un techo estimado de 60 millones de m2 cons-
truidos. Estas areas industriales acogian en aquel afio el
35% del empleo total de Holanda (el 70% del empleo in-
dustrial y el 61% del empleo logistico). Cada hectarea de
suelo industrial producia aproximadamente 1,6 millones
de euros al afio (Hermans W).

En los dltimos afios (antes de la actual recesion) el sue-
lo industrial se ha desarrollado con tasas de crecimiento
muy elevadas. Entre 1966 y 2002, de los 379 km?2 de suelo
transformado en el conjunto del pais, el 39% fue de sue-
lo industrial, frente a un 35% de suelo residencial (E. Louws3).
El resto son infraestructuras, equipamientos y otros usos.
Junto a esta importante creacién de espacio industrial se
estimaba que el 27% del stock de suelo estaba obsoleto.

Este nivel de obsolescencia es controvertido y varia se-
gln las fuentes, como puede verse en el cuadro siguiente
(Bocckhuis4) . Esta controversia tiene (en parte) su origen
en la inexistencia de una clasificacion clara del término ob-
solescencia o inadecuacién. Aunque existen diversas defi-
niciones (Schuur, PBL) no son muy operativas, de forma
que se estan realizando en Holanda diversos estudios para
mejorar y clarificar estas definiciones>.

Por otra parte, la atencién de las politicas publicas en
Holanda se ha ido desplazando del énfasis en la cantidad



TABLA 7. STOCK AREAS INDUSTRIALES

Stock 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Numero de areas industriales 3.633 3.616 3.605 3.606 3.561 3.707

Surperficie (hectareas brutas) 94.547 95.016 94.564 97.292 100.910 105.181
Superficie (hectareas netas) 70.107 70.254 70.217 71.632 73.781 77-365
Ratio (bruta-neta) (%) 74,15% 73,94% 74,25% 73,62% 73,11% 73,55%
En uso (ha netas) 59.155 59.388 57.748 59.505 65.816 63.572
En oferta (ha netas) 10.952 10.866 12.469 12.064 12.306 13.793

Fuente: Schuddeboom et al, 2009

TABLA 8. SINTESIS DE ESTIMACIONES DE OBSOLESCENCIA

Suelo necesitado

Tasa de

Fuente Fecha referencia Y T Total stock T e
Reesink y van Aalst (2003) 2003 25.700 92.700 27.7%
Economic Affairs (2004) 2004 21.670 94.547 22.9%
Olden (2007) 2006 27.500 94.564 29.1%
Schuddeboom et al. (2007) 2007 32.230 97.292 33.1%
THB (2008) * 2007 15.800 97.292 17.0%
PBL (2009) ** 2007 4.865 97.292 5.0%

Fuente: Bockhuis. Tesis (2010)

a la calidad: “Es menos la cantidad de suelo industrial que
hay que desarrollar lo que cuenta, cuanto la calidad de los
propios poligonos” (Louw, Needham, Olden, Pen, 2004).

El cambio de perspectiva es una consecuencia de la es-
trategia de planificacién, orientada a la integracion de los
objetivos econdémicos y ambientales y se refleja en el de-
sarrollo de areas industriales sostenibles y la gestion de
los poligonos industriales. La justificacion de la politica de
areas industriales sostenibles se apoya en el concepto
de ecologia industrial y del park management y se basa
en el discurso de la sostenibilidad y en la creencia de que
elincremento de la calidad de los espacios industriales
puede extender su ciclo de vida.

Hay que sefialar que la via hacia la sostenibilidad de las
areas industriales emprendida por Holanda no se apoya
tanto en la creacién de eco-parques industriales, es decir
lugares de nueva creacion dedicados a procesos de pro-
duccién que intercambian flujos de energia y materiales,
como en la adaptacién de las areas industriales para cre-
ar comunidades empresariales que maximizan el valor afia-
dido a corto y largo plazo. Esto puede ser conseguido por
diversos medios (Louw): creando cluster de empresas que
comparten instalaciones y servicios (hoteles, areas recre-
ativas, guarderias, tiendas, aparcamientos...) mediante
servicios comunes (almacenes, talleres, instalaciones como
aire acondicionado...) o por medio de la gesti6n colectiva
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FIGURA 6. ESQUEMA DEL PROYECTO DE REGENERACION DEL AREA INDUSTRIAL DE MARS EN HOLANDA

Las actuaciones mas importantes

Terrenos inundables.

Los terrenos de la vega estan
protegidos y forman un parque
natural. El cercano bulevar
IJssel forma un conjunto
paisajistico

- s s il
Mars Norte. El norte de Mars tiene ubicadas
muchas industrias pesadas. El espacio para
esta categoria de industrias se incrementara
con la remodelaci6n de Fort Pol.

Industria Portuaria. La reestructuracion
y remodelaci6n de los espacios publicos
da una nueva perspectiva a la zona de
industria portuaria. La industria pesada
se desplaza al norte y se instalan nuevas
actividades que usan el puerto.

El centro de Mars. Es el foco
principal de la operaci6n, con
tieg(ltlas. %ﬁcin?s y otros servicios
publicos de refuerzo. La cons-
Elu‘ljea\gaegllssesel. truccion del bulevar IJ.s‘sel, una_
extiende desde la - : : - nueva plaza, la conexion a través
Ciudad Vieja a \ i - - g de la zona, la ruta paisajistica y
través de la \ L | las rondas, proporcionan valores
Noorderhaven cualitativos a la zona.

s hasta Mars. El
dique existente se
transforma en un

. bulevar con un
camino a lo largo y
un paseo de bicis.

El barrio de Marsweg. El barrio
. residencial de Marsweg desapare-

Puerto Norte (Noorderhaven). geerflaennulécgsl\‘iré?;.emg?ezera (EUO
Noorderhaven es el motor de T - ‘ ®| residencial. Para apoyar la Zona Ferroviaria. Mediante un
transformacion Qe toda la viabilidad &e la remodelacién se ha redisefio de la playa de vias se
zona. El nuevo tunel crea una trabajado en estrecha colaboracin crea espacio para oficinas,
excelente conexi6n con la a = con los residentes, realizando tiendas y viviendas. También se

o ciudad para los peatones, ; | cONsultas acerca de su reubicacién realizarann dos nuevos enlaces
ciclistas y automovilistas. . X residencial actual y futura - entre la Ciudad y Mars para los
La reducci6n de la lamina de agua permite continuar el paseo Y i .

et coches, peatones y ciclistas.
maritimo existente, creando un @mbito de alta calidad. El area P Y
tiene un caracter urbano, con una mezcla de viviendas y ——\ .
apartamentos en alquiler y en venta. =

de residuos. Estas iniciativas tienen por objeto crear eco- que parte de la responsabilidad en el deterioro de las
nomias externas especificas del lugar a la menor escala areas industriales existentes procede de la competencia
posible, la del poligono. y el exceso de oferta de nuevo suelo (promovido por
En Holanda, la politica de regeneracion de las areas in- las corporaciones locales) de bajo precio y condiciones
dustriales ha estado marcada por dos preocupaciones fun- competitivas, que favorece la relocalizacion y dificultan
damentales: la regeneracion de las areas industriales existentes. De
a) El sprawl, el excesivo consumo de espacio de las activi- esta forma regeneracién y ahorro de espacio son com-
dades econdémicas en el territorio. En un pafs con unos ponentes de una misma politica, orientada a la reduc-
recursos del suelo tan limitados existe una gran preocu- cién del consumo de suelo y la dispersi6n territorial®.
pacién por el consumo de suelo derivado de las activida- b) La sostenibilidad de las areas industriales que se basa
des econdémicas. Existe un amplio consenso respecto a en un proceso de mejora ambiental progresiva y con-
tinuada hacia areas mas sostenibles, minimizando el
6. impacto ambiental por medio del desarrollo de instala-
Hay politicas similares en otros paises que buscan este mayor ciones y servicios comunes y un uso mas intensivo y

aprovechamiento del espacio, como el programa ENBLOC en Singapur, austero del espacio (a través del fomento de edificios
que busca la optimizacién del uso del suelo industrial a través de la

p L : compartidos y multiplanta, aparcamientos subterrane-
remodelacion de las viejas areas industriales buscando una mayor R R
densidad de uso y una mayor productividad de las empresas o0s y ajuste del consumo de suelo de las infraestructu-
66167 instaladas (incremento del VAB/ha). ras entre otros).



El programa de actuacion se apoya en un documento es-
tratégico realizado por el gobierno holandés que analizé
los problemas existentes y defini6 las lineas de actuacion,
destinando recursos estatales en combinacién con los lo-
cales para la regeneracion de las areas industriales. El pro-
grama incluye la financiacién de experiencias piloto.

La accién conjunta de dos ministerios (Asuntos Econd-
micos y el de Vivienda, Planificacién Espacial y Medio Am-
biente) y las instituciones locales (la asociacidon de
autoridades provinciales y la asociacién de municipios
de Holanda) acordaron disefiar una estrategia conjunta
para desarrollar las recomendaciones del grupo de traba-
jo “Desarrollo/Reurbanizacion de los poligonos industria-
les” (Noordanus Task Force) iniciando simultaneamente
cinco proyectos piloto con el fin de poner en practica a efec-
tos de demostracion la nueva estrategia:

e West Achterhoek

e Noordvleugel

e Industrieschap Plaspolder
e [and van Heusden y Altena

A mediados de 2009 en la presentacién del informe de
la task force se afirmaba se planteaba la restructuracién
de 16.000 ha de suelo industrial en colaboracién con los
municipios y las empresas.

Dos objetivos del informe son interesantes y remarca-
dos por la propia ministra en la presentacion:

e empezar por evaluar la capacidad existente dentro de
los poligonos industriales con el objeto de maximizar el
uso del espacio reestructurando antiguos poligonos.

e Asegurar parte de los fondos enlazando la financiacion
de los nuevos y viejos poligonos industriales. Subven-
cionar la reestructuracién de los espacios industriales
obsoletos usando los ingresos generados por los nue-
vos poligonos.

5.1.1 Tipologia del deterioro y costes de intervencion
Para estimar el alcance de la intervencién y los fondos ne-
cesarios para la regeneracion de las areas industriales ho-
landesas, se cre6 una tipologia de intervencion en cinco
niveles, que iban desde la intervencién mas ligera a la mas
fuerte. Dichas tipologias son las siguientes:
¢ (Cirugia estética (facelift)
Se aplica cuando se trata el envejecimiento de los espa-
cios publicos (infraestructuras) y los edificios.

FIGURA 7. CREACION DE SUELO Y REGENERACION DE
AREAS PRODUCTIVAS EN HOLANDA: ACTUACIONES

@ Zonasindustriales en regeneracién

@  Actuaciones de regeneracién+ampliacion
Zonas de nuevo desarrollo

i Areas estratégicas de actividad.

No existe una intervencion importante en términos eco-
némicos vy fisicos.

e Revitalizacion
Cuando existe un deterioro general del area 'y hay espa-
cios vacantes.
Hacen falta intervenciones en las calidades para mejo-
rar el sitio: intervenciones en la infraestructura, espacio
publico y privado.
Se mantienen las funciones (usos) existentes.

e Revitalizacion pesada
En este tipo de revitalizacién el suelo (en términos de
recurso o transformacién) es un factor decisivo.
Se producen cambios en la propiedad (traslados, adqui-
siciones...).
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FIGURA 8. DISTRIBUCION DE LA INVERSION EN
REGENERACION DE AREAS INDUSTRIALES

La reparacion, demolicion de edificios y la construccién/
reurbanizacidn de las (nuevas) infraestructuras forman
parte a menudo de este proceso.

Se mantienen las actividades empresariales del lugar
asi como las empresas principales.

Remodelacion

Implica una forma dura de la regeneracion.

Conduce a un cambio de las funciones (usos), aunque
se mantienen las funciones principales existentes.

Se desarrollan nuevas actividades compatibles (ofici-
nas, comercio).

Esto a menudo exige la demolicion de edificios y una
adaptacion de la infraestructura.

Transformacion

A diferencia de la remodelacion se introducen nuevas
funciones de uso sin mantener la funcion original (p. €j.
Vivienda).

No es un redisefio total del suelo pero se elimina parte
del tejido industrial.

Igualmente se estimaron los costes medios de cada tipo

de intervencion:

e Cirugia estética:

e Revitalizacion:

e Revitalizacion pesada:
e Reestructuracion :

75.000 euros / ha;
230.000 euros / ha;

1,4 millones de euros / ha;
1,4 millones de euros / ha.

Otros. 6%
Investigacion y proceso. 4%

Espacios publicos. 6%

-

. Demolicién/preparacion terreno. 8%
Adquisicion. 29%
Descontaminacion suelos. 5%

. Infraestructura subterranea. 6%

. Infraestructura aérea. 36%

La figura 8 muestra el caracter de las inversiones re-
alizadas en Holanda en funcién del destino de las mis-
mas. Como puede verse las obras de urbanizacién de
superficie y la adquisicién de suelo constituyen la parti-
da principal . Entre ambas alcanzan el 45% del total.

5.1.2 Algunos ejemplos de iniciativas de
sostenibilidad en parques industriales en
Holanda

En este apartado se describen algunas iniciativas de sos-
tenibilidad en las areas industriales de Holanda, diferen-
ciando las acciones de “flujos” de las acciones “de area”
respecto a esta clasificacion de tipos de acciones de
regeneracion.

5.1.3 Lecciones de la estrategia holandesa

Al comienzo del capitulo se hacia referencia a los princi-

pales objetivos de la estrategia holandesa, que son sin-

téticamente:

a) atender de forma fundamental a la regeneracion de
las areas industriales existentes.

b) Desarrollar intervenciones con objetivos que superen
la simple rehabilitacion fisica del soporte, buscando
areas industriales mas sostenibles, o en su propia ter-
minologia, mas “amigables” desde el punto de vista
medioambiental.

Para ello la administracién central, en colaboracién
con las autoridades regionales y locales ha emprendido
una politica de largo alcance de la que interesa sefalar
dos aspectos:



a) Se trata de un sistema escalar y progresivo, en el que
se parte de mejoras basicas (infraestructura basica, ima-
gen, sefalizacion...), hasta llegar a objetivos relaciona-
dos con la simbiosis industrial.

b) El sistema de intervencién considera como un factor
imprescindible el establecimiento de formas colectivas
y profesionales de gestion en las que estén implicados
los empresarios.

El sistema escalar

El sistema escalar disefiado por la administracion holan-
desa, parte de objetivos basicos de mantenimiento y reno-
vacion de infraestructuras e instalaciones para pasar a otros
niveles mas elevados de sostenibilidad entre los que se in-
cluyen: la insercién de equipamientos colectivos para las
empresas y las personas, los servicios compartidos (insta-
laciones colectivas de energia, abastecimiento o depura-
cion) y el intercambio de subproductos, energia o servicios
entre las empresas (simbiosis industrial). (Ver figura 5 en
pagina 57).

TABLA 9. LA ESTRATEGIA DE “FLUJOS” EN AREAS INDUSTRIALES DE HOLANDA

Estrategia de flujos Proyecto

Capitulo 5

Moerdijk Parque
Industrial

horticultura.

Este proyecto es un ejemplo del intercambio de energia y materias primas entre empresas. La refineria de Shell
es el nicleo del proyecto. Esta refinerfa dispone de una reserva de grandes extensiones de suelo que se ha
puesto a disposicion para las industrias quimicas que desean optimizar el uso de materias primas y energia.
La compania Montell, p. ej., utiliza etileno y otros gases de la refinerfa y los residuos son ofrecidos de nuevo a
Shell. La empresa Kolb (productos de quimica fina) usa el 6xido de etileno de Shell como materia prima. AZN
incinera los residuos y suministra vapor y electricidad a la refineria de Shell. Basell (sociedad conjunta de Shell
y BASF) recibira en el futuro materias primas de la refineria. El CO2 de Shell seréa entregado a las empresas de

De Kroegten, Breda

150 empresas del poligono han fundado una asociacién para la cooperacion entre empresas. El acento esta
puesto en el ambito de la recogida colectiva y la eliminacién de materiales de desecho.

Se inici6é con un plan de recogida de residuos comunes. Posteriormente se hizo un contrato para la recogida
integral de residuos y separacion por una empresa especializada en residuos. El paso siguiente sera un sistema
de prevencion de residuos y una iniciativa para el ahorro de energia y agua.

El proyecto es interesante porque el parque industrial de Krogten tiene 35 afios de edad, y el desarrollo de la
iniciativa para la produccién sostenible es, al mismo tiempo, una forma de rehabilitacion de un parque que
habia quedado obsoleto y poco atractivo como lugar para nuevas inversiones. La iniciativa parti6 del deseo de
ahorrar costes y mejorar el sitio, pero poco a poco ha habido un creciente interés de los participantes en la
mejora del entorno empresarial en su totalidad.

De Rietveld, Bosch

produce biogas.

Este lugar sirve como un ejemplo del uso conjunto de servicios y actividades. De Rietvelden/De Vutter es una
gran propiedad industrial, donde se localizan 400 empresas. Un grupo de gestion en el que estan representadas
las empresas y el municipio ha desarrollado un Masterplan (1997) que especifica las tareas y posibilidades de
desarrollo para la produccién sostenible en el parque.

Se cred un sistema de servicios urbanos colectivo por medio de una sociedad limitada, que se hara cargo del
suministro de agua y la energia de los proveedores originales, buscando la reduccion de costes, asi como la
reduccion de emisiones de las empresas participantes. Uno de los elementos importantes en la estrategia es la
produccién combinada de calor y energia, y una instalacion de agua anaerdbica de residuos de purificacion que

Un factor clave es la presencia de la fabrica de cerveza Heineken (iniciador del proyecto) que en la actualidad es
el Gnico usuario de las instalaciones de suministro y purificacion de agua y de calor/energia, y quiere
compartirlo con las otras empresas.
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TABLA 10. ESTRATEGIAS “DE AREAS” EN LA SOSTENIBILIDAD DE LAS AREAS INDUSTRIALES EN HOLANDA

Estrategia de area

Proyecto

Parque industrial
ljmomd,ljmuiden

Este es un ejemplo, especialmente dedicado al fomento de un uso mas intensivo del espacio. El poligono es una
parte del emplazamiento original de la gran empresa de acero Hoogovens en ljmuiden. Las nuevas tecnologias
de produccién de acero, con instalaciones mas compactas de alta tecnologia, han reducido la necesidad de
grandes espacios de reserva, que ahora estan disponibles para el establecimiento de otras empresas en forma
de “Parque Empresarial IJmond”. Los recién llegados pueden utilizar el puerto existente y otras instalaciones de
infraestructura y pueden ser apoyados por varios departamentos de servicios de la empresa Hoogovens.

La empresa original busca sobre todo la localizacion de proveedores y subcontratistas de Hoogovens y otras
industrias relacionadas, pero también constituye un objetivo la localizacion de empresas de los sectores de
distribucion y logistica, el transporte y los servicios técnicos.

Ecofactoria, Apeldoorn

Se trata de un area industrial de nueva creacion de 9o hectareas destinada a alojar grandes empresas (cada una
de 3 hectareas o mas) que se ajusten a los objetivos ecoldgicos que se han fijado para esta finca por parte del
municipio de Apeldoorn, que desarrolla el parque.

que proporciona puntos adicionales.

Estos objetivos son de diversa naturaleza (materiales de construccion, edificios flexibles, ahorro de energia y
agua, creacion un entorno verde, reduccion de la movilidad y la produccion de residuos), pero uno de los
elementos centrales es un servicio conjunto para el suministro de agua y energia.

Una planta de incineracion ya existente esta involucrada en el plan como una fuente de biogas. Uno de los
aspectos mas llamativos del plan de la ecofactoria es la introduccién de un sistema de puntuacion "ecolégico"
para las empresas participantes. Este sistema consiste en un “paquete basico” de condiciones de localizacién
que todas las empresas tienen que cumplir, y un paquete “plus” de medidas adoptadas de forma voluntaria,

El paquete basico incluye sistemas de transporte colectivo, uso compartido del coche y eliminacion colectiva de
desechos. El “pluspackage” incluye la reutilizacion de los residuos, aguas residuales y uso colectivo de la
energia. Cuantos mas puntos se anote una empresa, mayor sera el beneficio, en forma de precios del suelo,
mayores subvenciones, u obtener un derecho de prioridad para establecerse en el parque.

70171

Este sistema escalar no debe entenderse como estricta-
mente dividido ”en fases” sino como un proceso continuo de
actualizacion y mejora ambiental de las areas industriales.

Los resultados y los problemas de la regeneracion del
espacio industrial en Holanda

Los planes de regeneracion del espacio industrial en Ho-
landa, se han desarrollado con lentitud. En el periodo 1990-
2006, s6lo 2.750 hectareas ha sido renovadas, un promedio
de 175 hectareas por afio, (Olden, 2007). Recientemente,
THB (2008) calculaba que durante el periodo 2002-2006,
se habrian regenerado 325 hectareas por afo. A este rit-
mo, la regeneracién se prolongara durante muchos afos.
Por otra parte, se estima que el proceso de degradacion
del espacio industrial continda, de forma que en la déca-
da de los 9o se doblé la superficie de zonas obsoletas.

En cuanto al alcance de la revitalizacion, Olden, utilizan-
do la clasificacién de niveles anteriormente citada, conclu-
ye que casi todos los proyectos de reurbanizacion actuales
se destinan al nivel que se ha denominado ”cirugia estéti-
ca” (92%), un nivel que no es suficientes para evitar la de-
gradacién de las zonas industriales en decadencia. El
enfoque prioritario dentro de estos proyectos se encuen-
tra en la reurbanizacién de espacios publicos.

El problema de la gestion

Desde el inicio, la politica de regeneracién holandesa ha
ido acompafiada de la aplicacion del parkmanagement, li-
gando la regeneracion y las politicas de incremento de la
sostenibilidad del tejido industrial al desarrollo de meca-
nismos de gestion de las areas industriales. Aunque este
modelo de gestion pretende aplicarse a la creacion de



nuevas areas implementandose desde su inicio, lo cier-
to es que sirve también para su aplicacién en areas in-
dustriales existentes en las que se pretende mejorar su
nivel de sostenibilidad.

Esta nueva herramienta comenzé a aplicarse en Ho-
landa a finales de los afios 90, siguiendo la experiencia
de gestion de las areas industriales de los EEUU y el Rei-
no Unido, que llevaban ya una experiencia de varias dé-
cadas (y una de cuyas formas méas extendidas serian
los Business Improvement Disctricts, BID).

El parkmanagement es definido como “una via para
organizar la gestion de un area industrial” (Hoogdaz,
2001) o de forma mas precisa como “un método para
gestionar todo el proceso de disefo, desarrollo, distri-
bucién y gestion de poligonos y edificios industriales”
(Van Engelburg).

Pellenbarg? distingue cuatro aspectos del parkmana-
gement que deben ser tomados en consideracién:

1. El producto: Es decir, qué instalaciones y servicios de-
ben formar parte de la estrategia del parkmanagement.

2. El proceso: el modelo de organizacion que debe ser
implementado para preparar las actividades del park-
managementy aplicarlas.

3. Las partes implicadas: qué socios (partners) deben
estar implicados en el proceso y cémo pueden coo-
perar.

4. El beneficio: qué beneficios pueden derivarse del park-
managementy como deben ser distribuidos entre las
partes implicadas.

Sin embargo, de hecho, y a pesar de la formalizacién
de organizaciones de gestion, los proyectos en curso
de reurbanizacion se caracterizan a menudo por largos
procesos de negociacion, numerosos conflictos, y eleva-
das posibilidades de fallo.

Como sefiala Blokhuis® una de las principales causas
de la falta de éxito de los procesos es el conflicto entre
los mdltiples grupos de partes implicadas con posicio-
nes de poder en la reurbanizacién, y que ninguno de es-
tos actores involucrados es lo suficientemente potente
como para gestionar proyectos de forma individual. Por
lo tanto, existe un creciente interés en los conceptos de
gobernanza, procesos mediante los cuales los proyectos
se pueden gestionar con mayor eficacia.

5.2 Reino Unido: los Bussines Improvement
Districts en la regeneracion del espacio
industrial

Los Business Improvement Districts (BID) son “distritos ‘au-

togestionados’ que son iniciados y gobernados por propie-

tarios inmobiliarios o de empresas y autorizados por los

gobiernos para operar en determinadas areas urbanas o

suburbanas™?. Aunque existen iniciativas similares ya en

los afios 30, los BID (al margen de la concreta denomina-
cion) se desarrollan sobre todo a partir de los sesenta para
luchar contra dos procesos claves:

a) La “implacable” migracion de empresas, comercios y
consumidores hacia la periferia®°, es decir la suburba-
nizacion, y

b) la creciente crisis financiera de los gobiernos locales que
alcanzé un nivel muy elevado en los afios setenta con
una creciente necesidad de fondos federales.

Desde el inicio, estas asociaciones buscaban mantener
el valor de sus propiedades y sostener las ventas apo-
yando la revitalizacién del centro de las ciudades (Down-
town). Estas iniciativas se fueron asentando a lo largo de
los afios 50y 60 (Pittsburg, Baltimore).

El primer BID (tal como los conocemos hoy) fue creado
en el afo 1969 en Canada (Blur-Jane-Runnymede Improve-
ment Area) y el primero establecido en EEUU fue el New
Orleans Downtown Development District implantado en el
afio 1975. A partir de esa fecha hubo una relativa paraliza-
cién de las iniciativas hasta que, en los afios noventa, se
produjo una auténtica explosion en los EEUU.

7.
PELLENBARG: Parkmanagement as a Tool for Careful Industrial Land
Use Planning en: Journal of Environmental Planning and Mangement

Vol.47 n? 4 (2004).
8.

Erik Blokhuis: Governing Multi-Actor Decision Processes in Dutch
Industrial Area Redevelopment. Eindhoven 2010.

9.

Business Improvement Districts: Research, Theories, and
Controversies G. MORCOL, L. HOYT, J.W. MEEK y ULF ZIMMERMAN EN
Business Improvement District Taylor &Francis, 2008.

10.
En este sentido son precisamente ciudades industriales como Detroit
y Chicago las que primero implementaron estas iniciativas.
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A mediados de los setenta se produce un hecho relevan-
te en la evolucion de estas politicas. En Toronto, un grupo
de empresarios intent6 evitar el problema de los free riders
(personas que reciben un beneficio por utilizar un bien o un
servicio pero evitan pagar por él), empresas de la zona que
se beneficiaban de las inversiones o gastos realizados por
los miembros voluntarios de la asociacion, pero que no con-
tribuian econémicamente a la misma. Para ello disefiaron

11.

T. Lorlene Hoyt and Devika Gopal-Agge The Business Improvement
District Model: A Balanced Review of Contemporary Debates.
Massachusetts Institute of Technology.

Hoyt, L. (2004). Collecting Private Funds for Safer Public Spaces: an
Empirical Examination of the Business Improvement District Concept.
Environment and Planning B: Planning and Design.

12.

De hecho, este disefio tan “americano” (la ciudad como artefacto de la
intervencion privada de los empresarios) seria imitado (en parte) por
la politica urbana del Reino Unido que fomenta la intervencién del
sector privado en la revitalizacién de las ciudades.

una entidad privada de gestion con el poder de aplicar una
tasa adicional a la propiedad empresarial para apoyar el es-
fuerzo de revitalizacion (Hoyt, 2006'). Como resultado de
su iniciativa se aprob6 una legislacion especial en 1969 que
dio lugar al nacimiento del modelo BID.

En los 80, Ronald Reagan liquidé la ayuda federal a las
autoridades locales, lo que hizo que se desarrollaran los
BID como respuesta a la crisis de los centros urbanos. La
tradicion americana del control empresarial sobre el espa-
cio urbano favoreci6 estas iniciativas. Al fin y al cabo la po-
litica de la era Reagan tenia esa doble vertiente: eliminar
ayudas federales y poner el gobierno de las ciudades (y los
servicios plblicos) en manos de la iniciativa privada.

El elemento estratégico de los BID de los EEUU consis-
te en la idea de que las ciudades son una estructura so-
cioeconémica destinada a la creacion de oportunidades y
que los lideres empresariales son los mejor cualificados
para disefar politicas destinadas a este fin*2. Si bien en los
origenes fueron las asociaciones civiles de empresarios las
que organizaron las primeras asociaciones, en la actuali-



dad los BID “se crean en practicamente todos los paises

por la intervencion (designacion del area BID) municipal,

de conformidad con las facultades otorgadas a nivel es-
tatal que permita la legislacion” (Hoyt).
Es decir, en general, tienen dos caracteristicas:

a) existe una regulacion (ley) estatal que permite su desa-
rrollo, define el procedimiento de declaracion y delimi-
tacion, y otorga especiales procedimientos fiscales y de
recaudacién.

b) la iniciativa corresponde a las autoridades locales, que
delimitan la zona y aprueban en dltima instancia la de-
claracién de BID.

Entre los aspectos formales que cabe destacar se en-
cuentran los siguientes:

a) En la mayoria de los casos se requiere una votacion de
los interesados para aprobar la declaracién de un BID.

b) La trasparencia se liga precisamente al limite de duracién
del BID (generalmente pocos afios, en el caso del Reino
Unido cinco) aungue en ocasiones son prolongados.

¢) Habitualmente la gestidn se pone en manos de Orga-
nizaciones Pdblico/Privadas o Pdblicas/ONG

d) El modelo BID se basa fundamentalmente en el concep-
to de “distrito de beneficios fiscales”. Se otorgan bene-
ficios fiscales a los propietarios que se reinvierten en el
distrito.

e) Este sistema de obtencién de recursos es rara vez el (ni-
co, porque los BID son generalmente “innovadores” pre-
cisamente en captar fondos auxiliares. Y de hecho, en
la experiencia internacional hay desde BIDs publico-pri-
vados a totalmente publicos (Japon, por ejemplo).

Objeciones a los BID
No se trata de un modelo carente de criticas (dentro de las
enormes diferencias en su aplicacion): “El modelo BID es
crecientemente controvertido porque la controversia ro-
dea sus fundamentos histéricos, econémicos y politicos.
Ademas, a medida que el modelo se transfiere de una na-
cion a otra, académicos y profesionales han planteado mas
preguntas que respuestas en relacion al efecto de los BID
en objetivos tales como la democracia, la transparencia
(accountability) y la regulacion del espacio pablico”.
Entrar en las caracteristicas de este debate (que es im-
portante) excede los objetivos de este documento por lo
que simplemente se enumeran a modo de indicacion las

criticas mas habituales. Segtin Hoyt, cinco aspectos de los

BID han sido habitualmente contestados:

a) Su caracter democratico.

b) Su opacidad (falta de control).

) La creacion de desigualdades sociales en la provision
de servicios.

d) La duda sobre la generacion de efectos multiplicadores
(spillover).

e) La sobre-regulacion del espacio pubico (o la interven-
cién en regular el espacio pibico).

Los BID en el Reino Unido

La transicién del modelo TCM al BID en el Reino Unido y la
aplicacién de este modelo se producen con diferencias so-
bre el modelo norteamericano. En el Reino Unido los BID son
financiados con tasas suplementarias a los propietarios de
toda actividad que genere ventas.

13.

The Business Improvement District Model: A Balanced Review of
Contemporary Debates L. Hoyt y Devika Gopal-Agge. Blackwell
Publishing 2007.
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Aungque tienen caracteristicas que los diferencian del
modelo TCM, la mas significativa es el paso de los acuer-
dos voluntarios del modelo TCM a las cotizaciones obliga-
torias de los BID.

Por lo que respecta a los recursos financieros la figura 9
(que incluye BID “urbanos” e industriales) muestra la impor-
tancia de los fondos publicos y en concreto de los locales.

El criterio de gravar la actividad en vez de la propiedad
ha suscitado numerosas criticas: los BID mejoran el “am-
biente urbano” (tanto en los casos de barrios como de zo-
nas industriales) y l6gicamente esta “mejora” produce
incrementos de valor de la propiedad inmobiliaria, ejerce
influencia sobre el mercado inmobiliario. Parece injusto
que los propietarios inmobiliarios se beneficien de las in-
versiones realizadas por los agentes econdmicos no inmo-
biliarios sin contribuir en forma de incrementos de tasas o
impuestos.

En realidad, en la transferencia del modelo a las zonas
industriales de Inglaterra, esta diferencia del sistema no

74175 produce diferencias muy radicales. La mayoria de las em-

FIGURA 9. FUENTES FINANCIERAS PARA EL DESARROLLO
DE LOS BID

Empresas localizadas en el poligono. 3%

Empresas localizadas fuera. 3%
Propietarios. 7%
. Organizaciones empresariales. 4%

Autoridades locales. 31%

RDA (Agencias Regionales de Desarrollo)
. Otras organizaciones piblicas. 1%

. Unidn Europea. 1%

. Otros. 11%

presas, especialmente las de mayor dimensién que suelen
controlar el proceso, estan en régimen de propiedad y uno
de los incentivos a las empresas es el mantenimiento (o la
mejora) del valor de sus inmovilizados inmobiliarios.

Por otra parte, en las zonas industriales no hay “residen-
tes”, por lo que el problema de la participacion democrati-
cay de lajusticia social parece excluido de este territorio. Es
cierto que en cierta medida es asi, pero no es exactamente
cierto. Esta visién oculta la propia concepcion del poligono
industrial como una “fabrica compleja”, como un espacio
especializado y funcional al margen de la sociedad y la de-
mocracia. Como en el caso de la empresa (y ya que se trata
de un conjunto de empresas) la democracia se aplica “inter-
pares” (las empresas) y esta enfocada a la maximizacion de
beneficios (en forma de eliminacion de deseconomias exter-
nas o de incremento del valor de los inmuebles).

Esta vision antidemocréatica esta en el origen de la ex-
clusion (en el caso de los poligonos industriales ingle-
ses) de la participacion de “terceros implicados” entre los
que cabe destacar fundamentalmente a los trabajadores y
los vecinos. Es cierto que en esta ausencia de democra-
cia esta apoyada por las autoridades locales, deseosas de
“librarse” de atender las necesidades de estas zonas.

El marco legal

La implicacion del Gobierno inglés en el desarrollo de los
BID comenz6 con la publicacion de un “White Paper” en
diciembre de 2001, un borrador de un anteproyecto de ley
en junio de 2002 y un proyecto de ley en noviembre. El pun-
to 4 de esta ley hace referencia a los Business Improve-
ment Districts. El marco legislativo para desarrollar los BID,
incluido en la Local Government Act, part 4, se aprobd el
18 de septiembre de 2003.

.39%



Las regulaciones BID

Las regulaciones BID constan de 19 puntos y cuatro ane-
x0s. A continuacién se resumen los puntos que se consi-
deran clave para comprender la trama administrativa y
procedimental de los mismos, manteniendo la numera-
cién original:

Punto 2 Obtencion de informacion de la autoridad
recaudadora (Billing Authority*4)

La persona (fisica o juridica) que esta desarrollando la
propuesta BID debe notificarlo a la autoridad recaudado-
ra, demandando una lista de los sujetos no-domésticos
sometidos a tasas, incluyendo el nombre, direccién y va-
lor tasable de cada bien o derecho (hereditement?s) en el
area BID. Se permite a la autoridad cargar una cantidad
razonable por ello y debe proporcionar la citada lista en
formato electrénico.

Punto tres: promotores del BID

La persona que propone el BID pude ser un contribuyen-
te “no doméstico”, tener interés en el area de la autori-
dad impositiva o ser una organizacién, uno de cuyos
objetivos sea desarrollar propuestas BID. El proponen-
te de los BID debe notificar a la autoridad impositiva y al
Secretario de Estado por escrito su intencién de realizar
una consulta (ballot) al menos en el plazo de 84 dias des-
pués de la notificacion de la consulta.

Punto cuatro: Propuestas BID

El proponente del BID debe seguir un particular procedi-
miento en relacién con la propuesta BID a la autoridad
local.

Punto seis: Titular de la consulta

La autoridad recaudatoria tiene la responsabilidad de
nombrar al realizador de la consulta. Se prefiere que sea
el returning officer'® (responsable de las consultas) de la
autoridad local, pero puede ser otro servicio de encues-
tas y puede estar formado por una o mas personas.

Punto ocho: personas autorizadas a votar

Una persona (fisica o juridica) esta autorizada a votar si
esta sujeto a tasas en el dia en que se publique la encues-
ta. Si mas de una persona esta sujeta a derechos (p.ej.
socios o trust) entonces deben dar un voto conjunto.

Capitulo 5

14.

El Reino Unido tiene diversos organismos solapados de gobierno local

que sirven a la misma zona o area. En cada area se designa una
autoridad local como billing authority (autoridad recaudadora) con
la responsabilidad de recaudar Council Tax a favor de todas las
autoridades presentes en el area. En Inglaterra, Los Condados, los
Distritos Metropolitanos, el Council de las Islas de Scilly, las
Autoridades Unitarias de Condados, los London Boroughs y la City
of London, son todas ellas billing authorities.

15,

Uno de los aspectos mas importantes de los BID es precisamente
quien esta sujeto a tasas (tema esbozado con anterioridad). Segin
la legislacion estan sujetos a tasas todos los hereditaments no
domésticos. Como es habitual en la tradicion legal inglesa los
hereditaments no estan claramente definidos y proceden de tasas a
las empresas que proceden del siglo XVl y que serian reguladas mas
tarde por diversas leyes de financiacion local. Habitualmente las
actividades tasables son publicadas por las administraciones.

En el caso de los poligonos, las tasas gravan toda actividad que se
desarrolle ocupando suelo (salvo las exentas como las charities) lo
que incluye no sélo las empresas, en cualquier régimen de tenencia
(propiedad, leasing...), sino actividades de servicios (energia por
ejemplo), publicidad, etc. De forma simplificada, se produce una tasa
para todo aquel que efectia una actividad en el ambito (poligono)
que produce beneficios econémicos.

16.

Responsable de las encuestas y resultados electorales. En Inglaterra y
Gales el puesto es honorario, en poder del Alguacil del condado por
un distrito electora, el alcalde o el presidente del consejo local de un
distrito electoral. En la practica el trabajo se delega en un oficial de
alto rango en la administracion local.
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FIGURA 10. ESQUEMA DE DESARROLLO DE LOS BID
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Fuente: London BIDs



Punto diez: Pago del coste de la encuesta

La autoridad local debe cubrir los costes de la encuesta.
Sin embargo, si el resultado a favor es menor del 20%, las
propuestas no se aprueban en la consulta, o el Secreta-
rio de Estado declara voto nulo, la autoridad recaudado-
ra puede pedir al proponente del BID que pague los costes
de la misma?7.

Punto catorce: Contabilidad de los BID
La autoridad recaudadora debe llevar una contabilidad se-
parada para cada BID.

Punto 15: Administracion de la tasa BID

La autoridad recaudatoria debe articular desde el comien-
zo del BID todos los procedimientos para la recaudacion
de la tasa BID.

Caracteristicas de los BID’s Industriales:

Los BID aplicados a los poligonos industriales en el Rei-

no Unido tienen las siguientes caracteristicas.

a) Se trata en primer lugar de intervenciones muy diver-
sasy en ocasiones monotematicas (p.ej. la mejora de
la seguridad) pero en general dentro de un reducido
nivel de intervencion, centrado en algunos servicios
que afectan directamente a las empresas: limpieza, se-
guridad, sefializacion, retirada de vehiculos abando-
nados, etc., que no afectan a problemas méas graves
como remodelaciones, modernizaciones severas o ins-
talacién de equipamientos especificos de apoyo a las
empresas.

b) La definicion de objetivos y el disefio de las operacio-
nes se desarrolla con la participacion de las empresas,
identificando los problemas que consideran mas impor-
tantes (también por las comunidades locales) y eva-
luando conjuntamente los costes de la intervencion y
la distribucién de cargas a las empresas y propieta-
rios (tasas).

¢) Presuponen en principio un incremento de los servi-
cios plblicos, o de su nivel, por encima de los estan-
dares de obligado cumplimiento por las entidades
locales (aunque en el caso de los poligonos a veces los
sustituyen).

d) Se apoyan financieramente en la recaudacion de una
tasa (entre el 1%y el 2% del valor tasable de la activi-
dad empresarial, lo cual es complejo de estimar).

Capitulo 5

FIGURA 11. EJEMPLOS DE INTERVENCIONES EN BID INDUSTRIALES

DESPUES

Nueva sefializacion acceso

DESPUES

Mejoras paisajisticas en Ashton Road

Soluciones adoptadas contra las carreras ilegales
y el control de velocidad en el poligono

Bolardos para prevenir el acceso de vehiculos a
las areas vulnerables y el abandono de vehiculos

Mejoras paisajisticas en Davy Road empresarial

e) Se basan en un consenso regulado por la ley por medio
de un procedimiento de consulta (voto) que recoge tan-
to las propuestas de mejora como la carga impositiva
e incluso su gradacion segdn los sujetos a gravar?é,

f) El procedimiento de desarrollo de los BID se basa en
la gestion (management) de unos agentes especializa-
dos que elaboran la propuesta, el presupuesto de los
BID y realizan las consultas.

17.
Esto es importante, especialmente cuando el organizador y
proponente del BID es una organizacién profesional especializada.

18.
El requisito del voto pasé de los proyectos iniciales de un porcentaje-
barrera del 75% a la mayoria simple.

Subvenciones para la mejora del espacio
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TABLA 11. BID INDUSTRIALES EN EL REINO UNIDO (2010)

LG Duracion feChE LU 2 Tasas Ingresos. Votantes A favor a favor RV
votacion  derechos tasa (1er afo)
Hams Hall BID 3 anos 31-07-09 28 Primer afio: 0.75% . £195,000 79.00% 86.00% 82.00%
22y 3% 0.4%
Witham BID 5 anos 31-07-09 300 1% , techo £2,000 £109,300 52.00% 62.50%  76.00%
Willow Industrial 5 anos 06-05-09 200 s/ tramos £50,000 41.70% 93.50%  95.20%
Estate BID
Brackmills Industrial 5 afos 30-03-09 o 1% £388,000 51.00% 90.00%  95.00%
Estate BID
Kippa BID Ltd 5 anos 04-02-09 72 2% £215,000 63.00% 86.00%  87.00%
Garratt Business Park BID 5 anos 16-10-08 93 Tramos seglin RV £50,000 68.00% 90.00%  90.00%
Lancing BID 5 anos 07-04-08 211 Tramos segln RV £117,000 35.00% 65.00%  83.00%
Clacksfirst BID 5 anos 28-03-08 240 1.5% Ocupantes £100,000 £46.20% 84.50%  79.30%
1.0% Propietarios
Canterbury Industrial 5 afios 08-03-08 17 9% £41,634 88.00%  93.00%  89.00%
Estate BID
Longhill & Sandgate BID 5 afios 09-11-07 220 2% £47,168 26.00% 81.00%  94.00%
Astmoor Industrial Estate 5 anos 06-10-07 156 Tramos segtn RV £158,349 65.00% 72.00% 77.00%
Blackburn EDZ BID 5 anos 01-08-07 260 Tramos seglin RV £150,000 £40.00% 89.00%  92.00%
Argall BID 5 anos 23-05-07 286 1% £47,000 24.00% 86.00%  93.00%
Segensworth BID 5 afos 15-05-07 175 1%, techo £6,000 £175,000 76.00% 73.00%  68.00%
Cannock Chase BID 5 anos 31-03-07 285 1.6%-5% £150,000 44.00% 62.00%  68.00%
London Riverside BID 5 afnos 28-02-07 272 1% £140,000 30.00% 82.00%  68.00%
Cater Business Park 5 anos 05-02-07 52 no divulgada £80,000 56.00% 90.00%  80.00%
Southern Cross 5 afios 06-12-06 25 2.5%, techo £8,000 £48,363 72.00% 94.00%  99.00%
Industrial Estate BID
Halebank Industrial Estate 5 anos 06-12-06 36 s/ tramos £46,440 50.00% 72.00%  70.00%
Altham BID (reballot) 5 anos 08-11-06 56 Tramos segun RV £266,000 70.00% 61.50%  70.00%
Cowpen BID 5 anos 05-10-06 104 3% £57,500 32.00% 88.00% 87.00%
Albion Business Consortium 5 anos 07-04-06 123 4% £153,049 48.00% 79.00%  85.00%
Hainault Business Partnership 5 afios 28-03-06 160 1% £40,000 51.60% 85.40%  92.90%
Bolton Industrial Estate 5 anos 01-12-05 283 1% £390,500 46.00% 72.00%  84.00%
Winsford 1-5 BID 5 anos 18-11-05 146 Tramos segln RV £84,833 50.00% 89.00% 71.00%
Blackpool South Shore BID 5 anos 23-08-05 220 1.5% £136,000 £40.00% 89.00%  74.00%
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g) Cada propuesta BID debe contener un documento con-
tractual que define el nivel de servicios que se debe al-
canzary los beneficios que se pueden obtener.

Los BID industriales en marcha en la actualidad en el
Reino Unido ascienden a 26 (ver cuadro resumen), fueron
iniciados en el afio 2005, con una duracién de cinco afios
(a excepcién de Hams Hall) y afectan a cerca de 4.000 em-
presas.

Analisis de un caso: Halton Borough

Halton Borough es una ciudad préxima a Liverpool de carac-
ter industrial donde los BID se desarrollan en el marco de
una estrategia de adaptacion medioambiental de las areas
industriales del Council (Greening Employment Areas). El
Council ha puesto en marcha tres BID en areas industriales
de distinto caracter: Astmoor, Halebank y Riverview, que
pueden servir de muestra de las demandas de los empre-
sarios y el alcance de los BID (que como se ha insistido cu-
bren una amplia gama de objetivos y casos).

El proceso de desarrollo de los BID fue llevado a cabo
por la organizacién Groundwork una organizacién forma-
da por un grupo de charities (ONG)™S.

ELBID se inicié con un amplio estudio destinado a iden-
tificar la disposicion de las empresas para pagar una tasa
BID mantener y/o aplicar una serie de mejoras en todo el
estado, y determinar las prioridades. La consulta también
se centro en la identificacion de la demanda de las empre-
sas en el desarrollo de programas para abordar las siguien-
tes cuestiones:

1. Aumentar la seguridad empresarial y prevenir la delin-
cuencia.

2. Proporcionar la funcién de administracién del patrimonio.

3. Mejora de la imagen.

4. Mejorar el soporte ambiental a las empresas.

El estudio alcanzé una tasa de respuesta considerada
excelente, con respuestas recibidas del 44% de las empre-
sas (77 respuestas reales). La encuesta determind las prio-
ridades dentro de cada poligono. También chequeé la
voluntad de las empresas de aceptar el pago de la tasa
(BID) para sostener y/o aplicar una serie de mejoras en las
areas. Las empresas que respondieron en Astmoor y Hale-
bank manifestaron un significativo nivel de acuerdo en
su disposicién para apoyar econémicamente las mejoras,

con un 61% y 65% respectivamente. El tercer poligono se
deseché por la escasa disposicion empresarial y porque su
dimension parecia hacer inviable el proyecto.

El siguiente paso para estos posibles proyectos BID fue
acordar un enfoque para el desarrollo de la operacién. Al-
gunos de los factores clave que se plantearon fueron los
siguientes:

1. Eleccién de una sola estructura BID para los dos poli-
gonos.

2. Consideracion de objetivos Gnicos para todos los BID.

3. Asegurar que el grupo directivo empresarial y los presi-
dentes estaban conformes con los objetivos.

4. Articulacion de mecanismos en el Distrito para la apli-
cacion de los BID.

18.

Hay que hacer notar que, en el caso de las areas industriales, el
procedimiento habitual suele ser que la autoridad local decida,
contando con los empresarios, iniciar el proceso, y suele contar con
un gestor especializado en estas actuaciones, en este caso el citado
“GroundWork”.

Capitulo 5
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5. La necesidad de mejorar las cualificaciones del dele-
gado de los empresarios y otros miembros del equipo
en el desarrollo del BID.

Los problemas y actitud de los empresarios

en la consulta

Uno de los aspectos méas interesantes en la consulta es

el referente a las empresas que pensaban abandonar los

poligonos y las razones de dicho abandono. En Astmory

Halenbank entre un 17% y un 24% de las empresas se plan-

teaban abandonar el area. Los motivos eran los siguientes:

a) Los relacionados con el mercado inmobiliario: rentas
elevadas o dificultades de cambio de tipo de tenencia
(de leasing a propiedad).

b) La seguridad.

¢) Cambios en las necesidades de espacio: tanto relativas
a necesidades de ampliacién como a menores necesi-
dades (por caida del negocio)°.

Objetivos prioritarios
Los objetivos prioritarios detectados en la consulta fueron:

20.

Esto remite a uno de los problemas que trata la estrategia holandesa
de regeneracion de areas industriales: el problema de la gestion del
espacio (@ampliaciones, reducciones) en un area industrial.

a) La mejora general del poligono, que incluye mejoras
en las infraestructuras, sefializacién e imagen, y que cons-
tituyd una de las primeras prioridades de las empresas
(del 89% al 94% de las respuestas).

b) Le sigue en importancia la seguridad y la prevencion
de actos criminales (del 82% al 100%).

¢) La necesidad de contar con un comité de poligono repre-
sentativo de las empresas fue otro de los objetivos pri-
mordiales (71% a 88%) aunque los empresarios eran
reacios a asumir la responsabilidad de este 6rgano (Ge-
rencia del BID).

d) Y por fin un aspecto importante es el fomento de los en-
laces entre las empresas. Entre 60y el 70% de las em-
presas de la consulta declaraban vender productos o
servicios a otras empresas del poligono.

Por lo que respecta al capitulo de “mejora general” del
poligono, los aspectos sobre los que se manifestaban mas
criticos los empresarios eran:
® |magen
e |luminacion
e Sefializacion
e Paisaje
® Mantenimiento
e Transporte publico

Las demandas de seguridad se centraban en las siguien-
tes propuestas:
¢ |nstalacion de CCTV (Video-vigilancia)
e Patrullas méviles de seguridad
e Accesos controlados
e Respuesta rapida de la policia

Por lo que se refiere a la relacién interempresas, la mayo-
ria de los enlaces internos estan relacionados con el mante-
nimiento y servicios empresariales, desde limpieza a
instalaciones eléctricas o de climatizacion, servicios de al-
macenaje y transporte, consumo de componentes no espe-
cificos de la actividad de la empresa: iluminacion, aparellaje
eléctrico, corriente, etc., y, de forma excepcional, de compo-
nentes para los propios procesos de fabricacién.

Un aspecto interesante en uno de los poligonos es la es-
trecha relacion existente con distintas instituciones de ense-
fianza, que es el correlato de la preocupacion de las empresas
por buscar mano de obra cualificada o semicualificada.



5.3 La lucha por la industria urbana:

Nueva York

Lo que caracteriza la politica de regeneracion de las gran-

des ciudades industriales estadounidenses, y en especial

la politica de la ciudad de Nueva York, es la combinacién
de dos lineas estratégicas:

a) La defensa de la actividad manufacturera en la ciudad
frente a los procesos de cambio de uso que fuerzan
la relocalizacidn de las actividades industriales fuera
del municipio e incluso del estado. Esta defensa se basa
en el papel fundamental que la manufactura juega en
el dinamismo vy la diversidad econémica de la ciudad,
ademas de su papel de integracion de las minorias ét-
nicas (mercado de trabajo de acceso).

b) La ligazdn de esta defensa de la manufactura urbana
con la sostenibilidad de la ciudad, enlazando los proce-
sos de recuperacion productiva (zonas mixtas de orde-
nanza que compatibilizan usos manufactureros e
industriales, regeneracién de los “yards” abandonados
o infrautilizados) con la implantacion de actividades y
procesos ambientalmente adecuados (contenedores pro-
ductivos con certificacion ambiental LEED, reciclaje de
productos, disefio y fabricacion de manufacturas soste-
nibles) y la mezcla de usos (edificios mixtos de activida-
des manufactureras, artisticas y de servicios productivos).

5.3.1 La ciudad de Nueva york y la industria
manufacturera: en defensa de la manufactura
Como la mayoria de las grandes metrépolis, la ciudad de
Nueva York, una ciudad de tradicién industrial y portua-
ria, ha sufrido el impacto del declive de su industriay la
pérdida de empleo manufacturero. Nueva York sufrié pro-
fundas transformaciones desde la ruptura del modelo
industrial del Taylo-fordismo tras la crisis del petréleo a
mitad de los afos setenta que afectaron gravemente a su
tejido industrial.

La pérdida de empleo manufacturero fue vista simple-
mente como un efecto indirecto de la modernizacion de la
actividad econdmicay la ciudad. Desde el punto de vista
urbanistico, esto significé la ruina de muchos espacios in-
dustriales (entre otros de los Yards, las grandes areas de
astilleros, almacenaje e industria pesada ligadas a los
puertos, rios y canales de la ciudad). Muchas actividades
industriales de la ciudad entraron en decadencia o se lo-
calizaron en otras partes del pais e incluso del mundo.

Este proceso, que podriamos denominar de “desin-
dustrializacién”, vino acompafiado por la creciente im-
portancia econdmica de determinados servicios y en
especial los financieros y los relacionados con la IT, y, si-
multaneamente, por un acelerado proceso de renovacién
urbana de las areas industriales ociosas y/o obsoletas
hacia actividades mas rentables desde el punto de vis-
ta inmobiliario: vivienda y comercio especialmente, acom-
panando el desarrollo fulgurante de la reciente burbuja
inmobiliaria.

Todo ello hizo que la actividad manufacturera se volvie-
ra “invisible” para la ciudad, que descuido las politicas de
apoyo a la industria y, especialmente, las de apoyo al es-
pacio industrial. Como consecuencia, se produjo lo que
se puede denominar la “segunda oleada” de fuga de las
actividades productivas de la regién hacia territorios mas
“amables” con la industria, ya fuera el cercano estado de
New Jersey o zonas mas lejanas como California.

A finales de los afios 9o un think tank de la ciudad de
Nueva York, el Center for an Urban Future (CUF), dedicado
al andlisis y difusion de politicas sobre el desarrollo so-
cio-econémico de la ciudad, y especialmente su director,
Jonathan Bowles, comenzaron a llamar la atencién sobre
los prejuicios que este descuido de las actividades manu-
factureras producian en la ciudad. Una serie de informes:
The Big Squeeze (1999); The Empire Has No Clothes (2000);
Zones of Contention (2000) ; Manufacturers Lose Another
Battle: City Set to Allow Another Viable Factory Building
to Be Converted Into Luxury Apartments (2000); Red Hook
and Gowanus Reborn The Final Frontier (2006); plantea-
ron la defensa de los espacios manufactureros frente a la
acelerada transformacién de los mismos hacia otros usos.
Igualmente otros informes llamaron la atencién sobre las
necesidades espaciales de otros sectores como los ar-
tistas: If You Can Make It Here: the Space Crisis for Arts
Groups in New York City” (Suri Duitch 2001).

Esta critica se vio reforzada por la intensa participacion
e implicacién de organizaciones civicas locales, especial-
mente en los distritos industriales historicos (Brooklyn,
Bronx...).

A partir de aqui se fue armando una estrategia sobre la
manufactura y el espacio manufacturero en la ciudad de
Nueva York, con la participaciéon de numerosas organiza-
ciones civicas, universidades y grupos de interés con las
siguientes caracteristicas:
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a) Una clara estrategia de mantenimiento de la actividad ma-
nufacturera en la ciudad y de defensa de sus beneficios.

b) Una impresionante trama de instituciones no orienta-
das al beneficio que colaboran y aplican sus esfuerzos
a la regeneracion productiva de la zona.

©) Una amplia participacion popular orientada a la defen-
sa de la calidad de los barrios (Brooklyn p.ej.) y al sos-
tenimiento de la actividad manufacturera y los puestos
de trabajo.

d) El desarrollo de mecanismos de intervencién y gestion
diversificados y especificos para el soporte de las dis-
tintas iniciativas: Navy Yard Development Corporation,
GMDC, etc.

e) Una malla espacial de normativas urbanisticas innovado-
ras y de areas de actuacion que brinda el soporte admi-
nistrativo del gobierno de la ciudad a la regeneracion de
la industria local.

21.

La referencia al “espacio industrial” no es ociosa. Gran parte de la
disponibilidad y de la oferta del espacio industrial en la ciudad son
inmuebles industriales, muchas veces obsoletos.

La politica industrial del municipio

En enero de 2005 el ayuntamiento de Nueva York y su al-

calde, Michael Bloomberg, promueven la creacién de una

task force, para desarrollar una politica integrada para la

defensa de la base industrial de la ciudad: “Protecting and

Growing New york City’s Industrial Job Base”. El n(cleo de

esta task force estaba compuesto por representantes de:

e El Departamento de Planeamiento de la Ciudad

e La Corporacién para el desarrollo econémico de Nueva
York (NYCEDC)

e Eldepartamento de Servicios para las Pequehas Empre-
sas (SBS)

Uno de los problemas fundamentales valorados por la
task force fue la disponibilidad de espacio para las activida-
des industriales, para lo cual se realizé una investigacion en
profundidad sobre la vitalidad industrial, el uso, la inversién,
la presencia de usos no conformes a ordenanza y la capa-
cidad para desarrollos adicionales de espacio industrial?:.

La investigacion realizada concluy6 que la ciudad de
Nueva York estaba en riesgo de perder empleadores indus-
triales viables, siendo los riesgos mas importantes:



a) El espacio industrial inadecuado.
b) Los costes prohibitivos por la presién del cambio de uso.
¢) Un medio ambiente empresarial inamistoso.

La estrategia municipal se plante6 un objetivo critico: cre-
ar las mejores zonas industriales de su clase. La ciudad cam-
bi6 las zonas IPIP (In-place industrial Parks) que tenian una
antigliedad de veinte afios, por las mas efectivas Indus-
trial Business Zones (IBZ). Las areas IBZ tenian el objetivo
de soportar distritos industriales “vibrantes” con ventajas
comparativas sobre otros distritos industriales de la region.

Las IBZ servirian como areas objetivo para nuevas ini-
ciativas de caracter diverso:

1. La garantia de la administracién de que no se rezonifi-
caria ning(n IBZ para cambiarlo por un area residencial.
2. La creacién de incentivos para la relocalizacién de em-
presas dentro de Nueva York que se localicen en un IBZ.
3. El desarrollo de proyectos de planeamiento para cada

IBZ.

4. Los IBZ se destinan a empresas nuevas, que se amplian,

o que se relocalizan.

Adicionalmente al compromiso de “no re-zonificar”, la
ciudad implementa iniciativas adicionales para salvaguar-
dar el espacio industrial:

e Desalentando la conversidn ilegal de la propiedad in-
dustrial.

e Aprovechando los activos de suelo de propiedad muni-
cipal para empresas industriales.

e Bajando los costes de los desarrollos de suelo industrial

y la expansion.

Las ventajas de localizacion dentro de un IBZ
Los IBZ representan areas en las que la ciudad ofrece me-
jores servicios de asistencia a empresas industriales en co-
laboracién con grupos de desarrollo local.

Los principales beneficios de ubicarse dentro de un IBZ
son los siguientes:

Proveedores de Servicios para las empresas
industriales

Los Proveedores de Soluciones ofrecen servicios a las em-
presas industriales gratis, rapidos y seguros, en una amplia
gama de cuestiones, incluido el acceso financiero, progra-

mas de asistencia empresarial, dar a conocer y hacer cum-
plir los requisitos reglamentarios, el desarrollo de la fuerza
de trabajo y garantizar que el area esta bien mantenida.

Estudios de Planificacion

La Ciudad esta llevando a cabo estudios de planificacién
de zonas industriales para identificar los problemas y opor-
tunidades para mejorar cada IBZ. Las recomendaciones
variaran segln la IBZ, pero pueden incluir la mejora del
tréfico y las normas de estacionamiento para aumentar el
acceso de los bienes y los empleados, la promocién de las
agrupaciones locales de empresas industriales similares,
el marketing especifico del IBZ y la identificacion de otras
necesidades de infraestructura.

Creacion de Seguridad Inmobiliaria

En los IBZ, la Administracion Bloomberg ha garantizado no
apovyar la re-zonificacién de la propiedad industrial para uso
residencial. Esto aliviara la incertidumbre sobre la localiza-
cién. Ademas, la ciudad vigila el fortalecimiento del cum-
plimiento de la zonificacién mediante una mayor vigilancia
e inspeccion de edificios ilegalmente convertidos. También
se persigue la aplicacién de mayores sanciones pecuniarias
para las conversiones ilegales, impidiendo la actividad ile-
gal en las obras.

Beneficios fiscales

Se ha creado una subvencion fiscal de 1.000 délares por
empleado reubicado para ayudar a las empresas industria-
les y de manufactura que se trasladen a una de estas zo-
nas. Sélo las empresas que se mudaron a un IBZ después
del 1 de julio de 2005 son seleccionables. El crédito fiscal
se aplica contra los impuestos de la ciudad y no puede ex-
ceder del menor de los siguientes valores: los costes rea-
les de traslado 0 100.000 déblares.

Las empresas pueden reclamar el crédito fiscal, en su
Impuesto General Empresarial (GCT) o en el Impuesto de
Actividades Econémicas de las empresas constituidas en
sociedad (UBT).

Algunos IBZ incluyen Industrial Ombudsman Areas, que
gozan de una mayor mezcla de usos (comerciales por ejem-
plo). Sin embargo, estas Industrial Ombudsman Areas no
reciben subvenciones fiscales ni estan sujetas a los mis-
mos compromisos de re-zonificacion.
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FIGURA 12. LOCALIZACION DE LAS INDUSTRIAL BUSINESS ZONE (1B2)
EN NEW YORK

# Industrial Business Zone (IBZ)

® |ndustrial Ombudsman Area
@ IBZ and Industrial Ombudsman Area
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Eastchester

Bathgate

La aportacion del planeamiento a la politica de
defensa de la actividad industrial en Nueva York

Los IBZ se corresponden en general con zonificaciones ur-
banisticas industriales (zonas “M” de la ordenanza de la
ciudad) y suelen tener adyacentes “Industrial Ombudsman
Areas”.

En estas areas, generalmente zonas mixtas tradiciona-
les de industria y vivienda, se ha creado una ordenanza es-
pecial, el distrito especial de usos mixtos (MX) que
compatibiliza los usos residenciales e industriales por me-
dio de una normativa especifica.

El Distrito Especial de Uso Mixto (MX) se cre6 para fomen-
tar la inversion y mejorar la vitalidad de los barrios residen-
ciales e industriales y para crear oportunidades para las
nuevas comunidades de usos mixtos. El distrito permite nue-
vos usos residenciales y no residenciales (comerciales, de
instalaciones comunitarias y de industria ligera) para que
puedan desarrollarse dentro del mismo distrito y, en de-

FIGURA 13. ZONAS DE ORDENANZA MIXTA (MX) EN
GREENPOINT. (COMPARAR CON MAPA DE INCENTIVOS
(FIG.14)

terminadas condiciones, adyacentes o en el mismo edificio.
Para ello, se realizé una sintesis entre la zona de ordenan-
za M1 (industrial) y la R3 (residencial) por medio de la R1o,
que permite la maxima flexibilidad de zonificacién del pla-
neamiento en la adecuacion a los objetivos del barrio.

Los usos residenciales estan generalmente sujetos a los
controles de las zonas residenciales, los usos comerciales
e industriales estan sujetos a los controles de las zonas M1,
y las instalaciones comunitarias a los limites de superficie
edificable. La mayoria de los usos industriales ligeros se
permiten directamente, mientras que otros estan sujetos a
restricciones y unos pocos son excluidos por completo.

Originalmente establecidos en 1997, los Distritos Es-
peciales de Uso Mixto se asignaron en las zonas de Port
Morris y Morrisania del Bronx, en Fulton Ferry (DUMBO),
Flushing / Bedford, Red Hook, Greenpoint-Williamsburg,
las Avenidas de Atlantico y Howard en Brooklyn, y en Nor-
thern Hunter Point en Queens.



La superposicion de estas zonas de incentivos y de
ordenanza puede verse en las figuras 13 y 14 que mues-
tra ambas zonificaciones para la zona de Greenpoint-
Williamsburg.

El Distrito Especial de Uso Mixto tiene por objeto “promo-
ver y proteger la salud publica, la seguridad y el bienestar
general” y los siguientes objetivos especificos (entre otros):
a) Fomentar la inversién en barrios mixtos residenciales

e industriales, al permitir la expansién y nuevo desarro-

llo de una amplia variedad de usos en un modo que ga-

rantice la salud y seguridad de las personas que utilizan
la zona;

b) Promover la oportunidad para que los trabajadores vi-
van cerca de su trabajo;

¢) Crear nuevas oportunidades para los barrios de uso
mixto;

d) Reconocer y aumentar la vitalidad y el caracter de los
barrios mixtos existentes y potenciales, y;

e) Promover el uso mas conveniente del suelo de acuer-
do con un plan bien disefiado y por lo tanto conservar
el valor de los terrenos y edificios, protegiendo de esta
forma los ingresos fiscales de la ciudad.

5.3.2 Dos iniciativas de desarrollo del espacio

industrial central

Dentro de las numerosas actuaciones de defensa del es-

pacio industrial en la ciudad de Nueva York se han selec-

cionado dos iniciativas que muestran la aplicacion practica
del desarrollo de las politicas descritas en la promocion del
espacio industrial:

a) La actuacién de una organizaci6n sin animo de lucro
(GMDC) que se dedica a recuperar edificios industriales
abandonados en Brooklyn para destinarlos a nuevas ac-
tividades manufactureras.

b) La conversion de un area industrial abandonada, “Bro-
oklyn Navy Yard”, antiguos astilleros del ejército (des-
de la guerra de secesidn) para su conversion en un
parque industrial y terciario con objetivos ecoldgicos.

5.3.2.1 Las actuaciones del GMDC

Greenpoint Manufacturing and Desing Center (GMDC) es
el principal promotor de espacio industrial sin fines de
lucro en Nueva York. Desde su creacién en 1992, ha reha-
bilitado seis edificios industriales del Norte de Brooklyn
para su ocupacién por empresas manufactureras peque-

FIGURA 14. ZONIFICACION DE POLITICAS INDUSTRIALES
EN EL DISTRITO DE GREENPOINT. NUEVA YORK
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fias, artesanos y artistas. Actualmente GMDC posee y ad-

ministra cinco de estas propiedades. Estos edificios estan

ocupados por mas de 100 empresas que en conjunto em-
plean a mas de 500 personas.
La forma de desarrollo de las iniciativas es la siguiente:

e Adquiere, rehabilita y gestiona propiedades abandona-
das industriales.

e Hace de intermediario financiero.

e |Interviene fomentado la creacion de asociaciones de in-
versores y la colaboracion entre los interesados.

e Creay/oinfluye en la politica de asignacion de los re-
cursos relacionados con la fabricacion y/o el desarrollo
industrial.

e Desarrolla su campo de intervencién mediante publica-
ciones, la presentacion en conferencias, y prestando
asistencia técnica a otras comunidades.
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La intervencién de GMDC comenz6 a finales de 1980
como una actuacién innovadora en dos frentes: la recupe-
racion de fabricas abandonadas en el barrio de Greenpoint,
al Norte de Brooklyn, y el mantenimiento de la industria y
la manufactura en Nueva York.

Su actividad se inici6 con la compra a la ciudad de nue-
va York por un délar de una gran instalacion en el 1.155 de
la Avenida de Manhattan y su rehabilitacién para el uso
de distintas manufacturas (fabricantes de luminarias y ar-
tesanos) en régimen de alquiler. GMDC ha ampliado desde
entonces su actividad con la adquisicién de otros inmue-
bles. La organizacién adquiere, desarrolla y administra pro-
piedades industriales que ofrece a las pequefias y medianas
empresas manufactureras.

GMDC, ademas de administrar, mantener y mejorar las
propiedades, busca activamente oportunidades en edifi-
cios subutilizados con ayuda de financiacién publica y pri-
vada, con la participacién en el disefio del edificio y la
reconstruccion, y la comercializacién de los espacios re-
cién renovados a las pequefias empresas, fabricantes y ar-
tesanos, favoreciendo los usos mixtos en los edificios.

La organizacion ha desarrollado hasta la fecha cuatro
inmuebles industriales abandonados que ha rehabilitado
(ver tabla 12).

TABLA 12
e Superficie Zona de

Edificio (Sq FY) Locales beneficios
221 McKibbin Street 72.000 20 1BZ
1155-1205 300.000 72 IBZ
Manhattan Avenue
810 Humboldt Street 80.000 12 1BZ
7 5t il 24.000 4 Empire Zone
Avenue

22.

La definicion de Charitable Organization tiene su origen en Inglaterra y
presenta variaciones segin los paises. En EEUU una organizacién
“caritativa” es aquella que opera con objetivos que benefician el
interés pulblico. Pueden ser publicas y privadas, recogen fondos
también pablicos y privados y tienen exenciones fiscales. En el afio
2006 los ingresos de la BNYDC se distribuian entre un 40% de fondos
publicos (Grants) y un 58 % de ingresos por su actividad.

Los espacios se ofrecen en régimen de alquiler a las em-
presas.

Entre las actividades localizadas destacan sobre todo
los talleres de carpinteria y mueble (cocinas), ciertas ac-
tividades de manufacturas metalicas, como la fabricacién
de luminarias, el reciclaje, los artistas de diverso tipo y cier-
tos servicios como la decoracién o la animacién.

La financiacién de la actividad de la GMDC

GMDC es una organizacion sin animo de lucro. Inicialmente
obtuvo una subvencién de la ciudad por medio de la New
York Municipal Assistance Corporation y otros recursos fi-
nancieros (préstamos) del Non Profit Finace Found (NFF), una
“Community Development Financial Institution* de Nueva
York. Las necesidades financieras de la operacion (especial-
mente la rehabilitacion del espacio) llevaron a la organiza-
cién a recurrir también a financiacién privada. El resto de
recursos procede del alquiler a las empresas instaladas.

5.3.2.2 La regeneracion del Brooklyn Navy Yard

El Brooklyn Navy Yard, localizado en el East River en Bro-
oklyn, es un astillero militar fundado en 1801. Con una
superficie de 300 acres (unas 121 Ha) fue en su tiempo el
centro principal de construccion naval de la marina de Es-
tados Unidos. Cuando la marina abandoné la zona, la pro-
piedad pas6 a la ciudad de Nueva York.

Inicialmente, este area formé parte de los planes de re-
cuperacion de los frentes maritimos y fluviales de la ciudad,
planteandose su conversién en un desarrollo caracteristi-
co de viviendas de lujo y comercios frente al rio. Sin embar-
g0, desde el inicio, se manifestd una fuerte oposicién vecinal
en el distrito de Brooklyn por parte de numerosas organi-
zaciones civicas que defendian el mantenimiento de los
puestos de trabajo industriales en el distrito (“Bring Blue
Collar work back to Brooklyn”).

Como resultado de esas presiones, la Administracién
Bloomberg anulf el proyecto inicial, transformando el area
en un parque industrial, emprendiendo la rehabilitacién y
adaptacion de los edificios existentes y el desarrollo de
otros nuevos.

La gestion de la operacion se encargb a la “Brooklyn Navy
Yard Development Corporation”, una “charity” (ONG)?2. El
proceso de recuperacion y ampliacion de edificios se ha ido
realizando por fases. Desde el otofo de 2006, la alcaldia 'y
el BNYDC han anunciado una ampliacién de ocho edificios



que incluyen mas de 1,7 millones de pies cuadrados de nue-
vo espacio industrial, 2.000 nuevos puestos de trabajo y
250 millones de délares de inversién privada. Igualmente
esta prevista una ampliacion (dentro del recinto) de 40 acres.

La BNYDC ha hecho de la sostenibilidad, el medio ambien-
tey la preservacion del patrimonio del Astillero de la Arma-
da, los componentes fundamentales de la revitalizacion. Cabe
destacar que en el parque industrial se levant6 el primer edi-
ficio industrial multiplanta de la ciudad que cumple con la
certificacion ambiental LEED. También se localizan en la zona
actividades diversas relacionadas con energias sostenibles,
como una planta de aerogeneradores. El parque esta defini-
do actualmente como un “parque industrial sostenible”.

El Navy Yard aloja en la actualidad méas de 240 empre-
sas (dos de ellas relacionadas con el sector naval) desde
el mayor estudio de grabacién de la costa este a fabricas
de chalecos antibalas, alimentacién, carpinterias, artesa-
nos, fabricas de productos metalicos de disefio y reciclaje.

5.3.3 Criticas y ensefianzas de la politica industrial
del Ayuntamiento de Nueva york: (La critica del
Pratt Center)3

A pesar de la bateria de politicas e iniciativas, destinadas
sobre todo a preservar el espacio industrial, las tendencias
al cambio de uso han continuado presionando las areas
productivas clasificadas de Nueva York.

En un informe del Pratt Center?4 se revelaba que entre
2002y 2009 la ciudad de Nueva York habia perdido cerca
del 20% del espacio manufacturero gracias a los mecanis-
mos de re-zonificacion. El informe sefialaba que, en los ca-
sos de re-zonificacién, las empresas existentes podian
permanecer en el lugar, pero, dada la diferencia en el apro-
vechamiento del suelo para los propietarios, éstos expul-
saban a las compafias cuando los contratos del alquiler
finalizan.

Elinforme hacia referencia a la creacion de los Industrial
Business Zones (IBZ) en 2005, dieciséis en total en el Bronx,
Queens y Brooklyn, sefialando que estas zonas cubrian
al menos el 50% del suelo clasificado industrial en la ciu-
dad. Sin embargo planteaba dos hechos negativos que te-
nian lugar en estas areas:

23.
El Pratt Center es una organizacion orientada al beneficio dependiente
del Pratt Institute, una universidad local con la mision de: “educar
artistas y profesionales creativos para que contribuyan de forma
responsable a la sociedad”, cuyo objetivo es colaborar con sus medios
técnicos en el objetivo de las comunidades locales de lograr un mejor
espacio urbano.

24.
Protecting New York’s Threatened Manufacturing Space. Abril 2009.
Pratt Center.
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FIGURA 15. PLANO DE LA ACTUACION BROOKLYN NAVY YARD
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a) Incluso en los IBZ la manufactura peligraba ante la com-
petencia de hoteles, grandes superficies comerciales y
oficinas que obtenian permisos especiales.

b) Los IBZ carecian de garantias legales contra la re-zoni-
ficacion a largo plazo.

El Pratt Center, en colaboracion con las organizaciones
New York Industrial Retention Network y Zoning for Jobs,
proponia una estrategia de defensa del espacio manufac-
turero basada en los siguientes puntos:

1. Hoteles, “big box stores” (grandes superficies comer-
ciales) y oficinas deberian ser prohibidas en las IBZ o so-
lamente permitidas con un permiso especial de la ciudad.

2. Algunas de las zonas “M” (zonas industriales “norma-
les” de la ordenanza de Nueva York) que no son actual-
mente IBZ deberian ser calificadas como tales.

3. La proteccion (en el sentido de defensa de la manu-
factura) de los IBZ deberia ser reforzada y convertida en
permanente por medio de la creacion de Industrial Em-
ployment Districts.

4. La Ciudad deberia declarar una moratoria acerca de la
reclasificacién de las zonas “M” (zonas industriales) has-
ta que se hayan realizado estudios detallados acerca de
las mismas.



5.3.4 Ensefianzas de la politica de la ciudad de

Nueva York

Las acciones del municipio de Nueva York para el mante-

nimiento y el desarrollo de las actividades manufactureras

ofrecen interesantes reflexiones sobre la relacion entre la
industria y la ciudad, asi como acerca de los modelos de
gestion y planificacion del espacio.

El primer aspecto que cabe resefar es la importancia
concedida a la manufactura en un pais que perdi6 cerca de
40.000 factorias desde 2001y cerca de 5,5 millones de
puestos de trabajo en la manufactura desde el cambio de
siglo. El giro que ha supuesto para la ciudad esta renova-
da atencién al espacio manufacturero supone, mas alla de
una u otra operacion, un giro estratégico en la politica de
la ciudad.

Este giro estratégico no hubiera sido posible sin una se-
rie de elementos fundamentales:

a) Lapresiony movilizacion extraordinaria de multitud de
sociedades civico-culturales y organizaciones sin animo
de lucro en los distintos barrios de tradicion industrial
(Brooklyn muy especialmente) para la defensa de la ma-
nufactura?s.

b) La movilizacién de nuevos emprendedores manufactu-
reros innovadores que han devuelto a esta actividad una
gran vitalidad.

¢) Eldesarrollo de actividades de pequefias empresas in-
dustriales innovadoras, favorecido por los avances
tecnolégicos y las pequefias producciones, sea de pro-
totipos, sea dirigidas a mercados acotados y especia-
lizados.

d) Elapoyo de la administracion local (bajo la direccion de
Bloomberg) a las demandas de los barrios y a las estra-
tegias y criticas de diversos think-tank partidarios de la
defensa de la manufactura en la ciudad.

e) La compleja y abundante bateria de medidas publicas
aplicadas a las zonas industriales, desde las de fomen-
to de la actividad hasta aquellas destinadas a la protec-
cioén urbanistica del espacio industrial.

f) Eldesarrollo de sociedades sin &nimo de lucro para pro-
mover las operaciones o las politicas para llevarlas a
cabo tales como el GMDC, la Navy Yard Development
Corporation y otras, apoyadas en las subvenciones pu-
blicas (del Estado, de la Ciudad...) y en las instituciones
financieras sin animo de lucro dedicadas al desarrollo
local.

FIGURA 16. RECALIFICACIONES Y ZONAS DE RIESGO DEL
ESPACIO INDUSTRIAL
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Tanto la operacién del Brooklyn Navy Yard como la del Canal Gowanus
y otras, han sido el resultado de una intensa movilizacién popular en
defensa de la industria frente a los proyectos de cambio de uso a
residencial.







La rehabilitacion
de las areas
industriales

en kspana




La rehabilitacién de las areas industriales en Espafia




6.1 El alcance del problema

No es facil estimar el alcance del deterioro de las areas in-
dustriales en Espafia. No se dispone de analisis integrados
sobre el grado de deterioro (y/o de adecuacion) de las are-
as industriales. Es cierto que existen analisis parciales, a
veces realizados hace bastantes afios, cuando este proble-
ma parecia (irénicamente) urgente, muchos de ellos poco
difundidos e incluso de dificil acceso®. Aunque diversos do-
cumentos, estudios y directrices regionales llaman la aten-
cion sobre esta situacion, no existe siquiera una base
com(n, un criterio, para definir este deterioro, que sélo
queda reflejado en analisis parciales y acotados (zonas sin
planeamiento, areas inundables, problemas de accesos e
infraestructuras, etc.). Existen desde luego (y cada vez mas)
amplias bases de datos en diversas regiones espanolas
acerca de las areas industriales (Andalucia, Canarias, As-
turias, entre otras). Sin embargo, no existen criterios cla-
ros sobre el grado de adecuacion de los poligonos que se
incluyen en estas bases de datos a las necesidades actua-
les de las empresas (lo que se define como “dotacién” o
bien son servicios muy basicos como agua, energia, etc.,
0 son conceptualmente vagos).

Sin embargo basta visualizar en cualquier sistema de
representacion geografica las areas industriales de las re-
giones espafiolas (especialmente las de “vieja industriali-
zacion”), visitar los poligonos industriales o bien hojear en
la prensa las quejas de las organizaciones empresariales
localizadas en poligonos, para darse cuenta de que gran
parte del sistema territorial de implantacién empresarial
carece de las condiciones de funcionalidad a las que estan
en principio destinadas: servir de soporte eficiente a un te-
jido industrial competitivo (y comprometido con la soste-
nibilidad). No es ajena a esta situacion desde luego la forma
desordenada (con excepciones) en la que se desarrollé
gran parte del tejido industrial en nuestro pais, con locali-
zaciones de ventura, pero el problema incluye muchas are-
as “ordenadas” con mas de diez afios de operacion.

Es cierto también que, junto a estas practicas habitua-
les de localizacion “espontanea”, ha habido (inicialmente
por iniciativa del Estado a través de Gerencia/INUR/Sepes
y de algunas instituciones locales y mas tarde, con la incor-
poracién a la promocién de sociedades y empresas en dis-
tintas autonomias (ESPRILUR, INCASOL, EPSA,..), una
progresiva implicacion de las administraciones en la provi-
sion de suelo para actividades hasta configurar un cierto

estandar de calidad. Sin embargo, también estas actuacio-
nes (muchas de ellas de los afios cincuenta y sesenta) es-
tan al limite de su ciclo de vida (que se cifra idealmente
alrededor de los cuarenta afios) y la falta de mantenimien-
toy, sobre todo, de readecuacién a las necesidades ac-
tuales, amenaza con convertirlas en obsoletas.

Las areas “maduras” compiten en desigualdad de con-
diciones con la intensa actividad promotora de nuevo sue-
lo para actividades, generalmente de coste acotado y a
veces altamente subvencionadas a través de fondos euro-
peos y otros, lo que contribuye al incremento de la de-
gradacion de las areas obsoletas en un circuito nada
virtuoso de falta de mantenimiento/degradacién/ abando-
no de las empresas y marginacion.

La falta de instrumentos y recursos para la rehabilita-
ciény la preferencia por los nuevos desarrollos, asi como
la intensa competencia en precios y calidad han genera-
do una creciente desvalorizacién de los activos industria-
les “maduros” que, combinada con la desordenada
creacion de nuevo suelo, incita un desaforado consumo
del territorio.

El problema es ademas que esta situacion, escondida
en parte por la intensa produccién de suelo en los diver-
sos ciclos de crecimiento (el ciclo 85/92 y la reciente bur-
buja) tendera a agravarse en la medida en que no existen
mecanismos generalizados para sostener y mantener las
infraestructuras de hace apenas diez o quince afos.

Esta situacion es claramente perceptible por las gene-
ralizadas demandas de los industriales y sus asociaciones
ante las administraciones municipales en el conjunto del
territorio nacional, reclamando obras de mantenimiento o
servicios basicos como la recogida de residuos y el trans-
porte colectivo, que los ayuntamientos intentan satisfacer
con sus presupuestos corrientes o con la aplicacién de pro-
gramas estatales o regionales (por ejemplo REINDUS), aun-
que muchas veces estén desbordados por la magnitud
de la tarea a la que se enfrentan, especialmente cuando se
trata de pequefios municipios dotados de grandes areas
industriales (lo cual no es un hecho excepcional).

1.

Ademas del realizado por la Comunidad de Madrid en el afio 1990,
existe alglin otro informe, como el realizado por el Puerto de Vigo
sobre el estado de las areas industriales de Galicia, asi como otros
estudios parciales como el realizado en Valencia sobre las areas
industriales en riesgo de inundacién.
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Cabe observar ademas que, especialmente en los dlti-
mos diez o quince afos, la iniciativa de gestion de estos
procesos de mejora y adaptacién de las areas industriales
ha procedido fundamentalmente de los industriales y sus
asociaciones, alarmados por el grado de deterioro y/o aban-
dono en el que se encontraban los poligonos.

Sin embargo, el escenario de estas reclamaciones esta
todavia en un nivel basico respecto a las necesidades rea-
les de recualificacion. Dentro de un esquema escalar de
adecuacion de las areas industriales como el usado en este
documento, la mayoria de las peticiones se encuentra en
un nivel que podriamos llamar basico, de simple “lavado
de cara” (arreglo de aceras y viales, limpieza, recogida de
residuos...) o de “reposicién” a las condiciones originales
de operacion de las areas de actividad econémica.

Tampoco las administraciones locales y regionales han
hecho un esfuerzo notable en la identificacion de objeti-
vos mas ambiciosos de recualificacién?. Las politicas de
desarrollo eco-industrial son practicamente inexistentes,
no estan siquiera formuladas y su aplicacién a las areas
industriales es hoy practicamente nula si se excluyen las
iniciativas (empresa a empresa) de ahorro energético o re-
duccién de la carga ambiental.

2.

A escala de estudio o proyecto, es interesante por su caracter
integrado y ecoindustrial el estudio “Boimimesis Goitondo”, un
trabajo y ponencia de Izaskun Torre en un pequefo poligono industrial
para su conversion en un “Ecosistema Industrial”, desarrollado en
colaboracion con diversas instituciones: Gobierno Vasco, Ministerio de
Medio Ambiente y otras.

Este estado general de las cosas no impide que comien-
cen a darse otras iniciativas de regeneracién mas avanzadas
como la gestion compartida de equipamientos o servicios,
fomentadas por las asociaciones de empresarios y apoyadas
ocasionalmente por diversas instituciones: sistemas colec-
tivos de recogida de residuos, seguridad, servicios comunes
de formacién y asesoramiento empresarial, guarderias, etc.

6.2 Las politicas: la rehabilitacion de las areas
industriales en la accién pablica. Antecedentes
Quizas la reflexién primera sobre la obsolescencia de las
areas industriales se produce a caballo de la reconversion
industrial. La progresiva extension del planeamiento en to-
das la regiones, especialmente a partir de la implantacion
de los ayuntamientos democraticos, comenz6 a enfrentar-
se a la situacion de las areas industriales, la inmensa ma-
yoria de las cuales habia sido desarrollada al margen del
planeamiento salvo las iniciativas pdblicas del Estado y de
algunos, escasos, municipios. Pero esta accion tuvo por
objetivo fundamental integrar en lo posible estas areas a
la legalidad urbanistica, muchas veces de forma incluso
forzada, es decir, sin la contrapartida de la aplicacién de
estandares y condiciones minimas de equipamiento y ser-
vicios.

La reconversién industrial produce un cambio de esce-
nario. Por primera vez parece evidente la obsolescencia ra-
dical del espacio industrial, arrastrada por la obsolescencia
de la propia industria, especialmente la de cabecera, pero
también la de otros sectores de bienes de consumo dura-
dero (por ejemplo, electrodomésticos).



La acelerada destruccion del tejido industrial existente
y la perspectiva de un nuevo modelo productivo que se pro-
duce en los primeros afos 8o deja un amplio rastro (como
ocurre también en diversos paises europeos: Reino Unido,
Alemania, Francia...) de edificios arruinados y grandes are-
as abandonadas y altamente contaminadas por los proce-
sos productivos desarrollados en ellas y la falta de control
ambiental.

Este proceso no s6lo deja amplisimas heridas en los te-
jidos productivos y urbanos (especialmente en la cornisa
cantabrica) sino que a su vez da lugar a un estallido de ac-
tividades procedentes de la fragmentacion y reordenacién
de los antiguos procesos industriales. La implantacién de
la produccion flexible (el modelo de respuesta a la crisis
del taylo-fordismo) se traduce en términos espaciales en
la “fabrica difusa” segtin la terminologia italiana, desarro-
llandose un fuerte consumo de espacio disperso y frag-
mentado (es la primera expresidn del sprawl) que las
administraciones intentan reconducir a suelo ordenado,
no siempre con éxito.

En cierta medida el esfuerzo focalizado en la reconver-
siény en la promocién de nuevo espacio como medida anti-
crisis, deja en segundo plano en aquellos anos los problemas
de las areas industriales donde se localizaba la inmensa
mayoria del tejido industrial de pequeia y mediana empre-
sa. Habra que esperar al inicio de la recuperacion industrial
en la segunda mitad de los afos 8o para que aparezcan en
escena los problemas de las areas donde se localiza la in-
dustria, los poligonos mas o menos equipados.

6.2.1 Una iniciativa pionera: el Programa de
Rehabilitacion Integral de Areas Industriales
(PRIAI) de la Comunidad de Madrid

A finales de los afios ochenta, la Oficina de Planeamiento
de la Consejeria de Politica Territorial de la Comunidad
de Madrid comienza a desarrollar algunos trabajos sobre
la situacion del tejido industrial en la Regién. Desde el ana-
lisis de la industria localizada fuera de ordenacion, La In-
dustria en Suelo No Urbanizable, al del espacio industrial
en el sur del municipio cabecera metropolitana: “El espa-
cio Industrial del sur de Madrid”.

Dentro de aquellos trabajos se realiza un “Estudio pilo-
to de Rehabilitaciéon del Poligono Industrial Cobo Calleja”
(1989) que planteaba la reordenacion de una de las are-
as de pequefia industria mas grandes de la Comunidad de

Madrid, desarrollada en su momento fuera del ordenamien-
to urbanistico y ejemplo caracteristico de los procesos de
descentralizacion productiva desarrollados en la Comuni-
dad de Madrid.

Este estudio piloto dio lugar al desarrollo por parte de la
Consejeria de Economia de la Comunidad de Madrid y de la
empresa pUblica IRMASA del “Plan Rehabilitacion Integral
de Areas Industriales” (PRIAI). Previamente, dicha Conse-
jerfa habia realizado un diagnéstico sobre el estado de las
areas industriales en dos zonas geograficas que concentra-
ban la mayoria del tejido industrial de la region: la Zona Sur
metropolitana y el Corredor del Henares, con la conclu-
sion de que “las condiciones del entorno, la calidad de las
infraestructuras y los elementos de disefio no favorecen
la creacion de un ambiente industrial moderno y eficiente3.

Esta investigacion alcanzaba, seglin sus propias estima-
ciones, casi al 80% del tejido industrial localizado en poli-
gonos de la Comunidad de Madrid, excluido el municipio
cabecera4.

3.
La Rehabilitacion Integral de las dreas industriales, un programa
de desarrollo econémico de la regién de Madrid. Comunidad de
Madrid, Consejeria de Economia. Direccion General de Economia
y Planificacion. 1991

4.
Esta exclusién del “municipio central” de la conurbacién no era
excepcional en aquellos afios y no lo es ahora. Muchas veces, mas que
una (nica regién, la Comunidad de Madrid parece ser el resultado de
dos comunidades auténomas: el municipio capital, Madrid, y el resto.
El caso es que ni entonces ni ahora se dispone de una evaluacién del
espacio industrial de la ciudad central de la metrépoli.

Capitulo 6




La rehabilitacién de las areas industriales en Espafia

96197

Los elementos que se analizaron para evaluar el estado
de los poligonos fueron los siguientes:

1. Infraestructura viaria

2. Saneamiento

3. Suministro de agua

4. Suministro de energia

5. Calidad Medioambiental

Se disend al respecto una puntuacién para evaluar la ca-
lidad (en realidad, el estado) de los poligonos industriales
de uno a cinco puntos, siendo el cinco la mejor situacion.

La conclusién mas importante de este trabajo fue que no
habia ning(n poligono en la zona analizada que cumpliera
el estandar de calidad 5 (es decir, que ninguna intervencién
era necesaria dentro del planteamiento escogido) y que
las calidades inferiores hasta el “2” (incluida la calidad “0”)
alcanzaban el 55% de la superficie estudiada.

TABLA 13. GRADO DE INADECUACION DE LOS POLIGONOS
INDUSTRIALES EN LA COMUNIDAD DE MADRID 1990

Niveles ha %

5 o 0,00

4 562 22,00
3 609 23,84
2 961 37,61
1 222 8,69

o 201 7,87

TOTAL 2.555

FIGURA 17. NIVEL DE ADECUACION

1.33% . 4.13%

2.27% 5.7%

3.20% 6. 0%

EL PRIAI

El cruce entre el anélisis de la deficiente conservacion de

las areas industriales y los objetivos planteados en el “Es-

tudio Piloto del poligono Cobo Calleja” dieron lugar al cita-
do programa de rehabilitacién, de forma que el Consejo de

Gobierno de la Comunidad auténoma aprobd, el 24 de mayo

de 1990, el disefio y ejecucion del Plan Integral de Rehabi-

litacion de Areas Industriales como respuesta al deterio-
ro de la mayoria de las areas industriales de la region.
El plan pretendia:

e Satisfacer el nivel de infraestructuras necesarias a un fun-
cionamiento id6éneo del tejido productivo, a la vez que
reforzar la integracion de los mismos en los ndcleos ur-
banos.

e Recuperar la calidad ambiental y urbana de las areas in-
dustriales y dotarlas de aquellos estandares, equipa-
mientos y elementos propios de los espacios urbanos.

Se previ6 una actuacién sobre casi 900 ha, iniciandose
la actuacion sobre cerca de 350 hay 17 poligonos, distri-
buidos por el Este y el Sur metropolitanos.

Interesa valorar lo avanzado de algunos de estos objeti-
vos en su momento. Si por un lado se vefa la necesidad de
reparary actualizar las infraestructuras obsoletas (o casi in-
existentes) de las areas industriales, por otra se iba mas
alla en el intento de integrar los espacios industriales con
las economias locales (el desarrollo de la economia local
era el objetivo de la empresa publica IRMASA, que ejecu-
t6 el plan), introduciendo ademaés criterios de calidad urba-
na: espacios libres, arbolado, sefializacion, mobiliario...

Los objetivos especificos que planteaba el programa de
rehabilitacion eran los siguientes:

e Mantenimiento de las infraestructuras y reforzamiento
de la implicacion de los empresarios.

e Ajuste de las ordenanzas e introduccion de nuevos usos
para favorecer laimplantacion de servicios a las empresas.

e Potenciacion de la conexion de la administracién con las
empresas localizadas en cada area, lo que buscaba la apli-
cacion de otras politicas y programas sectoriales: empleo,
formacion, emprendeduria... La rehabilitacién era la opor-
tunidad de aplicar politicas sectoriales en los lugares, re-
forzando el impacto.

¢ |Iniciar acciones para el tratamiento de residuos indus-
triales.

e Fomento de la cooperacién interempresarial.



Hay que sefalar como un elemento de éxito del progra-
ma el hecho de que al inicio del mismo practicamente nin-
glin drea industrial tenfa una organizaci6n propia de gestion
de los problemas comunes, y s6lo cuando se considera-
ron “afectados” por el programa se produjo un esfuerzo de
asociacion (no generalizado) en colaboracién con organi-
zaciones empresariales sectoriales o subregionales. Sin em-
bargo, en otros casos los empresarios siguieron actuando
de forma individual, o cediendo su representacién a orga-
nizaciones de mayor rango, especialmente donde habia em-
presas medias o grandes con capacidad de defender
intereses propios frente al conjunto.

La tabla 14 muestra un ejemplo de las condiciones exis-
tentes y los objetivos disefiados en lo que respecta a equi-
pamiento urbano en una de las actuaciones en la ciudad
de Alcala de Henares.

Destaca en la situacion inicial la debilidad de la infraes-
tructura viaria (apenas el 7% de la superficie bruta), que
ademés estaba formada por caminos de tierra parcheados
con cemento y conglomerado asfaltico por zonas, la ausen-
cia de aparcamientos y aceras, asi como la inexistencia de
espacios libres.
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FIGURA 18. PLANO DE SITUACION DE LAS ACTUACIONES
DEL PRIAI

TABLA 14. ESTANDARES INICIALES Y PROYECTADOS EN LA REHABILITACION DE UN AREA INDUSTRIAL

Situacion de origen Propuesta

Superficie (m?) % Superficie (m?) %
Superficie bruta 558.971 100 558.971 100
Superficie neta 461.987 82,65 420.856 75,29
Viario 40.518 7,25 128.435 22,98
Calzada 40.518 7,25 63.398 11,34
Aceras y vias peatonales o 48.328 8,65
Aparcamiento o} 16.709
(1.179 plazas) 2,99
Dotaciones
Espacios libres o 9.680 1,73
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Procedimientos, estrategias y desarrollo del Plan

El Plan se desarroll6 gracias a la colaboracién entre la Co-
munidad de Madrid y los ayuntamientos donde se locali-
zaban los proyectos de actuacion. El plan partia de una
perspectiva urbanistica, y de hecho el instrumento elegi-
do para la intervencion fue la realizacién de Planes Espe-
ciales para reordenar las areas seleccionadas.

La eleccion de este procedimiento (que se revelé inade-
cuado en ocasiones) tenfa su fundamento en que la ma-
yoria de las areas industriales sobre las que se planeaba
intervenir se habian desarrollado al margen del planeamien-
to y se habian integrado en el suelo urbano sin mayores me-
diaciones. Como resultado de esta génesis, la situacion de
las areas industriales de la Comunidad revelaba un pano-
rama desolador:

(LS

CENTROSDELAvaDD =

a) Defectos de localizacién y estructura, derivados de su
procedimiento de implantacién y desarrollo por medio
de localizaciones espontaneas sucesivas o lotizacion di-
recta de parcelas agrarias.

b) Inadecuacion de las infraestructuras, trazados, capaci-
dad, etc.

¢) Abuso de los parametros de las ordenanzas vigentes
cuando existian: aumentos de edificabilidad, ocupacién,
falta de respeto de las condiciones de retranqueos o se-
guridad, ocupacién de los espacios de proteccién late-
rales o traseros, etc.

d) Falta radical de dotaciones: carencia de espacios libres
y zonas para la creacién de equipamiento tales como
servicios de hosteleria, servicios a las empresas y per-
sonas, etc.



Es cierto que habia algunos (pocos) poligonos en mejo-
res condiciones iniciales, donde la intervencién podia ser
mas ligeray en los que, por ejemplo, no era necesario un
nuevo trazado viario o la obtencién de suelo, pero en gene-
ral el desorden urbano y el deterioro eran elevados.

6.3 Las resistencias al proceso
Desde el inicio hubo un cierto interés de las asociaciones
empresariales con los objetivos del PRIAI pero también una
importante resistencia basada en los siguientes aspectos:
a) La obtencion de suelo para garantizar la funcionalidad
del sistema viario, la dotacién de aparcamientos y de zo-
nas libres. La resistencia fue enorme incluso cuando se
planteaban compensaciones en edificabilidad.
b) La participacion en los costes: el acuerdo sobre necesi-
dades de infraestructuras y servicios se veia limitado por
la atribucién de la responsabilidad sobre el estado de los
mismos. Nuevamente el hecho de que no existieran En-
tidades de Conservacion dificultaba este debate. Por otra
parte se producia el ya citado fendmeno de los free riders,
aquellos que pretendian aprovecharse de las mejoras 'y
escabullirse de los costes.
Los estandares que se pretendia conseguir: Mientras que
existia un cierto acuerdo sobre la necesidad de cierto ni-
vel de infraestructuras (aunque tampoco unanime y sin
quérum por falta de representatividad de organizaciones
empresariales presentes en el area) habia en cambio una
actitud poco receptiva hacia mejoras que podriamos de-
nominar “de calidad”. Las preocupaciones sobre todo
eran las infraestructuras basicas, fundamentalmente las
de accesibilidad, y adn asf algunos propietarios de naves
(poligono de Arganda p.ej.) planteaban que no necesita-
ban siquiera luz eléctrica.

~

C

Debe tenerse en cuenta que un ndmero considerable de es-
tas naves habian nacido literalmente “en medio del campo” y
que su adscripcion a la figura de poligono era un tanto ficticia.

Otras intervenciones parecian entonces demasiado “so-
fisticadas”, como el intento de enterrar el tendido de media
tension del poligono de Leganés cuyos obsoletos transfor-
madores pendian de postes metalicos, o la dotacién de mo-
biliario urbano y zonas de descanso que provocaron el
rechazo a veces indignado de algunos empresarios (Fuen-
labrada): “Aqui se viene a trabajar, ¢para qué queremos ban-
cos? Esto no es un parque”.

Algunos errores
Aun cuando ha pasado un largo tiempo desde aquella ini-
ciativa y las condiciones y actitudes respecto al espacio in-
dustrial han evolucionado mucho, puede ser interesante
reflexionar sobre algunos de los errores mas importantes
de aquel proceso, comparandolo incluso con las actuacio-
nes BID:

a) Falta de contrato implicito: En primer lugar, aunque se hizo
un importante trabajo de campo (con muy escasos re-
cursos), en las zonas seleccionadas no se realiz6 un cues-
tionario o una prospeccién acerca de los problemas e
intereses de los empresarios. La operacion fue realizada
“desde arriba” con escasa participacion de los implicados.
La experiencia de los BID, con una intensa prospeccién de
los problemas que los empresarios ven como prioritarios
y la evaluacién de costes del resultado es el contraejem-
plo de lo que se hizo mal en este proceso.

b) Carencia de interlocutores con capacidad de negocia-
cién: Aun cuando en alglin caso las organizaciones su-
bregionales de empresarios participaron en el debate

“HNIW“'

.
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del proceso, en zonas concretas, en los poligonos no
existfan asociaciones o formas de participacion esta-
bles que favorecieran el didlogo y la representatividad.
En el caso de los BID esto no ha sido estrictamente ne-
cesario, puesto que el 6rgano de gestion, dotado de po-
deres legales, mantiene una permanente consulta con
los afectados, que pueden ademas rechazar el procedi-
miento.

El procedimiento urbanistico de gestién elegido de forma
generalizada (Planes Especiales de Reforma Interior) fue
un error>. Partir inicialmente con esta figura urbanistica,
sin haber analizado las zonas en profundidad, ni he-
cho prospecciones ante empresarios y municipios, cons-
tituyd una fuente de conflicto con los empresarios (los
municipios estaban a favor del Plan porque recibian fon-
dos de la Comunidad de Madrid, que ademas en ocasio-

nes fueron desviados a otras actuaciones). Aunque es
cierto que la inmensa mayoria de las areas requerian una
fuerte ordenacion urbanistica y que el procedimiento de
reforma interior permitia plantear a los empresarios di-
rectamente la necesidad de enfrentarse al proceso, la for-
mula de gestion (también urbanistica) deberia haber sido
el producto del analisis y del acuerdo entre administra-
cién y empresarios.

d) Y por dltimo, es un hecho que en procedimientos inno-

vadores como era éste, es necesario realizar ensayos,
que deben estar dotados de suficientes recursos como
para tomarlos como un experimento que sirva para ex-
traer conclusiones que mejoren los objetivos y el proce-
dimiento. El Plan se lanzd, también por la presion de los
ayuntamientos, de forma generalizada sin que estu-
vieran testados los procedimientos.

FIGURA 19. SITUACION INICIALY PROPUESTAS VIARIAS EN POLIGONOS DEL PRIAI

5.

Quien escribe este informe fue uno de los responsables directos de
este error.




Los efectos del PRIAI
El plan tuvo una compleja evolucién (debida ademas a los
cambios politicos que tuvieron lugar). Lentamente, con im-
portantes cambios en la estrategia y las condiciones ini-
ciales de gestion, algunos procesos de rehabilitacion
lograron llevarse a cabo en las formas mas basicas de in-
tervencion. Pero ademas el PRIAI tuvo el efecto de sacar
alaluz el problema, incluso fuera de los propios limites de
la Comunidad de Madrid:

e Asent6 entre las acciones publicas la necesidad de des-
tinar recursos a este objetivo.

e Se produjo una generalizacién de la perspectiva del PRIAI
a otras comunidades auténomas, lo que dio lugar a la
inclusion de programas de rehabilitacién de areas in-
dustriales en las directrices y estrategias regionales.

e Fomentd de manera indirecta la necesidad de asociarse
en las areas industriales para conseguir mejoras en su
funcionalidad.

e Ampli6 a las areas existentes el debate sobre la calidad
del espacio para actividades econémicas que ya se es-
taba planteando para las nuevas generaciones de par-
ques industriales, empresariales, tecnolégicos, etc.

6.4 La regeneracion de las areas industriales
desde la perspectiva de las empresas:
Obijetivos y procesos

En los dltimos afios, de forma puntual y sin seguir estra-
tegias de largo alcance, se han ido destinando recursos
publicos en forma de inversiones o financiacion a la reha-
bilitacién de areas industriales, generalmente a cargo de
los presupuestos municipales con la ayuda de fondos di-
versos procedentes de las administraciones regional y es-
tatal. Sin embargo es preciso recalcar que el mayor impulso
a laregeneracion ha estado a cargo de las asociaciones
empresariales que se han ido formando en los poligonos
industriales (lo que distingue claramente la regeneracion
de las areas industriales de las residenciales y remite a las
primeras iniciativas de revitalizacién econémica a cargo de
agentes privados de los primeros BID).

Este proceso de formacién de agrupaciones empresa-
riales “de lugar” ha sido notablemente lento y dificultoso,
entre otros motivos por el escaso apoyo institucional que
se le ha brindado. El escaso recurso en las etapas iniciales
de la extension del modelo de “poligono industrial” a la
forma juridica de la “Entidad de Conservaci6n” ha sido pro-

bablemente una de las causas, tanto de la escasa implan-
tacion de asociaciones de lugar como de los déficits de
mantenimiento de las areas industriales. Al fin y al cabo
esta institucion forzaba al menos un cierto nivel de cola-
boracién interempresarial.

Es cierto que ha habido areas industriales que por su pro-
pia formacion (Juntas de Compensacion, Sociedades mixtas
publico-privadas, etc.) han nacido con instrumentos de co-
laboracién formalizados, pero han sido las menos, y en oca-
siones una vez cumplido su papel, se han disuelto. El proceso
habitual de desarrollo de un area industrial consiste en que
el promotor desarrolla la zona, vende las parcelas y en cuan-
to ha vendido la totalidad se desliga del area industrial.

En los Gltimos afos sin embargo se ha ido produciendo
un creciente asociacionismo, que ha empezado por crear
un niicleo (a veces muy minoritario) de agentes activos, mo-
vilizados en ocasiones por una empresa o empresario lider,
que se asociaban inicialmente para resolver los problemas
mas acuciantes de las areas industriales, intentando ges-
tionar algunos de ellos por la colaboracién interempresa-
rial (gobernanza) y agrupandose para reclamar de las
administraciones locales que dieran respuesta a los proble-
mas de infraestructuras o servicios presentes en la zona.
Este nicleo organizativo inicial, junto con la progresiva com-
prensién por parte del colectivo empresarial, del valor de
actuar como colectivo en la demanda de servicios y la im-
portancia de las externalidades que generaba un area in-
dustrial (positivas y negativas), ha ido produciendo un salto
cualitativo a medida que la experiencia de trabajo en co-
mdn ha ido abriendo mas posibilidades. Este primer nivel
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bésico de reivindicaciones y/o acciones basicas ha ido se-
guido de un impulso a una colaboracién mas avanzada en
nuevos aspectos (por ejemplo, medio ambiente, imagen de
la zona...), y a un auténtico salto cualitativo que observa
el espacio industrial como un lugar que, de forma conjun-
ta, debe estar dotado de instalaciones y servicios gestiona-
dos colectivamente, de forma que le permitan competir
en un escenario mundializado. En suma el inicio de la refle-
xién sobre la sostenibilidad del espacio industrial.

Las administraciones municipales y la gestion del
espacio industrial

Llama la atencion en el discurso de los agentes represen-
tativos de las asociaciones de poligonos industriales, la
consideracion acerca del abandono a que estan sometidos
por parte de las administraciones territoriales (fundamen-
talmente municipios).

6.

El papel del espacio de actividad en la ideologia del desarrollo ha
sufrido cambios a medida que los “relatos” (utilizando la terminologia
de B. Secchi) evolucionaban. Simplificadamente, el ”poligono
industrial” es el rey en el periodo de crecimiento de los afios 50/60 en
los que se “inventa” y del periodo de la reconversion industrial y la
salida de la crisis del petréleo. Le sucederia el “parque tecnolégico” y
el paradigma de la especializacién de las areas productivas (zonas
logisticas, poligonos especializados) que a diferencia del anterior
cumplié muy deficientemente sus objetivos. Por fin la reciente burbuja
inmobiliaria hizo olvidar al completo el tejido industrial como factor de
desarrollo, convirtiendo las areas industriales en un obstaculo (o un
blanco) de la burbuja.

Esta sensacion de abandono tiene algunos puntos cen-
trales que conviene describir:

e Elabandono de tareas que los empresarios consideran
obligatorias en la prestacion municipal y que se refieren
en general a lo que podriamos denominar mantenimien-
toy policia de las areas industriales: limpieza, recogida
de residuos, servicios urbanos, seguridad...

e Una queja “simbélica” relativa al desapego de las socie-
dades locales (y de sus administradores) hacia las ac-
tividades productivas y sus agrupaciones, una cierta
“marginalidad” urbana, frente a la que reclaman un pa-
pel mas visible y mas cercano a la sociedad local, ale-
gando fundamentalmente su contribucion a la creacion
de riqueza.

Mas importante que juzgar el alcance de lo real que hay
en esta actitud (las quejas se amplian a la ceguera de las
administraciones locales hacia su tejido industrial, visto
desde el punto de vista de la ciudad como “un enemigo” a
batir), hay que considerar los elementos objetivos que es-
tan tras estas quejas.

Habitualmente las administraciones territoriales (e in-
cluso las econdmicas) han visto en la creacion de areas
equipadas un elemento de desarrollo fundamental (en nues-
tro pais esta simplificacion procede fundamentalmente del
discurso de los Planes y Polos de Desarrollo). Todo muni-
cipio en proceso de “desindustrializacién” o con graves
problemas de desempleo vio (muy especialmente en de-
terminados periodos de la historia reciente, como el que
transcurre entre la segunda mitad de los afos ochentay la
crisis del 92°) en la creacién de areas industriales un ele-



TABLA 15. ASOCIACIONES DE POLIGONOS INDUSTRIALES

Asociacion Comunidad Auténoma Poligonos Aiio de Creacion
FEPECYL CASTILLA Y LEON 21 2004

APIA ASTURIAS 26 1996
FEPEVAL COMUNIDAD VALENCIANA 12 1999

UPIC CATALUNA 39 2005
FEGAPE GALICIA 28

FEPEMUR MURCIA 14 2009

mento no ya necesario para el desarrollo de una zona, sino
un auténtico factor de atraccién de inversiones, lo que en
ocasiones produjo una enloquecida competencia local (in-
cluso en precios) y una notable falta de planificacion regio-
nal en la distribucién de las iniciativas’.

Los municipios, especialmente cuando eran otras admi-
nistraciones las que desarrollaban el suelo (empresas regio-
nales o estatales), promovian estas zonas y se beneficiaban
de ellas (en forma de cesiones y de licencias, aunque el dis-
curso oficial remarcaba sobre todo el efecto sobre el empleo)
sin pensar en el impacto sobre la estructura de servicios del
municipio que implicaba el nuevo espacio desarrollado y, en
ocasiones, sin reflexionar siquiera acerca de las necesida-
des de esos espacios.

Asi, se produjo el desarrollo de grandes espacios indus-
triales soportados por pequeiios municipios con débiles
estructuras de servicios locales, e incluso tan alejados en
ocasiones que era muy dificil (costoso) proporcionar los ci-
tados servicios.

El poligono “autista” es uno de los elementos mas reco-
nocibles de la geografia de nuestra implantacion industrial,
aislado en el territorio, bien comunicado con grandes in-
fraestructuras y sin relacién alguna con el tejido urbano. Son
portaaviones productivos en medio de un mar de suelo.

Muchas veces la planificacion territorial de las areas in-
dustriales contribuy6 a este autismo y también con frecuen-
cia los municipios no fueron sensibles a los problemas que
la localizacién de esas estructuras de actividad les iba a pro-
ducir. La industria, una vez instalada, podia constituir un
problema de convivencia mas que un factor de integracion.

Por otra parte, la mayoria de las veces falt6 un “contra-
to explicito” entre los usuarios de las areas industriales y
el municipio, que definiera el alcance de los servicios que
podia ofrecery la forma de solucionar aquellos que no te-
nia capacidad de brindar.

En ciertos lugares esta situacion ha ido cambiando y ten-
dré que cambiar atin mas cuando los municipios, especial-
mente los municipios medios, pero también los periféricos
de las regiones metropolitanas, perciban la necesidad del
cambio de modelo de desarrollo y la importancia de las
areas industriales en este terreno, en la innovacién y la sos-
tenibilidad.

Las asociaciones de empresarios como factor clave
de la regeneracion de las areas industriales
Las asociaciones empresariales existentes son de muy
diverso caracter. Algunas pretenden agrupar todo el aba-
nico empresarial (CEOE), otras son sectoriales y otras aco-
gen empresas de determinada dimension (CEPYME).
Estas organizaciones encauzan las demandas de los
empresarios en sus negociaciones con la administracion
y los sindicatos en temas que afectan a aspectos estruc-
turales de la actividad empresarial (contratacion, fiscali-

7.

Este modelo de actuacion no es exclusivo de nuestro pais. En lugares
como Holanda, donde la atencién a la planificacion territorial es muy
anterior y esta mas desarrollada (especialmente en lo que se refiere al
espacio industrial) se han producido fendmenos similares de “mala
competencia” y exceso, provocando un intenso sprawl! del suelo
industrial.
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FIGURA 21. FECHA DE FUNDACION DE ASOCIACIONES
DE EMPRESARIOS DEL GRUPO ANALIZADO DE
POLIGONOS INDUSTRIALES
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dad, normativa, etc.). Aunque estas organizaciones tienen
delegaciones territoriales, sus objetivos y actividades son
a escala local similares a los citados.

Sélo recientemente se han ido desarrollando organiza-
ciones que toman por base las concentraciones espaciales
de empresas, los poligonos y parques industriales. Algunas
de estas asociaciones se crearon hace bastante tiempo, la
mayoria de ellas precisamente en poligonos desarrollados
por el INUR, pero su generalizacion es bastante reciente. Por
otra parte la escala inicial del poligono, basica para enten-
der los objetivos primeros de estas asociaciones, se ha ido
ampliando, inicialmente hacia asociaciones supramunicipa-
les de aglomeraciones industriales, luego a estructuras de
caracter provincial (o de comunidad auténoma uniprovin-
cial) hasta llegar a organizaciones que incluyen al conjunto
de la comunidad auténoma o incluso que pretenden asociar
a la totalidad de los poligonos industriales (p. ej. CEPE, Con-
federacién Espaiola de Poligonos Empresariales que, sin
embargo, integra solamente a dos asociaciones regionales,
APIA de Asturias, base de CEPE, y CEPEVAL de la Comunidad
Valenciana).

Como puede verse en la figura 21, estas organizaciones
son muy recientes, muchas de ellas recién creadas y mues-
tran el impulso que se ha producido en los Gltimos afios
a la creacion de organizaciones de gestion de los poligo-
nos industriales.

Aunque los datos de las federaciones no cubren el total
de organizaciones existentes en sus regiones, los poligonos
industriales asociados son alin un nmero muy escaso, si se
compara con la estimacion realizada por la FEMP, de un par-
que total de mas de 4.000 poligonos industriales. A escala
regional los 12 poligonos asociados en FEPEVAL (Comunidad
Valenciana son irrelevantes frente a los mas de 700 censa-
dos en esta comunidad, y lo mismo puede decirse de Cata-
lufia con 39 poligonos sobre una estimacion de cerca de 1.000.

Las formas juridicas del nuevo asociacionismo

de poligonos

El propio desarrollo espontaneo de muchas areas indus-
triales y la escasa implantacion de las entidades de con-
servacion, lastrada ademas por la opinion de algunas
organizaciones empresariales sobre las limitaciones y rigi-
deces de esta forma organizativa (de caracter urbanistico),
han producido un amplio abanico de organizaciones de
todo tipo:



e Asociaciones sin animo de lucro

e Asociaciones empresariales de lugar (poligono, conjun-
to de varios poligonos, conjuntos comarcales, etc.)

e Asociaciones de interés econémico

e Comunidades de propietarios

Cada una de estas asociaciones responde a diferen-
tes modelos: por sus caracteristicas juridicas, por su re-
presentatividad (a veces es simple liderazgo pero no
representacion “democratica”, universal) su capacidad de
organizacién y negociacion, y los propios objetivos y for-
mas de nacimiento.

Un hecho que cabe destacar sin embargo es que estas
asociaciones, incipientes y alin poco extendidas, constitu-
yen la vanguardia del sector empresarial desde el punto
de vista de la localizacion geogréfica (poligonos) y van ad-
quiriendo una progresiva vision estratégica que supera las
simples reivindicaciones de la “adecuacién” de las areas
industriales.

A modo de ejemplo, y citando las declaraciones de
un responsable de la asociaci6n catalana de poligonos

industriales (UPIC), los ejes de actuacion de la asociacion

se basaban en las siguientes lineas:

a) La representacion de las asociaciones de poligonos ante
las administraciones y los proveedores de servicios (te-
lefénica, compaiiias eléctricas...).

b) Los servicios a los asociados, una de las actividades mas
generalizadas alli donde existen asociaciones de poli-
gonos.

¢) Laimagen, no ante clientes y proveedores, sino en algo
que es muy importante de cara a las administraciones
locales y la poblacién en general: la identificacion de las
areas industriales como un elemento clave en la crea-
cion de riqueza, la bsqueda de una nueva relacion (in-
tegracion) entre la vida productiva y la ciudad?.

8.

Destaca por ejemplo la queja de la asociacion acerca de la
agresividad urbanistica contra las empresas: “hay que frenar la
presién urbanistica que determinadas empresas sufren en sus
propios municipios”, haciendo referencia a los cambios de
calificacion.
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6.5 Problemas, demandas e iniciativas en las
areas industriales. Una prospeccion acerca de
las iniciativas en poligonos industriales

En los Gltimos afios se ha ido generando una evolucién cua-

litativa en la actitud de los empresarios respecto al espa-

cio industrial. Nuevas preocupaciones se han ido sumando

a aquellas basicas referentes a las deficiencias de las are-

as industriales para asegurar la funcionalidad basica de

las actividades productivas, entre ellas:

a) La competitividad no se mide ya sé6lo para los empresa-
rios en el interior de la empresa, del espacio productivo.
Los empresarios son conscientes de los factores colecti-
vos (las economias sociales) que permiten mantener un
cierto nivel de competitividad y/o eficiencia. Hay un incre-
mento de la necesidad de relacion de las empresas con su
base préxima, su ciudad, su territorio, lo que en cierta for-
ma les permite competir en un espacio mundializado.

b) En el mismo marco, el desafio el cambio climéatico y los
diferentes problemas asociados con el mismo se estéan
convirtiendo en un factor decisivo de esa propia eficien-
cia por mas que haya existido y exista una actitud “pu-
blicitaria” de las empresas respecto a este tema.

) Otro tanto cabe decir de la innovacion, que se percibe
como un recurso difuso en la sociedad que las empre-
sas deben aprovechar para convertir esos intangibles
en productos y servicios.

Todo esto supone (aungue quizas no de forma explicita)
la necesidad de articular nuevos lazos entre la comunidad
empresarial perteneciente a un mismo ambito (el poligono)
y entre ésta y la sociedad local, la ciudad.

Todos estos cambios se han ido reflejando en las deman-
das e iniciativas de los empresarios en las areas industria-
les, dando lugar a incipientes procesos de modernizacion.
En general la informacion sobre estos procesos es fragmen-
taria y se reduce muchas veces a pequefias notas en la pren-
sa 0 comunicados de organizaciones empresariales. En los
apartados que siguen se pretende dar una visién de es-
tas transformaciones por medio de dos procedimientos:
a) Elanalisis de una muestra de poligonos industriales en

los que se han emprendido acciones de mejora o que

estan implicados en procesos reivindicativos.

b) La valoracion cualitativa de algunas politicas e iniciati-
vas mas avanzadas y novedosas desarrolladas con la
misma finalidad.

FIGURA 22. EXPLICACION DEL ESTUDIO DE CAMPO
65 Poligonos Nﬁ“dﬁﬁﬁﬁ
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Se ha analizado un grupo de 65 poligonos industriales de distintas
comunidades auténomas. se ha intentado elegir poligonos caracterizados por
contar en sus mecanismos de gestion, servicios comunes, etc con propuestas
innovadoras dentro del territorio espafol.
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B. PROCESO DE ANALISIS

Una vez elegido el grupo de estudio se elabora una lista de puntos a analizar y
se procede a identificar en cuantos de los poligonos esta presente cada punto
de estudio.

Dichos puntos de estudio se agrupan en las siguientes categorias:
Negociaciones con la municipalidad; asesoramiento a empresas; servicios
colectivos interempresariales; instalaciones de alto impacto sobre el usuario.
y por Gltimo uso intensivo del esspacio.

G

] porcentaje del total

nimero de
poligonos donde se
detecta el punto
analizado
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conexidn viaria
T

L puntoanalizado

C. NOTACION DE DATOS

Para poder convertir la tabla de estudio en un material “trabajable se procede
a anotar en forma de graficas los datos de la misma. Se elaboran graficos de
barras donde se analiza el porcentaje del total de poligonos donde se detecta
el punto analizado en cada caso. Con el conjunto de gréficos se elaboraran las
conclusiones generales.



Para valorar el alcance tanto de estas asociaciones como
de las acciones que llevan a cabo, se ha realizado una mues-
tra sobre 65 poligonos que al menos reunian las siguien-
tes caracteristicas:

a) Tener formada una asociacién empresarial de poligono

b) Tener una pagina web de la asociacién de empresarios
donde se reflejaran tanto la trayectoria asociativa como
los servicios que proporciona la asociacion a las empre-
sasy las iniciativas en la regeneracién del area.

©) Que la asociacion hubiera emprendido algtn tipo de ac-
cién colectiva en cualquier campo.

6.5.1 El grado de la regeneracion:

reparacién y mantenimiento

En general los problemas mas extendidos en las areas in-
dustriales y, en consecuencia los objetivos de sus asocia-
ciones de cara a las administraciones, arrancan por déficits
basicos de infraestructura y falta de servicios de manteni-
miento caracteristicos de la gestion municipal corriente:
recogida de basuras, mantenimiento de calles, zonas ver-
des, etc.

El caracter de este deterioro, tal como es visto por las
asociaciones empresariales, queda reflejado en la figura
23 que muestra las reivindicaciones (satisfechas o en ne-
gociacion) de los empresarios y organizaciones empresa-
riales en la muestra realizada. Como puede apreciarse, la

TABLA 16. RECLAMACIONES PRINCIPALES (*)

Nam %
Conexion viaria 17 26,56
Iluminacion 14 21,88
Mantenimiento de calzadas 24 37,50
Obras de saneamiento 8 12,50
Recogida de basuras 17 26,56
Servicio de transporte 7 10,94
Seguridad 4 6,25

(*) Las reclamaciones constituyen demandas de los industriales que
han sido satisfechas

Conexidn viaria

inmensa mayoria de las reclamaciones se refieren al es-

tado de las infraestructuras y a las responsabilidades o car-

gas que, en principio, corresponderian al municipio

(mantenimiento, recogida de basuras...) aunque aparecen

otras menos “obligadas” de la accién municipal como la

seguridad (ya que se demanda generalmente una seguri-
dad especifica, podriamos decir una seguridad por encima
del estandar) o el transporte publico.

Los problemas de inadecuacion de infraestructuras ba-
sicas son los mas recurrentes:

e El27% de las demandas de las asociaciones se refieren
a conexiones viarias de relacién del poligono con las re-
des generales de infraestructuras y se refiere muchas
veces a las deficiencias de los puntos de conexion y
acceso.

e Porlo que respecta a otras infraestructuras basicas, las
deficiencias de saneamiento alcanzan el 13% de las re-
clamaciones.

e Lesiguen enimportancia los problemas relativos al man-
tenimiento de los poligonos y los servicios urbanos,
en especial del viario (38%), la recogida de basuras
(27%), y el mantenimiento de las zonas verdes.

e Otro aspecto importante es la seguridad (7%) aunque
si comparamos el peso de este factor con las demandas
expresadas en el Reino Unido en el marco de los BID su
importancia es sensiblemente menor.

FIGURA 23. RECLAMACIONES Y ACUERDOS
CON LA ADMINISTRACION MUNICIPAL
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Logicamente el peso de unas u otras demandas varia en
funcién de la edad de las areas industriales. En poligonos
de mas de 15 afios los problemas se centran sobre todo en
el viario y, particularmente en la infradotacién de areas de
aparcamiento. La infraestructura viaria de las areas indus-
triales “espontaneas” estaba infradimensionada (ademas
de ser de muy baja calidad) y el incremento de la ocupa-
cién a medida que las empresas se consolidaban ha sa-
turado los viarios. Este déficit es especialmente critico en
poligonos mas integrados en la trama urbana y donde (por
ese motivo) se localizan méas actividades de servicios a los
vehiculos y comercio al por mayor.

En ocasiones, la asociacion de empresarios exige encar-
garse directamente del servicio de mantenimiento, recla-
mando del ayuntamiento una compensacion por el mismo.
En algunos casos esta posicién ha llevado a convenios y
acuerdos muy novedosos con los ayuntamientos donde se
establece por ejemplo el coste que supondria para el mu-
nicipio la dotacién de un servicio “corriente” municipal y

la organizacion de gestion del area se encarga de prestarlo
con una ayuda compensatoria municipal.

Por otra parte, cuando el poligono es privado y posee
entidad de conservacion las relaciones con el ayuntamien-
to disminuyen considerablemente. Es decir, se conversa
con la municipalidad por asuntos basicos, y una vez resuel-
tos el organismo de gestidn no se plantea mejoras o inicia-
tivas mas alla (lo que revela en parte las limitaciones de la
entidad de Conservacién en la consecucion de objetivos
mas “avanzados”).

6.5.2 Iniciativas avanzadas

El hecho de que las condiciones actuales de los espacios
industriales sean en muchos casos tan deficientes que obli-
guen a subsanar en primer lugar requisitos basicos de ope-
ratividad (viario, energia, saneamiento) no es obstaculo para
que, de forma incipiente y a veces experimental, se estén dan-
do pasos hacia acciones mas avanzadas que tiene objetivos
mas ambiciosos relacionados con la sostenibilidad.



En los apartados que siguen se describen algunas de
estas iniciativas que pretenden superar el grado minimo
de la reparacion de las areas industriales, el nivel basico
de funcionalidad, para buscar una colaboracién empre-
sarial mas avanzada.

Pero antes de valorar estas iniciativas en lo que tienen
de innovadoras en esa trayectoria hacia un espacio indus-
trial mas sostenible, es necesario realizar una reflexién so-
bre el alcance de estas iniciativas. Como puede observarse
en la figura 24, las acciones mas avanzadas, tales como la
incorporacion de nuevas funciones o las innovaciones en
la gestion, representan porcentajes muy pequefios de la
muestra que, debe recordarse ademas, esta sesgada ha-
cia aquellas organizaciones mas activas y avanzadas.

6.5.2.1 Aspectos medioambientales

Las iniciativas de mejora ambiental de las empresas estan
relativamente extendidas. Abundan las recomendaciones y
las guias de gestion ambiental y de residuos en las organi-
zaciones de poligonos mas desarrolladas, ademas de las ini-
ciativas de la administracin. Sin embargo estas practicas
estan poco extendidas en lo que se refiere a iniciativas co-
lectivas, de poligono.

Por otra parte, la accion publica se ha dirigido funda-

mentalmente a los siguientes aspectos:
a) La creacion de guias para la gestion ambiental de los po-
ligonos tales como:

e [a gestion sostenible en los poligonos industriales.
Una aplicacién de la Ecologia Industrial. Fundacién En-
torno. Madrid. 2000.

e £stablecimiento de criterios ambientales para la ubi-
cacion, disefio, construccion y funcionamiento de los
poligonos industriales. Junta de Andalucia, Conseje-
ria de Medio Ambiente. Sevilla. 2001.

e Guia de la edificacién sostenible: calidad energética y
medioambiental en edificacion. Madrid. Institut Cerda;
Ministerio de Fomento, Direccion de la Vivienda, la Ar-
quitectura y el Urbanismoj; IDAE. Madrid. 1999.

e Guia medioambiental Gestion de poligonos industriales.
Conselleria de Territorio y Vivienda de la Generalitat Va-
lenciana, conjuntamente con el Instituto Mediterraneo
para el Desarrollo Sostenible, IMEDES.

e Guia de buenas prdcticas ambientales en Poligonos
industriales. Centro de Recursos Ambientales de Na-
varra Fundacién Biodiversidad y FSE.
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TABLA 17. SERVICIOS COLECTIVOS AMBIENTALES

Nim %
Utilizacion combinada de o 0,00
calor y energia
Energia solar o de viento para servicios 1 1,56
publicos (iluminacién, bombeado...)
Recuperacion de aguas superficiales 1 1,56
y de lluvia
Infraestructuras para el intercambio o} 0,00
de energia y materiales
Instalaciones de bajo consumo 0 0,00

FIGURA 24. INSTALACIONES DE ALTO IMPACTO
SOBRE EL USUARIO

Utilizacion combinada de calor y energia

b) Colaboracion en la creacion de infraestructuras para la
gestion ambiental (p. ej. Creacion de centros de trans-
ferencia).

¢) Iniciativas piloto para la creacion de parques especiali-
zados en el reciclaje o parques industriales con especia-
les requisitos ambientales.

Sin embargo, y como reflejan los datos de la muestra re-
alizada, la implantacién de infraestructuras colectivas de
caracter ambiental es muy reducida y apenas se han en-
contrado ejemplos de uso de energias renovables en ins-
talaciones colectivas (placas solares) o en la recuperacion
de aguas pluviales.
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En cualquier caso se trata de infraestructuras de inver-
sién inicial elevada y sobre todo implican el consenso de
todas las empresas, lo que hace dificil su implantacion.
Aun asf existen iniciativas colectivas interesantes como
la del Poligono Villatuerta, en Navarra, que persigue que
30 de las empresas ubicadas tengan una gestion com(n
en energia y medio ambiente.

Las iniciativas colectivas estan generalmente asocia-
das a energias limpias, como la de la Asociacion de Empre-
sarios del Poligono Industrial Oeste de instalacién de placas
fotovoltaicas en las cubiertas o la de Acoaga, la asociacion
de empresarios del poligono de Arinaga para utilizar tam-
bién los aparcamientos para la instalacion de placas sola-
res, asi como estudios en diferentes poligonos de utilizacién
de las cubiertas de forma colectiva® a veces en colabora-
cién con los municipios. Sin embargo, la realidad hoy es que
existen mas estudios previos que iniciativas reales de pues-
ta en marcha y que temas como la recogida de residuos in-
dustriales siguen gestionandose de forma particular por las
empresas®.

Aspectos mas avanzados y relacionados con la simbio-
sis industrial como el intercambio de de flujos y materia-
les entre empresas son inexistentes, al menos en la muestra
analizada.

6.5.2.2 La movilidad

La movilidad constituye uno de los problemas clave de las
areas industriales. Disefiadas atendiendo en exclusiva al
trafico de mercancias y alejadas muchas veces de los nd-
cleos urbanos de sus municipios, las dificultades de acce-
so a las personas y el coste ambiental y social que supone
constituyen un grave problema no sélo desde el punto de

Hay que tener en cuenta que las referencias que se incluyen no tratan
de soluciones ambientales individuales de empresas, sino de
soluciones colectivas o de conjunto.

10.

Entre estos estudios es de interés el realizado por FEPECYL,
Federacidn de Poligonos Empresariales de Castilla y Le6n, en
colaboracién con la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de
Castilla y Ledn, en el marco del “Programa de Acciones Coordinadas
de Mejora de la Calidad Ambiental, a favor

de las Empresas ubicadas en los Poligonos de Castilla y Leén”,
titulado: “Centros de transferencia de residuos en Poligonos
Industriales” (2008).

vista ambiental, sino de la propia funcionalidad empre-
sarial. Como han mostrado algunos estudios sobre los
problemas de accesibilidad en areas industriales, las difi-
cultades de acceso penalizan el acceso de las empresas
a determinados mercados de fuerza de trabajo.

La presencia del transporte publico es, en general, tes-
timonial: existen conexiones pero las frecuencias de paso,
los horarios sin coordinacién apenas con los horarios de
entradas y salidas del poligono, los tiempos de espera o
recorridos prolongados hacen que los trabajadores no lo
utilicen como una alternativa al vehiculo privado. Muchos
poligonos tienen ademas dificil conexién por transporte
publico por estar ubicados a una distancia de ndcleos ur-
banos excesiva para asumir por la empresa publica de
transportes.

Por proporcionar algunos datos, solamente el 5% de los
poligonos industriales de Valencia tiene transporte publi-
coyen un areatan densa como la regién Metroolitana de
Barcelona cerca de un 20% de los poligonos carecen tam-
bién de transporte publico.

Es probablemente en esta Comunidad Auténoma don-
de este problema se ha enfrentado de manera mas inte-
grada. La Ley de Movilidad de 2003 preveia ya el desarrollo
de planes en poligonos industriales, ademas de la creacién
de la figura del gestor de la movilidad que dinamice las ac-
tuaciones propuestas en los planes y que, ademas, actle
de interlocutor con las empresas.

Desde su aprobacion se han desarrollado diferentes pro-
yectos y actuaciones con el objetivo de mejorar la movili-
dad en estos poligonos. Ademas, la Diputacién de Barcelona
impulsd, en 2006, el proyecto Gesmopoli, cuyo objetivo era
también elaborar un plan de movilidad, en este caso para
6 poligonos en concreto, y poner en marcha un érgano de
gestion de estos planes para cada uno de ellos. En concre-
to se trata de los poligonos El Beul6 de Vic (Osona, Bar-
celona), El Pla de Molins de Rei (Baix Llobregat, Barcelona),
el poligono del Aeropuerto de Girona (La Selva), El Segre
(Segria, Lleida), Agroreus en Reus (Baix Camp, Tarragona),
y el poligono Santiga, de Santa Perpétua de Mogoda (Va-
|lés Occidental, Barcelona).

Este problema esta presente en muchas de las organiza-
ciones de poligonos, que intentan superarlo por mecanis-
mos de colaboraci6n con la administracién municipal y de
la colaboracién interempresarial. Las iniciativas en este sen-
tido son diversas:



a) La demanda a las administraciones locales de dotacién o
mejora de transporte piblico al poligono (GESPOR en As-
turias; Campollano en Albacete; san Cristébal en Castilla
y Ledn), proponiendo a veces infraestructuras avanzadas
(como el tranvia en el poligono “A Grela” en La Corufia).
Hay que sefialar sin embargo que existen dificultades ob-
jetivas para realizar una dotacion eficaz en muchos casos.
Como ejemplo, un asociacién de empresarios logré que
el municipio atendiera a la dotacién de transporte pdbli-
co (autobds) pero el uso era tan reducido que el servicio
se acabd suprimiendo. La asociacién hizo un llamamien-
to al uso por parte de las empresas ante la amenaza de
supresion del servicio, pero no tuvo resultado.

b) Las empresas de cierta dimension solucionan el proble-
ma con la contratacién de servicios de transporte priva-
dos que sirven en ocasiones de conexién con otros medios
de transporte ferroviarios de alta capacidad (FEVE p.ej.).

¢) Enocasiones la propia Gerencia del poligono se en-
carga de contratar una empresa de transportes para ase-
gurar la conexidon. Esto suele suceder en factorias o en
poligonos con grandes empresas.

d) Desde algunas asociaciones empresariales de poligo-
nos se incentiva el uso de transporte privado compar-
tido, en ocasiones por medio de los propios recursos
web de la asociacion.

También las organizaciones sindicales se han preocu-
pado de este tema, desarrollando estudios propios, selec-
cionando buenas practicas y llegando a acuerdos con
determinadas empresas.

Los accesos multimodales son excepcionales puesto que
el posicionamiento de poligonos no se ha hecho en gene-
ral coincidiendo con lugares de gran necesidad de cone-
xién, mas bien al contrario. Con la presencia cada vez mayor
de grandes centros comerciales y otros usos de gran afluen-
cia, esta posibilidad podria cobrar fuerza con el fin de con-
vertir los poligonos en lugares centrales de servicios.

6.5.2.3 Uso intensivo del espacio

El tratamiento del espacio en las areas industriales en el sen-
tido de una gestion mas eficiente del mismo esta en gene-
ral poco desarrollado. Como muestra la tabla 18, las iniciativas
mas basicas como los conjuntos empresariales (minipoligo-
nos p.ej) de gestién conjunta o los edificios multiplanta son
escasos en las areas analizadas. El “ahorro espacial” no
parece constituir un problema (ni siquiera ante los proble-
mas de aparcamiento en areas antiguas consolidadas se ha
planteado la creacién de aparcamientos colectivos en altu-
ra). Sélo algunas reivindicaciones de asociaciones empre-
sariales (en Catalufia, p.ej.) han planteado como problema
las condiciones de edificabilidad.

Capitulo 6
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TABLA 18. ESPACIOS EMPRESARIALES DE UTILIZACION
COLECTIVA

Nam %
Edificios multiplanta para diversas 5 7,81
actividades
Conjuntos colectivos para pequenas 3 4,69
empresas (edificios, minipoligonos)
Espacios colectivos de almacenaje o) 0,00

La ausencia de iniciativas que busquen un mayor apro-
vechamiento del espacio y un menor desperdicio del terri-
torio tiene diversas causas:

a) La inadecuacion y falta de reflexion acerca de los para-
metros urbanisticos de las areas industriales, la inercia
de los mismos y su asimilacién acritica (en las cesiones
p. €j.) a los del suelo residencial.

11.

La crisis de la segunda mitad de los afios 70 fue uno de estos casos,
especialmente en el norte: edificios monoempresariales de empresas
en crisis fueron troceados y alquilados o vendidos para alojar nuevas
microempresas industriales o de servicios a la industria, en ocasiones
en condiciones infrahumanas.

b) La consideracion por parte de los empresarios de los
derechos sobre el suelo (edificabilidad, usos) no como
un input productivo, sino como un bien inmobiliario con
las consiguientes expectativas de revalorizacién en ci-
clos alcistas.

El déficit de gestion: manejar las variaciones de las ne-
cesidades espaciales de las empresas (incluidos amplia-
cion, traslado, reduccion o cierre) no es sencillo y requiere
una gestién activa. Los edificios multiempresa o gestio-
nados en comin (almacenes colectivos), la gestion de
las ampliaciones y la remodelacién de determinadas zo-
nas del poligono (obsoletas o cerradas) son instrumen-
tos que favorecen la flexibilidad y el aprovechamiento
del espacio, pero estan poco atendidos por la gestion ur-
banistica corriente y no pueden ser enfrentados por las
empresas salvo en condiciones muy especiales®.

C

~—

6.5.2.4 Los servicios colectivos interempresariales

En general los servicios colectivos son entendidos por los
empresarios como la via natural de evolucién de los poli-
gonos, como una forma de modernizacién y competitivi-
dad. Mejorar implica aumentar los servicios comunes.

Como puede verse en los datos que acompafian este
apartado, los servicios comunes (se excepttan aquellos
plblicos) estan relativamente extendidos . Entre los mas
desarrollados estan los relacionados precisamente con la
actividad asociativa de los empresarios: paginas web y bo-
letines del poligono, espacios comunes de reunién, ins-
talaciones comunes de TIC (ligadas a los centros de servicios
comunes) y los centros empresariales.

Otros aspectos relativamente extendidos son la gestion
colectiva de la seguridad y el mantenimiento de las zonas
verdes. Servicios de menor implantacién pero importante
son las guarderias y los centros de tratamiento o recogida
de residuos (y los planes de gestion al respecto).

Aveces parece que la extension de determinados servi-
cios tiene una distribucion territorial, por contagio o debi-
do a campanas institucionales: en Asturias predomina la
seguridad, en Navarra los convenios con universidades, en
Valencia los espacios de reunién y formacion, en todos
se llevan las guarderias, etc.

6.5.2.5 Servicios de asesoramiento a empresas
El asesoramiento empresarial es uno de los servicios mas
extendidos alli donde existen asociaciones de poligonos.



TABLA 19. INSTALACIONES Y SERVICIOS COMUNES

Ndm %
Espacios fisicos de reunion, formacion 15 23,44
Instalaciones colectivas
de telecomunicaciones 15 23,44
Instalaciones bancarias y postales 10 15,63
Guarderias 7 10,94
Seguridad 18 28,13
Mantenimiento zonas verdes 26 40,63
Centro de reciclaje y/o tratamiento
de residuos. 9 14,06
Plan de gestion de residuos
interempresarial 6 9,38
Informacion a visitantes 26 40,63

(*) La suma de los porcentajes es superior a 100% debido a que las
asociaciones proveen varios servicios.

En general las asociaciones hacen de intermediarios entre
los servicios prestados por diferentes administraciones
(especialmente las subvenciones) y las empresas localiza-
das en el poligono. Las asociaciones de ambito espacial di-
funden estos servicios y facilitan a las empresas la demanda
de los mismos. También, en los casos en que existe centro
de empresas en el poligono, se suelen utilizar los locales
para difundir ayudas a las empresas o realizar cursos en
colaboracién con las instituciones.

Sin embargo el asesoramiento que prestan atiende ge-
neralmente problemas empresariales individuales y mu-
chas veces de gestién corriente de una empresa: temas
fiscales, negociaciones con el ayuntamiento, temas labora-
les, etc., aunque en ocasiones, intentan fomentar activida-
des colectivas como la gestion del transporte o los residuos.
Sobre las sinergias hay un dato curioso: no pocas asocia-
ciones de empresarios se publicitan en sus paginas como
“promotoras de las sinergias interempresariales” pero no
dicen nada de los medios o formas de desarrollarla, y mu-
cho menos de la evaluacion de las acciones que se desarro-
llan para fomentarla, si se hace salvedad del propio contacto
inter-empresarios.
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TABLA 20. SERVICIOS PRESTADOS POR LA ASOCIACION

Ndm %
Gestion de Procesos juriduicos 7 10,94
Laboral y empresarial 13 20,31
Asesoria medioambiental 4 6,25
Formacion y divulgacién 14 21,88
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Las asociaciones se esfuerzan sin embargo en desarro-
llar incentivos simbélicos propios dentro de las zonas in-
dustriales. Abundan los “reconocimientos” a empresas del
poligono que cumplen determinados objetivos o estanda-
res ambientales, energéticos, etc, fomentando la emula-
cién entre los empresarios.

6.5.2.6 Los Centros de Empresas en Poligonos

Los centros de empresas constituyen un elemento clave en
el dinamismo y la colaboracién en los poligonos industria-
les. Hay dos infraestructuras relevantes en el lanzamiento
de la actividad asociativa en los poligonos. El primero es
de caréacter virtual, las paginas web, fomentadas muchas
veces por las asociaciones empresariales de caracter ge-
neral o las administraciones territoriales, y el segundo, y
mas importante, es la dotacidn de espacio para las propias
asociaciones.

La mayoria de estos centros ha sido promovida por ad-
ministraciones publicas, locales y/o regionales, en ocasio-
nes en colaboracién con las Universidades, y en otros casos
han sido realizados por las administraciones territoriales
en colaboracion con las asociaciones empresariales que
suelen encargarse de la gestion de los centros.

En otros casos, especialmente donde los poligonos han
sido desarrollados por sociedades mixtas donde existe un
elevado dinamismo empresarial y la administracion local
ha cedido suelo de equipamientos, el desarrollo del cen-
tro ha corrido a cargo de los empresarios (con ayudas pu-
bicas). Este es un aspecto muy importante porque revela
un alto grado de organizacién y de iniciativa colectiva, aun-
que sélo sea porgue requiere inversiones, gastos de ges-
tion, etc. En muchos casos la creacion de estos centros
empresariales de creacién y desarrollo de servicios es el
primer paso hacia otro tipo de iniciativas y politicas colec-
tivas de los empresarios locales, ya sea de forma auténo-
ma o en colaboracién con otras instituciones, como la
formacion, la gestion de residuos, etc.

La tipologia de estos centros es muy amplia, y va desde
aquellos que alojan simplemente servicios a las empresas
del poligono a los que incluyen viveros de empresas o in-
cluso pequefias naves nido de acompafamiento. En oca-
siones cobijan tanto servicios de la administracién local
(viveros, centros de formacion) como servicios prestados
por las propias empresas que tienen cedidos o en arren-
damiento locales en centros publicos.

En otros casos, los centros de servicios son en realidad
promociones colectivas (y a veces individuales) de los em-
presarios de un poligono con fines de rentabilidad econémi-
ca directa y entonces ofrecen locales en alquiler y venta'y
determinados servicios a las empresas y las personas de ca-
racter venal: gimnasios, centros de recreo, etc. Algunos de
estos modelos de centros se describen a continuacion:

a) Incubadoras y centros relacionados con la innovacién y
el conocimiento: centros cuyo grupo objetivo son las pe-
quefias start-ups que intentan desarrollar nuevas inno-
vaciones. En particular, las empresas en el ambito de las
TICy otras actividades innovadoras. Suelen ser tanto de
iniciativa publica como publico/privada. En la mayoria
de los casos estan situados en parques tecnolégicos o
cientificos y a menudo existe una relacién con una ins-
titucion de investigacién. La mayoria de estos centros
esta ubicada cerca de las ciudades con universidad y a
veces estan especializados en una determinada activi-
dad. En otros casos estan situados en el caso urbano en
barrios o distritos con numerosa fuerza de trabajo.

b) Centros de servicios empresariales basicos: se trata del
escaldon elemental de la jerarquia de centros de empre-
sa. Estos centros son los mas antiguos y se desarrollaron
con el fin de crear empleo y apoyar a las empresas loca-
les. Muchas veces de caracter privado, son los primeros
que desarrollan las asociaciones empresariales, aunque
en muchos casos mediante la asociacién publico-priva-
da. Esta categoria incluye también los viejos edificios his-
téricos que se han reconstruido como centros de negocios.
Suelen tener infraestructuras muy basicas y su objetivo
es “adaptarse a los usuarios”. También suelen contar con
servicios caracteristicos de los centros de oficinas pres-
tando todos los servicios posibles a medida.

) Centros privados de pequefna empresa. El denomina-
dor comin de estos centros de negocios es que son pe-
quefios (menos de 1.500 metros cuadrados) y estan en
manos de propietarios privados. Normalmente perte-
necen a una compaiia especializada en la creaciony
gestion de los mismos. Son relativamente abundan-
tes en las ciudades pero se han extendido también a
los poligonos.

d) Grandes centros de negocios privados: Se trata grandes
desarrollos inmobiliarios que suelen incluir edificios de
oficinas, actividades comerciales y servicios recreativos
especializados (centros deportivos, ocio). Son en realidad



negocios destinados alojar actividades al servicio del po-
ligono. En la burbuja inmobiliaria comenzaron a desarro-
llarse bastantes centros de este caracter, especialmente
en poligonos cercanos a ciudades grandes o medias.

6.5.3 Modernizacion versus regeneracion
En los dltimos afios, un nuevo concepto (que agrupa diver-
sas iniciativas de distinto caracter) esta siendo utilizado
en relacion con el futuro de las areas industriales, el térmi-
no de “modernizacién”. Aunque es un término no muy bien
acotado respecto a su significado y objetivo, reine una se-
rie de caracteristicas:

a) Suele incluir como motivo fundamental la mezcla de
usos, esto es, la introduccion en las areas industriales
de nuevas funciones en principio excluidas. No se tra-
ta s6lo de las areas comerciales, de comercio interindus-

trial o al por mayor finalista, sino de otros usos mas
caracteristicos de la centralidad urbana, como cierto tipo
de equipamientos a las personas (deportivos o recrea-
tivos) o ciertas funciones como la oficinas (en edificios
de cierta importancia y categoria) e incluso la celebra-
cion de ferias o muestras no necesariamente relaciona-
das con la actividad del poligono.

b) Este proceso de modernizacion a través de la comple-
jidad pretende dotar de “vida urbana" a las areas indus-
triales, incrementar la utilizacién por parte de empresas
y personas, y reforzar en suma su caracter urbano.

Obviamente estas iniciativas tienen mayor presencia en
areas relativamente préximas a los centros urbanos, aun-
que en ocasiones, en poligonos modernos y de cierta dimen-
sion, se plantean iniciativas similares (poligono de Huelva).
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Muchas veces esta alternativa a la configuracién de las
areas industriales esta ligada a grupos de empresarios del
mismo poligono que ven la oportunidad de desarrollar nue-
VOS Negocios en su zona, al tiempo que pretenden revalo-
rizar la posicion de sus activos. Hay que tener en cuenta
que algunas de estas iniciativas tienen simplemente un ob-
jetivo inmobiliario, ligado en buena medida al pasado boom
(formacidn de rentas diferenciales a imagen de las areas
urbanas) y que son muchas las que no han acabado de ma-
terializarse al estallar la burbuja.

Hay un hecho paradéjico sin embargo en esta tenden-
cia. Por una parte, cuando se planifican las areas industria-
les, se localizan alejadas de la proximidad de las personas,
de los lugares de residencia y las actividades urbanas, de
las ventajas de complejidad y densidad de informacién que
brinda la ciudad, localizdndose a menudo en parajes in-
héspitos. Y, mas tarde, cuando esta decision de localiza-
cion se ha tomado, se intenta entonces aumentar la
complejidad urbana del lugar, atrayendo otras actividades
desde el centro, con costes publicos no justificados, inten-
tando reproducir precisamente las ventajas de la ciudad
de la que se han apartado.

6.6 Limites, resistencias y oportunidades en
los actuales procesos
Gran parte de los procesos descritos de gestion colectiva
de las areas industriales y de definicion de objetivos de
sostenibilidad econémica, social y ambiental son muy re-
cientes y todavia es dificil evaluar que impacto habra teni-
do sobre los mismos la reciente crisis econémica. Dicho
esto, interesa describir algunas de las limitaciones de los
procesos actuales:

a) El caracter no generalizado. Como se ha insistido, aun-
que en los Gltimos afos haya habido un importante im-
pulso en las areas industriales hacia la gestion colectiva
de las areas, estas acciones siguen siendo minorita-
rias y en ocasiones fragiles.

b) La limitacion de los objetivos: todavia las demandas de
las zonas industriales se basan casi exclusivamente en
la provision de servicios basicos de mantenimiento. Ade-
mas, cuando existen otras acciones, no estan enmarca-
das por lo general en un proyecto integrado, sino que
se trata de politicas sectoriales desligadas de la com-
prensién de las necesidades globales de la zona. La pre-
sion de demanda de infraestructuras (muchas veces



razonables dada la degradacion de las areas industria-
les y la falta de mantenimiento) provoca respuestas sin
contrapartida de eficiencia. Las inversiones se realizan
en la mayoria de los casos sin evaluar los efectos sobre
la sostenibilidad de las areas, sin controlar simultanea-
mente el incremento de eficiencia que se produce y mu-
cho menos de su sostenibilidad ambiental.

) Ladispersion de las acciones: No existen programas in-
tegrados por parte de las administraciones locales que
se enfrenten a la recualificacion el tejido industrial en
su conjunto. Las acciones se producen poligono a poli-
gono, siguiendo estrategias parciales, sin anélisis cla-
ros de las necesidades de modernizacién de las areas
industriales.

d) No existe tampoco una evaluacion del grado de obsoles-
cencia de las areas industriales por parte de las Comu-
nidades auténomas o el Estado y sedesconoce el esfuerzo
necesario para su adecuacion a las necesidades de las
empresas y la sostenibilidad.

e) Faltan igualmente regulaciones generales, organizacio-

nes especializadas en los fatigosos procesos de regene-

racion, y faltan también iniciativas piloto que se hayan
llevado a la practica.

Hay una falta de control de los resultados: Las acciones

desconocen a menudo las necesidades del colectivo em-

presarial del area, no se evalia el impacto previsible y

en consecuencia no se realiza un control de los efectos

y la rentabilidad de las acciones emprendidas.

f

~

En cuanto a las resistencias, cabe decir que todavia, in-
cluso en el marco de la empresa individual, quedan mu-
chos objetivos que cumplir en el terreno de la sostenibilidad
empresarial, y aliin mayor es la resistencia colectiva. Entre
las causas que interesa destacar de esta resistencia se en-
cuentran:

a) La dificultad de visualizacion por parte de las empresas
de las ventajas econdmicas (de sostenibilidad empre-
sarial) de algunas de las acciones emprendidas. Por este
motivo las empresas prefieren los servicios publicos
prestados por la administracién (formacién por ejem-
plo) que otras acciones mas innovadoras y que impli-
quen un esfuerzo econémico o de gestion propio.

b) El factor de riesgo: las empresas temen arriesgarse
(econémicamente y desde el punto de vista del coste de
gestion) en procesos que no controlan de forma clara

Capitulo 6
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(gestion colectiva de residuos, intercambio de flujos en-
tre empresas, etc.)

¢) La debilidad de las formas de gestion: las formas de au-
toorganizacion son incipientes y se han limitado hasta
ahora a intervenciones basicas y apoyadas por la admi-
nistracion. Es probable que las formas de gestion actua-
les, en cuanto a su fortaleza estructural, no sirvan para
objetivos mas ambiciosos y sea necesario el desarro-
llo de instituciones y organismos de gestién mas avan-
zados e incluso mas especializados en este tema.
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A lo largo de los distintos capitulos se ha hecho hincapié
en una serie de cuestiones relacionadas con el espacio pro-
ductivo y los problemas de actualizacién y renovacion del
mismo y que pueden sintetizarse en lo siguiente:

El espacio donde se localiza mayoritariamente la indus-
tria, la actividad manufactureray de servicios a la produc-
cién (lo que se denomina en nuestro pais “poligonos
industriales”) no es una figura intemporal. Su desarrollo
ha estado intimamente ligado al desarrollo del modelo in-
dustrial taylo-fordista que se desarrolla en la entreguerra
y adquiere un desarrollo fulgurante tras la segunda guerra
mundial.

En Espaiia, este modelo “ordenado” de espacio industrial
se implanta con mucha lentitud. Hasta finales de los afios
cincuenta no se comienzan a desarrollar planes parciales in-
dustriales siguiendo el modelo de poligono industrial del
Reino Unido, y s6lo en los afos sesenta se convertiria en el
modelo habitual de desarrollo por parte de la iniciativa pa-
blica. En Espafa (como en otros lugares de Europa) este mo-
delo fue sobre todo un modelo pdblico de intervencién del
Estado, junto al que se desarrollaba otro modelo (fomen-
tado ademas por los Planes de Desarrollo) de localizacion
espontaneay auténoma sobre suelos no ordenados.

El modelo taylo-fordista entra en crisis en los afos 8o,
desangrado por su propia mecanica, por la crisis de la ener-
gia y por el choque con el movimiento obrero en los pai-
ses avanzados (y muy especialmente en Espafia donde se
acoplaron las ondas de conflictividad social y politica: fa-
bricas, movimiento vecinal, movimientos democraticos...
dando paso a lo que se ha denominado “posfordismo” o
en una quizas mejor calificacién, modelo de especializa-
cion flexible.

Este nuevo modelo dio lugar a complejos procesos es-
paciales que se reflejaron especialmente en el espacio
de la industria, tanto en términos territoriales como nacio-
nales y locales. La produccion flexible impacté de forma
decisiva en la organizacion del espacio: el taylo-fordismo
se desplazé hacia nuevos espacios (especialmente en Asia,
China, India...) mientras que en lugares como Europa la des-
verticalizacion, la fabrica difusa y otros fenémenos de frag-
mentacion de la industria y sus patrones de localizacion
daban lugar a tejidos territoriales en piel de leopardo (un
caso claro de esta dispersion y fragmentacion fue en aque-
llos afnos la Comunidad de Madrid), al tiempo que entraba
en declive el espacio industrial del modelo precedente.

El modelo de produccién flexible vino acompafiado de
una nueva y compleja estructura de la produccién y distri-
bucién de mercancias a escala global: nuevas distribu-
ciones espaciales del trabajo, incremento de las funciones
de innovacién estrechamente ligadas al fomento del con-
sumo de mercancias, desarrollo de las funciones de orga-
nizacion de la produccién y distribucion (logistica), escalada
del peso del sector financiero frente la economia “real”,
desregulacion econdmica, etc.

Ademas, al tiempo que este modelo se implantaba co-
menzaban a ser evidentes los limites del modelo econémi-
co y social implantado: el incremento de la desigualdad y
la insostenibilidad ambiental del modelo. En sus etapas
finales, en medio de sucesivas burbujas (puntocom, in-
mobiliaria...) el agravamiento de las condiciones ambienta-
les del planeta fueron siendo cada vez mas evidentes:
calentamiento climatico, pérdida de biodiversidad, especu-
lacién de materias primas y alimentos...

Sin embargo, la planificacién y la l6gica de implantacion
de las areas industriales (incluso en las desarrolladas en
el tercer mundo) apenas variaron, salvo la eclosion de los
pequefos espacios para la industria nido.

Este modelo se vino abajo de improviso. De la noche a
la mafiana, primero en Estados Unidos, después en Inglate-
rray por fin en la mayoria de paises de la OCDE, se desaté
una crisis financiera sin precedentes (La Gran Recesi6n) que
a lo largo de unos meses amenaz6 con llevarse por delante
toda la economia real (la produccién y los servicios “reales”).
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En Espafia, esta crisis vino acompafada de la explosion
de la burbuja inmobiliaria, a pesar de las reiteradas afirma-
ciones de que el sector apenas sufrirfa un “suave aterriza-
je”. La expansion descontrolada del sector a partir de los
anos 1997/1998 hizo que buena parte de los recursos, des-
de los financieros hasta los naturales, se pusieran al ser-
vicio del sector. La crisis financiera internacional se acoplé
en nuestro pais con la crisis del sector, dejando un balance
de cuatro millones de parados.

Uno de los efectos de esta crisis ha sido una renovada
atencion a una serie de aspectos que son relevantes a efec-
tos del desarrollo econémico y el desarrollo industrial, es-
pecialmente en Espafia:

a) Las dudas existentes acerca de los limites de la mundia-
lizacién en los aspectos relacionados con la distribucién
espacial de la produccion y el transporte debida a los
costes incrementados de la energia y la necesidad de
disminuir la carga de carbono (lo que podriamos deno-
minar el problema de la cercania).

1.
Citado por Karrie Jacobs en el articulo “Made in Brooklyn” en la
revista NAKED. Julio 2010

2.

Richard Florida es conocido especialmente por su concepto de “clase
creativa” y su papel en la regeneracién urbana. Este concepto fue
desarrollado en bestseller como “The Rise of the Creative Class”,
“Cities and the Creative Class”, “The Flight of the Creative Class” y
“Who's Your City?” (editado en espafiol como Las ciudades creativas)

b) La necesidad de control del impacto de la actividad so-
bre el medio ambiente y las politicas necesarias para
atenuarlo, que se encuentran en el origen de diversas
politicas relacionadas con la industria y el espacio: des-
materializacion, proximidad, reutilizacién de los recur-
sos urbanos existentes frente a la expansion, etc.

) nueva percepcion de la manufacturay la industria en los
paises avanzados, que une las nuevas oportunidades
para la pequefia empresa innovadora, y una cierta “vuel-
ta a la manufactura”.

Una nueva manufactura

En medio de la voragine financiera, se han multiplicado las
llamadas de atencion a la necesidad de replantearse la re-
activacion de la manufactura en los paises desarrollados
bajo nuevos modelos que unen innovacién, manufactura
avanzada, respeto ambiental y proximidad. Chris Anderson
(Wired) ha formulado una expresion afortunada para nom-
brar este proceso: Cambiar bits por dtomos, es decir, volver
a la materia. Y Kahn (un empresario localizado en el Brooklyn
Navy Yard) comentaba al respecto: “el coste de hacer nego-
cios con China esta creciendo”. “Los costes de transporte
estan subiendo. No hay nada ni remotamente verde en com-
prar algo hecho fuera. Los precios no estaran bajos indefini-
damente. Este pais tiene una oportunidad de recuperar parte
de su base manufacturera, usando tecnologia de vanguar-
diay una nueva generacion de jovenes interesados”. “Cada
vez que veo un viejo edificio industrial convertido en estu-
dios de artistas o apartamentos de lujo, me pregunto: éno
serfa mejor convertir esa vieja factoria en un pufiado de pe-
quefas, técnicamente habiles, nuevas factorias? ¢Qué ocu-
rrirfa si la Fundacion Ford anunciase subvenciones (como
hace con los artistas) basadas en la nocion de que la manu-
factura puede estimular el crecimiento en su entorno? éNo
es asi como el desarrollo econémico suele ocurrir?*”

En parte es una politica que invierte la conocida la apues-
ta de Richard Florida por transformar las viejas ciudades
industriales hundidas de América, las Rust Belt Cities, por
medio de la “clase creativa”?, los artistas y poetas para ser-
vir de imanes para los profesionales.

Asi que se trata de la manufactura, de su importancia
en el desarrollo econémico de un pais, de la produccién
sostenible y de cémo debe ser concebido el espacio don-
de estas actividades se producen para que a su vez sea
sostenible econémica, social y ambientalmente.



7.1 ¢Un nuevo espacio para la industria
y la manufactura?
Tal como sucedio tras la crisis de los afios setenta3 pero
con el agravante de lo que se podria llamar “crisis ambien-
tal”, se plantea de nuevo qué caminos se abren para la nue-
va configuracion de la actividad productiva. Si los procesos
taylofordistas, relacionados con el consumo de masas ex-
perimentan cierto agotamiento, si las economias de aglo-
meracién son hoy, sobre todo, economias sociales y de
informacién y conocimiento mucho méas que infraestructu-
ras, si existen vias para una produccién mas descentrali-
zada, articulada como la propia ciudad sobre redes de
colaboracién y conocimiento, entonces puede que el nue-
vo lugar de la actividad manufacturera sea su inclusion en
el tejido urbano, volviendo (metaféricamente hablando) a
la relacion entre manufactura y ciudad existente antes de
la implantacion del modelo taylorista, una vuelta a la rea-
propiacién del conocimiento y las habilidades por parte de
los ciudadanos. Eso es, en parte lo que proponen los ciu-
dadanos de la ciudad de Nueva York con el eslogan “bring
back manufacturing jobs to Brooklyn”.

Ello deberia hacer reflexionar sobre cémo deben ser los
nuevos espacios de la actividad econémica (manufactu-
rera también) cdmo las nuevas necesidades de las empre-
sas innovadoras afectan a su localizacion y como los
objetivos de sostenibilidad reclaman una mayor integra-
cién entre el espacio manufacturero y la ciudad, una ciu-
dad de usos mixtos. Y al tiempo c6mo, en muchos casos,
estas empresas innovadoras, tendran unas caracteristi-
cas, por los requerimientos ambientales, que las haran
méas compatibles con el espacio urbano. Empresas en las
que sera dificil probablemente distinguir su componente
industrial del de servicios.

Esta perspectiva deja el interrogante de qué hacer con
las areas industriales existentes. Como se ha dicho, la sos-
tenibilidad pasa por la reutilizacién de lo existente y el es-
pacio de la industria es mayoritariamente el espacio
construido. La combinacién de las nuevas necesidades y
requerimientos abre un complejo proceso de adaptacion.
Sintéticamente, la situacién pude describirse de la siguien-
te forma:

a) Algunas areas industriales (las menos) procedentes de
periodos anteriores de desarrollo productivo y que han
resistido en el interior de las ciudades a la feroz com-
petencia de usos del sector inmobiliario constituyen los

lugares probablemente idéneos para el nuevo modelo
de espacio productivo, si se abandona la estrategia de
sustitucién por otros usos o de conversién de su espa-
cio en contenedores culturales o museos que “conge-
lan” el pasado industrial.

b) Determinados poligonos industriales tradicionales, si-
tuados en los bordes de las ciudades grandes y medias,
que ya han comenzado incluso a reflexionar sobre sus
carencias, tendran que adaptarse, desde el punto de vis-
ta ambiental y productivo a la nueva situacién, desarro-
llando un espacio mas atractivo y accesible, reduciendo
su impacto ambiental y creando redes colectivas (clus-
ter) de colaboracion en la provisién de servicios, en el
desarrollo de lainnovacién y en las reduccion de la car-
ga ambiental.

¢) Otras areas industriales situadas en territorios orien-
tados en exclusiva a la dotacion de accesibilidad al trans-
porte o aquellas localizadas en nicleos de poblacién
menores seran las que tengan mas dificultades de adap-
tacion a los nuevos modelos y amenazan, en ausencia
de intervenciones de regeneracién, con convertirse en
zonas desoladas o abandonadas.

3.
Ver al respecto las referencias hechas a la obra de Piore y Sabel The
Second Divide, realizadas en los capitulos anteriores.
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7.2 Las areas industriales existentes: causas,
alcance, tipologia y costes del deterioro

La obsolescencia de los espacios industriales tiene muy di-
versas causas: los cambios de modelo productivo, la evo-
lucion de los procesos y las técnicas industriales (que vuelve
obsoletas las instalaciones), la evolucion de los tejidos ur-
banos/residenciales o los errores de ordenacién del terri-
torio y el planeamiento.

Los poligonos industriales se deterioran como otros ac-
tivos inmobiliarios por el simple “desgaste” de los edifi-
cios e instalaciones, por la “fatiga” de las infraestructuras
y servicios urbanos, pero esta fatiga no es a veces el prin-
cipal factor de obsolescencia y puede ser fruto ademas del
efecto de otros impactos externos. El espacio industrial
construido, (la fabrica, la nave, como se quiera llamar) tie-
ne generalmente una obsolescencia mas acelerada que la
del espacio residencial, la “fatiga” no sélo es debida a la
de los materiales con que esta realizada la instalacion pro-
ductiva, sino que se ve afectada por otras obsolescencias
encadenadas: inadecuacién del espacio a los cambios tec-
nolégicos, rigideces originales del espacio que no favore-
cen la remodelacién o adaptacion, desvalorizacién de los
activos que desincentiva el mantenimiento, etc.

El deterioro de las infraestructuras, del soporte fisico
basico de un poligono, constituye la mas evidente causa
del deterioro del espacio industrial y desde luego el aspec-
to clave de las reclamaciones de las empresas localizadas
en areas industriales. ¢Pero por qué ocurre esto? En prin-
cipio los empresarios estarian interesados en mantener en
niveles adecuados de operacién su localizacion, realizan-
do las inversiones necesarias para su mantenimiento, que
es un factor de produccién mas de la empresa sometido
a las mismas necesidades de actualizacion que otros acti-
vos (maquinaria, por ejemplo). Esto es debido a la combi-
nacion de diversos factores:

a) Una relacion despreocupada y en ocasiones abusiva
respecto a los bienes colectivos por parte de los indus-
triales, que se refleja en la desatencién hacia el espacio
colectivo y la falta de valoracién de las externalidades
que el conjunto de la sociedad pone a su servicio para
aumentar la competitividad (infraestructuras colectivas).

b) La falta de claridad en la regulacion de derechos y res-
ponsabilidades. Los poligonos no tienen unas reglas cla-
ras en cuanto a su sostenimiento que no puede ser
similar a las que rigen para el espacio residencial.

) Y relacionado con lo anterior y lo més importante: los
elevados costes de transaccién que supone para los em-
presarios atender a la gestion de los bienes y servicios
colectivos.

Cambiar esta situacién no es sencillo. Hasta la fecha pue-
de decirse que ha habido acciones orientadas a solucionar
diversos problemas basicos de infraestructuras y algu-
nas acciones de colectivos empresariales que buscan me-
jorar las ventajas que la colaboracion interempresarial
brinda en las areas industriales.

Sin embargo, el problema existente es mas amplio y com-
plejoy requiere un esfuerzo extraordinario para actualizar la
mayor parte del tejido industrial en términos de calidad y sos-
tenibilidad. Como se ha comentado con anterioridad la mag-
nitud del esfuerzo necesario apenas se conoce. No es facil
estimar el alcance del deterioro de las areas industriales en
Espafia. No se dispone de anélisis agregados sobre la super-
ficie afectada, el grado de obsolescencia o deterioro de las
diferentes areas, ni la estimacion del coste de actualizar
sus infraestructuras y servicios. La tarea no es sencilla ade-
mas porque, como se ha comentado en el anélisis de la po-
litica holandesa, no es facil definir el nivel y el caracter de
calidad, dotaciones o posicion que se considera adecuado.



Es cierto que ha habido diversas lineas y politicas de fi-
nanciacién de apoyo a la rehabilitacién de areas industria-
les por parte de ayuntamientos, comunidades auténomas
o0 el propio Estado. Pero cuando se destinan partidas fi-
nancieras a este fin (en todo caso irrelevante respecto a
los recursos destinados a nuevo suelo) no se apoyan en
analisis integrados del alcance del problema ni tienen en
general objetivos claros. Suelen ser “partidas alzadas”
destinadas a cubrir necesidades puntuales demandadas
por los industriales.

Pero el problema puede considerarse de una magnitud
considerable, simplemente atendiendo a la edad y las con-
diciones en las que se desarrollaron muchas de estas are-
as, a su estado actual y a las reclamaciones que cada dia
presentan los empresarios localizados en las mismas. Hay
que tener en cuenta que se estima que un area industrial
tiene un ciclo de vida de entre 30y 40 afios (y probable-
mente, si no se disefan de diferente forma esta vida se
acorte considerablemente). Si en un pais como Holanda
con una gestion tan eficiente del espacio desde hace mu-
chos anos, el tejido obsoleto representa entre el 30y el
35% del total, hay que suponer que en nuestro caso la pro-
porcién sea mucho mayor.

Ademas, las areas “maduras” compiten en desigualdad
de condiciones con la intensa actividad promotora de nue-
vo suelo para actividades, generalmente subvencionadas,
lo que contribuye al incremento de la degradacion de las
areas obsoletas en un circuito nada virtuoso de falta de
mantenimiento/degradacién/abandono de las empresas y
marginacion. La preferencia por los nuevos desarrollos, ast
como la intensa competencia en precios y calidad gene-
ran una creciente desvalorizacion de los activos industria-
les “maduros”, incitando ademas un desaforado consumo
del territorio.

El problema es que esta situacién, tendera a agravarse
en la medida en que no existen mecanismos generalizados
y eficientes para sostener y mantener las infraestructuras
de hace apenas diez o quince afios, y mucho menos para
regenerar los tejidos obsoletos. Faltan regulaciones, finan-
ciacion y mecanismos de gestion. Volviendo a Holanda don-
de estos mecanismos, legales, de financiacién y de gestion
estan implantados, los analistas advierten de la lentitud
del proceso y la creciente incorporacién de nuevo suelo a
la obsolescencia, lamando a mejorar la gestion de los pro-
cesos para mejorar el ritmo de adecuacion.

7.3 La accion de las organizaciones
empresariales

Las organizaciones empresariales van siendo conscientes
del problema al que se enfrentan y desde hace algunos afios
han comenzado a organizarse para desarrollar acciones y/o
plantear reclamaciones a la administracion. El nivel de estas
iniciativas sin embargo es todavia basico respecto a las ne-
cesidades reales de recualificacion. Dentro de un esquema
escalar de adecuacion de las areas industriales como el usa-
do en este documento, la mayoria de las peticiones se en-
cuentra en un nivel que podriamos llamar de simple “lavado
de cara” (arreglo de aceras y viales, limpieza, recogida de re-
siduos...) o de “reposicion” a las condiciones originales de
operacion de las areas de actividad econémica.

Tampoco las administraciones locales (y regionales) han
hecho un esfuerzo notable en la identificacion de objetivos
mas ambiciosos de recualificacién. Las politicas de desa-
rrollo eco-industrial son practicamente inexistentes, no es-
tan siquiera formuladas y su aplicaciéon a las areas
industriales es practicamente nula, si se excluyen las ini-
ciativas (empresa a empresa) de ahorro energético o re-
duccion de la carga ambiental.

Hay ademas un circulo vicioso entre obsolescencia de
las empresas y obsolescencia de los poligonos, del que los
empresarios comenzan a ser conscientes.Una zona en decli-
ve o con un tejido industrial en crisis, a veces marginal o so-
metida a cambios sectoriales que amenazan su supervivencia,
tiende a descuidar el mantenimiento y la calidad del soporte
edificado, y a no realizar ningtin esfuerzo en el mantenimien-
to o la mejora de las infraestructuras y servicios (actlia como
free rider abandonado su responsabilidad en el colectivo em-
presarial localizado en el area industrial). Esta actitud puede
provocar una espiral de degradacién que impactara proba-
blemente en la competitividad de otras empresas (imagen,
difiultades de operacion, falta de servicios y empresas auxi-
liares...), que encontraran en ocasiones mas sencillo reloca-
lizarse, acentuando el abandono del area industrial.

Lo mismo ocurre a la inversa. Una zona donde los me-
canismos de adaptacién a los requerimientos "externos"
de las empresas no funcionan por dificultades de gestién o
por falta de implicacién de industriales y administraciones,
derivara en una desvalorizacion de las externalidades de las
empresas, lo que incidird en Gltima instancia en sus costes
o bien, se traducira en la blisqueda de nuevas localizacio-
nes donde las ventajas de localizacién sean superiores.
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Este estado general de las cosas no ha impedido que co-
miencen a darse otras iniciativas de regeneracion mas avan-
zadas como la gestion compartida de equipamientos o
servicios, fomentadas muchas veces por las asociaciones
de empresarios y apoyadas por diversas administraciones:
sistemas colectivos de recogida de residuos, seguridad,
servicios comunes de formacién y asesoramiento empre-
sarial, guarderfas, etc.

Esta situacion es claramente percibida por algunas agru-
paciones de empresarios (y por organizaciones como CEPE)
que han comenzado una intensa tarea de asociacionismo
con el fin de gestionar colectivamente los espacios indus-
triales, sus necesidades y problemas. Un efecto no menos
importante de la comprension de estos problemas es el de-
sarrollo de la figura del gestor de poligono industriales y el
incipiente desarrollo de herramientas para la gestion. Un
dato revelador al respecto es el crecimiento acelerado de las
organizaciones empresariales de areas industriales, poligo-
nos o conjuntos de ellos. Como se reflejaba en el capitulo 6,
el 50% de las mismas es posterior al afio 2000.

4.

Nada comparable a la actuacién sobre los espacios ocioso como Bilbao
Ria 2000 o Avilés, donde los recursos empleados han sido muy elevados
y las operaciones sostenidas en parte por la burbuja inmobiliaria pasada.

5.
El nuevo escenario econémico sin embargo ha puesto en crisis este
modelo. Muchas regiones y municipios se enfrentan a clasificaciones
de suelo excesivas con pocas posibilidades de ser desarrolladas, y a
una caida vertiginosa de los precios.

7.4 Limitaciones del marco actual de

regeneracion de las areas industriales

Las intervenciones para la regeneracion de las areas in-

dustriales que se realizan en la actualidad (salvo excep-

ciones), ademas de escasas e insuficientes, adolecen de
defectos que se pueden achacar al actual modelo de in-
tervencion:

a) Objetivos limitados: los objetivos que se plantean tan-
to los agentes industriales como las regiones y los mu-
nicipios, cuando estan formulados, son de un nivel muy
basico. Apenas tienen como finalidad en la mayoria de
los casos la “recuperacion” del estado original de algu-
na infraestructura o la dotacion de ciertos equipamien-
tos. En general no estan definidos objetivos para
conseguir un espacio industrial competitivo y sosteni-
ble (orientado al ecodesarrollo industrial) en aspecto ta-
les como: la productividad del espacio y su sostenibilidad
(la productividad por m? utilizado de suelo y techo) la
implantacion de servicios e instalaciones comunes, o
las acciones tendentes a implantar formas de simbiosis
industrial (modelo Kaldumborg y herederos).

b) Respecto a la financiacion: Las acciones para la regene-
racion de las areas industriales son costosas. Es cierto
que los “lavados de cara” de algunas intervenciones ac-
tuales (seguridad, sefializacion...) no lo son tanto y pue-
den ser facilmente aplicables con determinadas ventajas
fiscales, teniendo en cuenta ademas que algunas de es-
tas iniciativas son consideradas “imprescindibles” para
las empresas (por ejemplo, la seguridad) y que en mu-
nicipios (y regiones) de alta vitalidad econdmica liga-
da a la industria manufacturera se estan realizando
esfuerzos de cierta entidad4, pero en la mayoria de los
casos los municipios son incapaces financiera y técni-
camente de enfrentarse a estas operaciones y las regio-
nes tienen marcada preferencia por el desarrollo de
nuevo suelo’, dado que apenas existen en la actualidad
marcos financieros especificos para enfrentarse a estas
operaciones.

¢) Respecto al marco institucional y la gestion: Los actua-
les marcos de gestion son insuficientes. El progresivo
desarrollo de las asociaciones de empresarios localiza-
das en poligonos y su incrementada capacidad de ne-
gociacion con los ayuntamientos es un factor positivo.
Pero estas incipientes organizaciones se apoyan en mar-
cos institucionalizados débiles y no disponen de instru-
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mentos claros que les faculten para emprender inicia-
tivas de mas calado. Tampoco los interlocutores estan
claros salvo la administracion municipal.

Pero la constatacion mas evidente es que nunca ha ha-
bido una accion decisiva para la regeneracion del espacio
industrial.

7.5 Hacia un nuevo modelo: las areas
industriales sostenibles

Mas alla de las deficiencias, lentitud y problemas finan-
cieros del modelo descrito para lograr los objetivos que
se pretende alcanzar (al menos la “reposicion” de la si-
tuacién original o la reparacion y arreglo de infraestructu-
ras basicas), este modelo de intervencién es insuficiente
para lograr un avance significativo hacia la sostenibilidad
econémica y ambiental de las areas productivas.

FIGURA 25. SIMBIOSIS INDUSTRIAL EN KALDUMBORG
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El desafio es alcanzar modelos de espacio industrial que
satisfagan los objetivos que la sociedad se ha marcado
respecto a la sostenibilidad: la bdsqueda de una combina-
cién virtuosa de empresas competitivas desde el punto de
vista productivo y ambiental en espacios eficientes y cola-
borativos donde se aminoren los impactos negativos am-
bientales, sociales y econémicos y se logre el florecimiento
de economias colectivas por la colaboracién inter-empre-
sarial y con las poblaciones locales.

La industria se enfrenta al reto de contribuir a la atenua-
cién del impacto ambiental y el cambio climético. La pre-
sion de gobiernos, instituciones y ciudadanos ha dado lugar
al desarrollo de politicas industriales que buscan minimi-
zar este impacto garantizando el crecimiento. Es lo que se
ha denominado “ecologia industrial”, un término que ha
dado paso al mas general de Eco-Desarrollo Industrial (EID
en sus siglas anglosajonas).

El objetivo del eco-desarrollo industrial es (Rosenthal)
“como minimo generar el menor dafio en los sistemas na-

turales y ecoldgicos por medio de la circulacion 6ptima de
materiales y mercancias. Incrementar el valor de uso con
la menor disipacion de recursos es por lo tanto el corazén
de la aplicacion sistematica de la ecologia industrial”.

De este concepto de ecodesarrollo industrial aplicado a
las areas de localizacién empresarial se han separado dos
ramas diferentes: la que busca la creacion de areas de nue-
vo cuio donde la simbiosis entre las diferentes activida-
des en cuanto a intercambios de materiales y energia den
lugar a un proceso altamente integrado de intercambio
(modelo Kaldumborg), y la linea que pretende incremen-
tar la sostenibilidad de la mayoria de las areas industria-
les, especialmente las existentes, para lograr sistemas
orientados a la sostenibilidad (friendly industrial sites).

Esta segunda via, mas "pragmatica" y menos compleja
de desarrollar (existen escasas iniciativas de éxito del tipo
Kaldumborg), esta intimamente ligada a la rehabilitacion
de las areas industriales, y constituye un modelo “escalar”
de mejora y acercamiento a la sostenibilidad.




7.6 Los modelos de regeneracion del espacio

industrial: la experiencia internacional

En el capitulo 5 de este documento se han analizado diver-

sas politicas de regeneracion en distintos paises. Los ejem-

plos tratados dan muestra de la diversidad de las formas
de actuacién y objetivos. Sin embargo, todos comparten
la atencidn prestada al espacio existente y el objetivo de
la sostenibilidad econémica social y ambiental de las are-
as industriales.

Los modelos de intervencién analizados son los siguien-
tes:

a) Las politicas de reparacién y adaptacion de areas indus-
triales existentes degradadas: la aplicacion de los Busi-
ness Improvement Districts (BID) a las areas industriales
en el Reino Unido.

b) Las politicas de regeneracion sostenible de las areas in-
dustriales, una mezcla de adaptacion y actualizacion
sostenible de los espacios industriales (Holanda).

¢) Laregeneraciony el sostenimiento de las actividades
productivas en el medio urbano (Nueva York).

En el caso del Reino Unido, el modelo de intervencion, los
Business Improvement Districts (BID), reproducen una figu-
ra que se aplica a barrios y distritos comerciales y que tiene
su origen en USAy Canada. El objetivo fundamental de esta
politica es la mejora de las condiciones productivas en las
areas industriales, de forma que se traduzca en beneficios
de rentabilidad para las empresas. Este modelo de interven-
cion esta apoyado por una legislacién estatal “ad hoc” y se
financia por medio de contribuciones empresariales (tasas)
y subvenciones locales. Las empresas se benefician de ven-
tajas fiscales por su participacion en el proceso.

Se trata de un programa relativamente “abierto” en sus
objetivos, que son consensuados con los empresarios lo-
calizados en el area objeto de intervencién. Esta necesi-
dad de consenso (y l6gicamente las caracteristicas de cada
area industrial) hace que, incluso en el mismo county pue-
dan encontrarse intervenciones limitadas a un simple “la-
vado de cara” (arreglo de infraestructuras y zonas verdes,
mejora de la sefalizacion, seguridad) hasta otras en las
que se fomenta el uso compartido de instalaciones y re-
cursos y los flujos de materiales entre empresas.

TABLA 21. ESQUEMA DE DIVERSOS MODELOS DE INTERVENCION EN LA REGENERACION DEL ESPACIO INDUSTRIAL
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Modelos de
intervencion

Problemas

Blanco de la
intervencion

Objetivos

Modelo
de gestion

Financiacion

Business Deterioro de Poligonos Reparacion/ Agencia especializada | Tasas, subvenciones
Improvement Districts | ambiente productivo, | industriales reposicion privada con apoyo locales
(BID) (Reino Unido) | laimageny la gubernamental

seguridad
Areas industriales Obsolescencia del Poligonos Areas industriales Agencias PPP Subvenciones
sostenibles (Holanda) | espacio, industriales (mas) sostenibles (ayuntamientos estatales y locales,

insostenibilidad

(EID)

+privados)

tasas

Revitalizacién
espacio industrial

Areas industriales en
tejidos mixtos

Areas industriales
urbanas

Defensa del espacio
manufacturero en

Agencia especializada
No Gubernamental

Subvenciones,
fondos mixtos,

central (Nueva York, | amenazadas por el areas centrales con apoyo financiero | retornos
Boston) cambio de uso de fundaciones
publicas y privadas
Remodelacion Grandes espacios de | Zonas industriales Saneamiento Estado y entes
espacios industria de obsoletas y ambiental, regionales Pdblica
obsoletos(*) (Varios | cabecera, altamente abandonadas recuperacion del fundamentalmente

paises)

contaminados y con
factorias
abandonadas

espacio, introduccion
de nuevos usos

(*) Como se ya se ha indicado en el texto, no se analiza este modelo de intervencion.
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Ademas de los beneficios fiscales, uno de los elemen-
tos mas importantes de este sistema de actualizacion es
la obligatoriedad de todas las actividades econémicas pre-
sentes en el area (incluso la publicidad) de contribuir a los
costes de la operacién y el desarrollo de organizaciones in-
dependientes de gestion de los procesos.

En el caso de Holanda, la politica de regeneracion de las
areas industriales esta marcada por dos preocupaciones
fundamentales:

a) La dispersion territorial y el excesivo consumo de es-
pacio de las actividades econdmicas en el territorio. En
un pais con unos recursos del suelo tan limitados hay
una gran preocupacion por el consumo de suelo deriva-
do de las actividades econémicas.

Existe un consenso entre los especialistas respecto a la

responsabilidad en el deterioro de las areas industriales

existentes de la competencia y el exceso de oferta de
nuevo suelo de bajo precio y condiciones competitivas

6.

Aunque el caso estudiado es el de Nueva York, existen numerosas
ciudades en EE.UU. que han desarrollado politicas similares de
fomento de la industria local y regeneracién de espacios productivos,
como Boston, Cleveland y otras.

de calidad, que favorecen la relocalizacién y dificultan la
regeneracion de las areas industriales existentes. Rege-
neracién y ahorro de espacio son componentes de una
misma politica orientada a la reduccién del consumo
de suelo y del sprawl.

a) La sostenibilidad de las areas industriales: el objetivo
de la sostenibilidad de las areas industriales emprendi-
da por las autoridades holandesas no se basa tanto (aun-
que existen intervenciones de este tipo) en los modelos
de ecoparques industriales como en un proceso de me-
jora ambiental hacia areas mas sostenibles, las instala-
ciones y servicios comunes y un uso mas intensivo y
austero del espacio (a través del fomento de edificios
compartidos y multiplanta, aparcamientos subterrane-
os y ajuste del consumo de suelo de las infraestructu-
ras, entre otros).

El programa se apoya en un documento estratégico re-
alizado por el gobierno, que analiza los problemas existen-
tes y define las lineas de actuacién, destinando recursos
estatales en combinacion con los locales para la regenera-
cion de las areas industriales. El programa incluye la finan-
ciacion de experiencias piloto.

El balance de este programa no es sin embargo optimis-
ta. Si bien se han iniciado numerosas operaciones de re-
generacion, su desarrollo esta siendo muy lento debido
precisamente segln los analistas mas a problemas de ges-
tién que a problemas financieros o técnicos.

Elejemplo de Nueva York es sustancialmente diferente.
En primer lugar porque se trata de una politica de la ciu-
dad, aunque recurra a incentivos estatales y federales, y
en segundo lugar por la decisiva intervencion de diversos
colectivos en la definicion de esta politica.

Lo que caracteriza la politica de regeneracion de las gran-
des ciudades industriales estadounidenses, y en especial
la politica de la ciudad de Nueva York®, es la combinacién
de dos lineas estratégicas:

a) La defensa de la actividad manufacturera en la ciudad
frente a los procesos de cambio de uso que fuerzan la
relocalizacién de las actividades industriales fuera del
municipio e incluso del Estado. Esta defensa se basa en
el papel fundamental que la manufactura juega en el di-
namismo y la diversidad econémica de la ciudad, ade-
mas de su papel de integracion de las minorias étnicas
(mercado de trabajo de acceso).



b) La ligazon de esta defensa de la manufactura urbana con
la sostenibilidad de la ciudad, asociando los procesos
de recuperacién productiva en la ciudad: zonas mixtas
de ordenanza que compatibilizan usos manufactureros
e industriales, regeneracion de los yards abandonados
o infrautilizados, con la implantacién de actividades y
procesos ambientalmente adecuados: contenedores pro-
ductivos con certificacion ambiental LEED? reciclaje de
productos, disefio y fabricacién de manufacturas soste-
nibles) y la mezcla de usos.

Estas politicas han sido ademas el fruto de la presion y
movilizacion extraordinaria de sociedades civico-culturales
en los distintos barrios (Brooklyn muy especialmente) para
la defensa de la manufactura y en una amplisima inter-
vencion de organizaciones no gubernamentales, fundacio-
nesy fondos empresariales, mas la contribucién financiera
de la ciudad y el Estado.

Otro elemento fundamental en estos procesos ha sido
la creacién de sociedades especificas sin animo de lucro
para el desarrollo de las operaciones o las politicas para
llevarlas a cabo (GMDC para la recuperacion de edificios
industriales, Navy Yard Development Corporation para el
desarrollo del parque industrial de Navy Yard), etc.

Lecciones de los procesos de regeneracion

El analisis de las diversas experiencias nacionales y extran-

jeras permiten extraer una serie de conclusiones:

a) Los modelos exitosos se basan en la colaboracion pa-
blico-privada. La colaboracién entre empresas, muni-
cipios, administraciones regional y central y otras
instituciones (Universidad, organizaciones sin animo de
lucro) es fundamental. Especificamente, sin la partici-
pacién de las empresas localizadas en el proceso de de-
finicién de objetivos y costes, la regeneracién se vuelve
alin mas compleja.

b) El coste de la regeneracion es elevado. Sin incentivos
econdémicos especificos orientados a este fin en forma
de inversiones directas, subvenciones, créditos o bene-
ficios fiscales, no es posible implementar estos proce-
sos. Al tiempo, sin la participacion en el esfuerzo de las
empresas, el proceso, ademas de insostenible social-
mente, se convierte en perverso.

¢) Los casos de éxito, al menos en cuanto a los plazos de
ejecucion, son los que tiene objetivos mas inmediatos
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7.
En los Estados Unidos, la certificacion LEED (Leadership in Energy
and Environmental Design)es la norma reconocida para medir la
sostenibilidad de un edificio. El sistema LEED de clasificacion de
edificios verdes desarrollado y administrado en los EE.UU. por el
Green Building Council, una organizacion sin fines de lucro de los
lideres de industria de la construccion, esta disefiado para promover
practicas de disefio y construccién que aumenten la rentabilidad

y reduzcan los impactos ambientales negativos de los edificios, asi
como para mejorar la salud y el bienestar de los ocupantes.
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y de menor calado, pero que solucionan problemas muy
identificados por los industriales: seguridad, imagen,
sefializacion, incluso enlaces productivos. En cambio, la
percepcion de impactos en la colectividad (las ciudades)
apenas se consideran a pesar de las demandas de uso
de las instituciones que ofrecen las ciudades (formacion,
por ejemplo).

d) Hay una dificultad por parte de las empresas de perci-

bir claramente los beneficios de la intervencion, (espe-
cialmente los ambientales, pero no sélo), y en cierto
modo al menos parte de estos beneficios deben refle-
jarse en sus resultados. Por esta razén, las empresas
prefieren aquellas medidas inmediatas que solucionan
problemas que consideran dafiinos para su actividad.
Existen en este sentido dificultades metodoldgicas para
el anélisis del impacto de las actuaciones, no sélo para
las empresas sino para el conjunto de la sociedad. El ni-
vel actual de analisis ofrece descripciones cualitativas,
pero pocas mediciones empiricas.

e) Ahora bien, las empresas no pueden limitarse a sus re-

f)

sultados, y deben incorporar entre sus objetivos aque-
llos aspectos que afectan a la economia social sin la cual
su propia existencia se encuentra comprometida. Esto
es alin mas cierto en los casos en que los recursos pro-
ceden fundamentalmente de la administracién (en este
sentido, hay notables diferencias entre el modelo holan-
désy el del Reino Unido).

La complejidad de estos procesos requiere ademas de la
seguridad que proporciona un marco legal en el que los
objetivos, las formas de actuacion y los recursos aporta-
dos queden claros y explicitos. Todos los ejemplos anali-
zados tienen detras una (diferente) legislacion estatal de
apoyo, unas directrices y unos mecanismos definidos de
actuacion y financiacion, a veces sumamente complejos.

g) Las Organizaciones especializadas en gestion juegan

un papel decisivo, ya estén reguladas como en el caso
del Reino Unido por una legislacion especifica o sean
sociedades de gestion corriente de procesos urbanos.
En muchos casos la participacion de organizaciones
intermedias no destinadas al lucro resulta fundamental
para el éxito de los procesos.

h) El desarrollo de estas operaciones requiere de la exis-

tencia de un iniciador/estimulador (Brandt, Bruijn) que
en los caso analizados es siempre una administracion
(generalmente local) o una organizacion especializada
dependiente de la misma (charities, ONG) e igualmente
de unos gastos especializados. Las empresas, incluso
las de una gran dimensién, no pueden atender a la ges-
tion directa de un proceso tan complejo.



i) En los casos en que el proceso de regeneracion se pro-

duce sobre areas imbricadas en el tejido urbano o en
contacto con el mismo y donde el impulso a la regene-
racion parte de las demandas locales, la participacion
y movilizacion de los ciudadanos juega un papel esen-
cial en la definicién de las politicas y los proyectos.

La diferente situacion de las areas industriales favorece
la aplicacion de un modelo escalar de regeneracion hacia
la sostenibilidad. Las acciones emprendidas en algunas
areas pueden ser de caracter muy basico, de ajuste de in-
fraestructuras y servicios. Pero la realidad es que, como
ya se ha indicado en el caso de nuestro pais, otros obje-
tivos y procesos mas avanzados forman parte ya del in-
terés de grupos de industriales o de sus asociaciones. Es
necesario aprovechar esta base para dar un impulso mas
alla de las simples tareas de reparacién y mantenimiento
hacia modelos més sostenibles de espacios industriales.®

Barreras a la regeneracion de areas industriales

La incipiente preocupacién por la mejora y la colaboracion
en las areas industriales por parte de los empresarios su-
pone una “nueva cultura” de gestion colectiva de los pro-
blemas de las areas donde se localizan, orientada a los
objetivos comunes a los que se enfrentan: innovacién, com-
petencia, sostenibilidad, cooperacion...

Sin embargo, no se trata de un proceso evolutivo que

requiere de maduracién. Las limitaciones de los objetivos
y practicas en las areas industriales se debe también a la
existencia de determinadas barreras o resistencias que es
necesario superar, entre otras:

a) La propia debilidad de los mecanismos asociativos, poco

extendidos, y las diferentes formas que adoptan, que
impiden a veces una consideracion integrada de los pro-
blemas a resolver.

b) Las dificultades y costes de gestidn colectiva: los em-
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presarios no estan acostumbrados a este tipo de ges-
tién de intereses colectivos “espaciales” y son reacios
a implicarse directamente en la gestion de dichos pro-
cesos. Por este motivo, los lugares donde las acciones
estan mas desarrolladas es donde existian de antema-
no organismos independientes de gerencia (lo que no
excluye ocasionalmente la existencia de “lideres” lo-
cales que asumen esta tarea).

Existe también en nuestro caso una falta de organizacio-
nes dedicadas expresamente a la gestion de la regene-

racion (lo mismo ocurre en la regeneracion urbana) y son
inexistentes las organizaciones sin animo de lucro, dedi-
cadas a estas funciones. Cuando existe un gerente o ad-
ministrador, es un profesional no ligado a ninguna
estructura de apoyo, y su know-how es puramente local.

d) Existen dificultades técnicas importantes, no sélo en
cuanto a las regulaciones (que muchas organizaciones
de poligono acostumbran a difundir y sobre las cuales
suelen asesorar) sino en cuanto a las soluciones técni-
cas existentes, especialmente en el caso de la simbio-
sis industrial, lo que supone de hecho un reto para las
administraciones que deben facilitar informacion y re-
glas al respecto.

e) Estas dificultades son también a veces de caracter ob-
jetivo, relacionadas con las propias regulaciones lega-
les (por ejemplo, en cuanto al manejo de residuos). La
tecnologia tampoco esta suficientemente desarrollada
para ayudar a los enlaces entre las empresas y cuando
se implantan soluciones de infraestructura (modelo Kal-
dumborg), producen rigideces de localizacion antes que
flexibilidad.

La necesidad de realizar una tarea preventiva
Incluso cuando existen politicas institucionales apoya-
das con instrumentos financieros y de gestion, todo pa-
rece indicar que el ritmo de regeneracion del espacio
industrial no alcanza ni siquiera a reemplazar la incorpo-
racion de nuevas areas a la obsolescencia.

Una tarea primordial es impedir precisamente la incor-
poracién de nuevo espacio a la obsolescencia, especialmen-
te en las areas de nueva creacién, por medio de disefios
mas sostenibles y la implementacién de mecanismos de
gestion del mantenimiento y la colaboracion entre empre-
sas de caracter permanente. La regeneracién de areas in-
dustriales deberia dejar implementadas estas organizaciones
y procedimientos, ademas de solucionar los problemas mas
inmediatos.

8.

Llama la atencién el hecho de que en algunos poligonos del Reino
Unido en los que se ha analizado el comportamiento inicial de las
empresas en relacién con las operaciones BID, el grado de enlace
existente entre las empresas es muy elevado. Por ejemplo, en el
poligono de Astmor en Halton, casi el 60% de las empresas producia,
antes de la implantacién del BID, productos o servicios demandados
por otras empresas del poligono.
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8.1 La necesidad de una politica estatal de
apoyo a la regeneracion sostenible de areas
industriales

Lo importante no es que el gobierno haga cosas que los in-
dividuos ya estan haciendo y que las haga un poco mejor
0 Un poco peor, sino que haga las cosas que ahora no esta
haciendo nadie.

John Maynard Keynes

La regeneracion de las areas industriales en Espafia es por
el momento una politica dispersa y fragmentaria, ligada
muchas veces a la capacidad de actuacién de las adminis-
traciones locales con el apoyo de fondos europeos o de
las administraciones regionales y estatales. Como se ha
indicado a lo largo del documento, existe una base de ini-
ciativas empresariales, todavia incipiente pero dindmica
en relacién con la regeneracion de estas areas. Falta en
cambio un sistema de referencia de caracter global, una
identificacion clara por parte de la Administracién central,
y el desarrollo (en colaboracion con otras administracio-
nes) de una politica decidida de regeneracion del espacio
productivo.

¢Como eliminar las barreras existentes a la

regeneracion?

Las barreras a la regeneracion de areas industriales pue-

den ser superadas con incentivos a la vez coercitivos y de

fomento.

a) Respecto a los primeros, destacan dos factores: el in-
cremento de las regulaciones de control y las penaliza-
ciones (incluso penales) por su incumplimiento y la
presion que supone la creciente preocupacion de los
consumidores y los ciudadanos hacia las condiciones
de produccién y los propios productos en cuanto a su
sostenibilidad ambiental y social®.

b) Respecto a los segundos, las administraciones que fo-
mentan a través de incentivos la mejora de la eficiencia
de los procesos deberfan evaluar y publicar los benefi-
cios (retornos) de la inversién realizada y darlos a cono-
cer de forma accesible a las PYME y, al tiempo, favorecer
la presenciay la eleccion de productos de aquellas em-
presas mas eficientes desde el punto de vista ecoindus-
trial.

El anélisis de las experiencias desarrolladas en Espafia
muestra una linea de impulso de la rehabilitacion/rege-
neracién de abajo-arriba. Las necesidades surgen en los
poligonos, suscitan la auto-organizacién por medio de aso-
ciaciones que impulsan desde abajo la negociacién con las
administraciones locales, que, con recursos propios y fon-
dos de diversos programas de financiacion (fondos euro-
peos, REINDUS, subvenciones regionales) emprenden
programas de apoyo a las demandas de los empresarios
con inversiones para el arreglo de las areas industriales,
apoyo a la creacion de centros de empresas (aportando
suelo, subvenciones, etc.) y creacion de campanas y redes
virtuales inter-empresariales.

Lo que ha faltado probablemente es la combinacion de
esta linea de abajo-arriba con una accién de arriba-abajo.
Una accién menos “reactiva” de la administracién. El pro-
blema no es tanto sustituir esta incrementada capacidad
de auto-organizacion de los empresarios, sino apoyarla y
dotarla de marcos institucionales y recursos (que de he-
cho existen, o han existido al menos en cierta medida).

1.

Un aspecto importante respecto al espacio productivo es la logistica
inversa que seguramente ira adquiriendo una mayor importancia y
que plantea nuevos desafios para la organizacién espacial de la
produccién/distribucion.
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La necesidad de una accion “desde arriba”

La debilidad existente en la politica actual de rehabilita-
cién (en el estado basico a que se ha hecho referencia an-
tes) y las probables demandas y crecientes deseconomias
provocadas por los numerosos tejidos obsoletos, parecen
requerir un marco estatal que defina (en colaboracién con
las administraciones regionales y locales) un modelo de
intervencién que estime el alcance del problema, defina
los objetivos del ecodesarrollo industrial, los mecanismos
administrativos y de gestién para su implementacién y los
instrumentos financieros y fiscales adecuados para desa-
rrollar el proyecto.

Al dia de hoy los objetivos de este ecodesarrollo indus-
trial aplicado a las areas industriales no estan definidos a
ninguna escala de la administracion. Las administraciones
locales y las empresas deben saber que existe una orien-
tacion nacional de estas politicas, que existe una direccion
de trabajo y unos recursos dedicados a ello. Recursos no
sélo financieros; la Administracion del Estado, en colabo-
racion con las regiones y municipios, deberia aportar ana-
lisis precisos sobre la situacion, procedimientos, reglas,
acciones piloto y buenas préacticas, contribuyendo al desa-
rrollo de agencias y agentes capaces de llevarlas a cabo,
como en su momento ocurri6 con los “agentes de desarro-
llo local”.

Quizas una primera medida para conocer la magnitud
del problemay las posibilidades de intervencién seria la
elaboracién de un Libro Blanco sobre la Regeneracion las
Areas Industriales que valore el alcance de los problemas
actuales y sus causas, y proponga soluciones de regene-
racion, estimaciones de costes, y proponga mecanismos
de intervencion.

Igualmente, podrian desarrollarse una serie de Iniciati-
vas Piloto para conocer de forma mas precisa los proble-
mas de las areas industriales y de las empresas localizadas
en ellas, y disefiar intervenciones que sirvan como meca-
nismos de aprendizaje.

2.

Légicamente, hay notables diferencias en el espacio existente entre lo
que se ha denominado “poligonos espontaneos” y los poligonos
canénicos y ordenados (con planeamiento parcial, etc.). En el primer
caso no se puede hablar de “derroche” del espacio sino mas bien de
carencias e impacto ambiental. Es en el segundo caso donde esta
situacién puede darse con mayor facilidad.

8.2 Ventajas del modelo escalar

La intervencién sobre las areas industriales existentes para
lograr espacios mas sostenibles desde el punto de vista eco-
némico y ambiental tiene numerosos campos de interven-
cién que afectan al estado de las infraestructuras y servicios,
a la utilizacién méas austera del espacio o a nuevas instala-
ciones y servicios relacionados son la simbiosis industrial
y la sostenibilidad. En areas existentes, la regeneracion de-
pendera de las condiciones iniciales en cuanto a estado del
area, de las actividades existentes, de la localizacion, y
del nivel al que que se quiera “actualizar” el poligono.

Obviamente habra espacios de actividad (poligonos) en
los que una actualizacién potente no sea posible por las
condiciones citadas y donde se planteara la simple mejo-
ra o incluso la remodelacién si el grado de obsolescencia
y abandono es muy elevado.

Pero en otros casos la intervencién mas adecuada (pen-
semos por ejemplo en areas industriales relativamente or-
denadas en ciudades de media o gran dimensidn) sera la
aplicacién de un procedimiento de permanente actualiza-
cion, lo que se ha denominado “modelo escalar”.

En primer lugar sera necesario ampliar y ordenar las ac-
tuales intervenciones de “reparacion” y reconduccion a las
condiciones originales del parque deteriorado. Pero como
se ha sefialado con insistencia, esta actuacién no es sufi-
ciente para mantener unas areas industriales de elevada
eficacia y sostenibilidad (recordemos, econémica también).
Son necesarias otro tipo de iniciativas tales como:

a) Un uso mas intensivo de espacio. Hay en la actualidad
una elevada despreocupacioén por el consumo de sue-
lo que se prolonga en la aplicacion de estandares y con-
diciones de edificacion (ordenanzas) poco pensadas en
relacién con las actuales caracteristicas del espacio pro-
ductivo y de servicios a la produccién. Es necesario re-
plantarse este desperdicio de suelo e infraestructuras,
tanto en los nuevos espacios como en las operaciones
de regeneracion?. Algunos ejemplos de estas acciones
son los siguientes (Pallenbarg):

e edificios colectivos para pequefias empresas y edifi-
cios en altura).

e instalaciones de aparcamiento colectivas.

® almacenaje colectivo de bienes y materiales.

e reservas colectivas de suelo.

e remodelacion de espacios vacantes o infrautilizados.



b) instalaciones colectivas relacionadas con la sosteni-
bilidad y la simbiosis industrial:

* Instalaciones colectivas y combinadas de calor/energia.

e Instalaciones comunes de energfa solar y de viento.
para bombas, iluminacién, etc.

e Sistemas de agua procesada procedente de agua su-
perficial y agua de lluvia (edificios, urbanizacién...3

e |nstalaciones (conducciones) para intercambio de ener-
gia y flujos de materiales.

) servicios empresariales colectivos: este es el aspecto que
mas desarrollo ha tenido en los poligonos industriales de
todo el pais. La cuestion es en todo caso su generalizacion
y el analisis de aquellas intervenciones mas eficientes:

e sistemas de seguridad conjuntos.

e sistemas conjuntos de mantenimiento para edificios
y espacios verdes publicos.

e instalaciones conjuntas telematicas.

e instalaciones de banca y correo.

e instalaciones colectivas para reuniones, educacién,
oficinas flexibles.

d) transporte multimodal y pablico de calidad: la atencion
al transporte de las personas en los poligonos es uno
de los desafios mas importantes en la actividad. En la
mayoria de los casos (salvo situaciones excepcionales
en regiones metropolitanas) es muy deficiente y produ-
ce elevadas deseconomias tanto para las empresas como
para el medio ambiente:

FIGURA 26. SISTEMA DE RECUPERACION DE AGUA DE LLUVIA
EN POLIGONQS INDUSTRIALES

e terminales publicos con acceso a ferrocarril y otros me-
dios de transporte de masas.

e concentracién espacial de consignadores y transpor-
tistas.

e intercambiadores de transporte publico/privado.

e combinaciones de tren, tren ligero, autobds y tren-taxi.

e sistemas de transporte del area (coches, taxis y bici-
cletas compartidos).

Como puede apreciarse por la amplitud de las cuestio-
nes que afectan a la regeneracion de las areas industria-
les, los mecanismos de accién corrientes, sean espaciales
(planeamiento) o sectoriales (incentivos de ahorro energé-
tico, control ambiental...) no son suficientes. Son necesa-
rias nuevas formas de gestién que apliquen politicas
integradas.

Estas acciones pueden entra a formar parte del sistema
de actuacion escalar definido anteriormente, que parte de
los procesos incipientes de lavado de cara e instalacion de
servicios basicos hacia una mas amplia estrategia de soste-
nibilidad del espacio industrial como muestra la figura 27.

3.

La gestion del agua de lluvia (stormwater management) en areas
industriales es una politica habitual en lugares como EEUU, Canada
y Australia. Las medidas se aplican a edificios, pavimentos, zonas
filtrantes, almacenamiento en “charcas”, etc.
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FIGURA 27. EL PROCESO DE REGENERACION

Mezcla de Usos. Nuevos

i Renovaci6n del concepto espacio
plblico-privado

i Nuevos modelos de ordenanzas ;
: municipales i

i Disefio conjunto de elementos
: para distintas empresas

: Cambio de tipologia. i
i Redefinicién del espacio industrial ;

enovacion de infraestructuras
de saneamiento H

8.3 Sepes en la regeneracion de areas
industriales

La cuestion que plantea todo este proceso (entre otras) es
icémo implica esta estrategia a Sepes? Como es sabido,
Sepes cumple un papel de desarrollador de suelo. Quiere
esto decir que tiene limitado su campo de accién. A dife-

4.

Esta adscripcion de Sepes a un determinado ministerio ha cambiado a
lo largo de sus mas de 50 afios de historia, sin que cambiara
sustancialmente su papel en la politica territorial de las actividades
productivas. A ciertos efectos y en determinadas situaciones Sepes ha
actuado como una herramienta ejecutiva directa del Gobierno (caso de

140 | 141 la instalacion de la General Motors en los afios 70).

Aumento del valor del suelo.
Revalorizacion del espacio bajo
rasante

Captacién energética en espacio
piblico

Hibidacién de zonas verdes con
el paisaje circundante

rencia de otros desarrolladores publicos de suelo como IN-
CASOL o SPRILUR, Sepes no forma parte de la estructura
administrativa de ordenacién del territorio y, en consecuen-
cia, sus acciones son subsidiarias respecto a las de las ad-
ministraciones regionales y locales donde actda. Aln asi,
Sepes tiene asignado un papel mas amplio (0 mas comple-
jo) en este terreno que se puede dividir en tres facetas:
a) Como promotor de suelo industrial.
b) Como agente histérico de la actuacién del Estado.
¢) Como instrumento de la politica del Estado a través del
Ministerio de Fomento.4

Cada uno de estos aspectos implica una forma de inter-
vencién en la sostenibilidad del espacio industrial.



8.3.1 Sepes como promotor: ¢éComo mejorar la

sostenibilidad de las areas industriales?

Uno de los objetivos de la politica de sostenibilidad del

suelo industrial es impedir la incorporacién de nuevo sue-

lo a la obsolescencia, lo que se ha denominado “actividad
preventiva”. Sepes puede actuar en este campo desarro-
llando areas mas sostenibles no sélo en los procesos de
desarrollo (planificacion y ejecucion del suelo) sino plani-
ficando la sostenibilidad de operacién de las areas indus-
triales en funcionamiento e intentando prolongar la vida

Gtil de las actuaciones.

Hasta ahora, los objetivos de sostenibilidad de Sepes se
han fijado especialmente en la fase de construccion, limitan-
do el impacto de las operaciones y trabajando por la “dura-
bilidad” de las infraestructuras realizadas, fundamentalmente
por medio del control de calidad de las actuaciones.

Pero quiza este modelo de contencion y durabilidad (que
necesita ser mejorado) no es suficiente. Sepes ya ha expe-
rimentado largamente los problemas que se derivan de
la falta de existencia de condiciones claras de responsabi-
lidad en el mantenimiento y los servicios de las areas in-
dustriales, que muchas veces han supuesto sobrecostes
notables para la organizacién y, desde luego para las em-
presas que operan en las areas industriales, que invierten
en poligonos muy bien equipados que ven luego degradar-
se y descapitalizarse.

Si el objetivo que se plantea en la sostenibilidad es el ci-
tado mas arriba en lo que se refiere a las areas industriales,
esto es, su capacidad de incorporarse a una estrategia de
eco-desarrollo industrial, se trata de perseguir lo que la es-
trategia holandesa denomina un uso cuidadoso del espacio:
“la utilizacion del suelo y del espacio construido de forma
que el uso por unidad de actividad econémica se minimice
con el objetivo de crear espacio para otras actividades simi-
lares o de otro tipo. Al mismo tiempo, deben ser salvaguar-
dadas las cualidades arquitectdnicas del poligono y no debe
ser obstaculizado el funcionamiento economico de las em-
presas (BCl 2001)”.

Los actuales modelos de desarrollo de suelo deben re-
visarse en diversos sentidos:

a) En primer lugar en los criterios de localizacion que ava-
lan las decisiones de actuar. En tiempos de crisis finan-
ciera y de desafio de sostenibilidad de la actividad
productiva, las decisiones de localizaciéon no pueden
fiarse s6lo a los resultados de un anélisis de viabilidad

mercantil de la oferta de suelo (es decir, la capacidad de
realizar en el mercado el producto realizado a ritmos
adecuados para el sostenimiento de la actividad econ6-
mica de la empresa). Este criterio debe ser acompafia-
do de otros criterios territoriales, relacionados con la
posicién en el sistema territorial, las deseconomias que
se pueden generar en la fase de funcionamiento y la ade-
cuacion a los tejidos industriales que pretenden apoyar.
Por poner algunos ejemplos, no parece adecuado reali-
zar grandes actuaciones en municipios con estructu-
ras demograficas y administrativas débiles que pueden
requerir intervenciones de creacion de suelo pero qui-
zas de una dimension o caracteristicas que Sepes no
esté en condiciones de desarrollar adecuadamente (en
el aspecto econémico).

Tampoco parece razonable aceptar, en este marco “cual-
quier posicion” en el territorio por el mero hecho de con-
tar con infraestructuras “tradicionales” (accesos a viarios
de importancia fundamentalmente) cuando se piensa
que la integracion de las areas de actividad con la vida
urbana es una garantia no sélo de sostenibilidad de la
accesibilidad de los trabajadores a su puesto de trabajo
(v alternativamente de la capacidad de las empresas de
buscar a las personas adecuadas) sino de la garantia de
servicios a costes adecuados y de difusion de la innova-
ciény el conocimiento®.

Sepes no debe contribuir al sprawl y, en este sentido,
debe favorecer un uso mas intensivo de lo existente (por
ejemplo remodelando ciertas parcelas) y en segundo lu-
gar primar las ampliaciones acotadas de los poligonos
existentes antes que la dispersién de nuevas actuacio-
nes en el territorio.

b) Los patrones urbanisticos de los desarrollos. La ma-
yorfa de las areas industriales (incluidas las de Sepes
por aplicacion de los patrones estandar) muestran un
tremendo desperdicio de suelo estructural y temporal.
Los espacio colectivos (uno de los pilares de la sosteni-
bilidad econémica y ambiental) apenas existen. Los “clds-
ter espaciales” brillan por su ausencia y los disefos (por

5.
Uno de los aspectos mas débiles de las areas industriales del Reino
Unido que se han acotado como zonas BID de intervencién son las
dificultades de acceso tanto a determinada fuerza de trabajo como a las
universidades y centros educativos en general. Y esta situacion es fruto
(en parte) del aislamiento en que estas areas han sido concebidas).
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FIGURA 28. AMPLIACION TIPO INTENSIVO

Caracteristicas de una ampliacion mediante aprovechamiento intensivo del espacio.

. 1. Facilita la conservacion del territorio libre impidiendo el consumo expansivo de suelo y
su dispersién sobre le territorio

. Reutiliza recursos ya implementados , mejorando la eficiencia espacial en lugar de
multiplicarlos

. Refuerza la cohesién econdmica y la participacion

. Aprovecha las economia de aglomeracion existentes por densificacién en lugar de
evitarla por dispersion

. Impide la crisis empresarial derivada de la dificultad de enfrentarse de forma individual
a la obsolescencia espacial

. La diversificacion de tejido viario (vias verdes, transporte publico, privado, mercancias)
permite la creacion de distintos “lugares centrales” que revalorizan el espacio
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FIGURA 29. AMPLIACION TIPO EXTENSIVO

Caracteristicas de una ampliacién mediante aprovechamiento extensivo.

Se basa en el consumo de suelo y la dispersién del tejido sobre le territorio

. No reutiliza recursos , multiplicandolos de forma ineficiente (cesiones)

. No promueve la cohesion econdmica y la participacién

. No aprovecha las economia de aglomeracion existentes debido a la dispersion

. No promueve recursos para enfrentarse de forma individual a la obsolescencia espacial
. La preferencia por la accesibilidad rodada genera problemas de comunicacion entre las
142 143 distintas partes (autismo)
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ejemplo las enormes hileras de naves-nido) no favore-
cen dicha colaboracién. Las pequefias empresas tam-
bién necesitan “salas de estar”, lugares de relacién
colectiva préximos a los lugares donde realizan sus ta-
reas de operacion. Las aglomeraciones de pequefas em-
presas deben pensarse desde el principio como “centros
de innovacién” donde los contactos y las relaciones se
vean favorecidos (como de hecho ocurre en los espacios
industriales enclavados en la ciudad).

) Los precios del suelo. Es cierto que hay empresas que

necesitan condiciones de operacién de alto consumo de
suelo y escaso aprovechamiento. Pero precisamente es-
tas empresas suelen ser (no siempre) las de menor va-
lor anadido por empleo equivalente y, desde luego, por
espacio utilizado. Estas empresas deben ser “penaliza-
das” por su consumo de suelo, y forzadas a “ajustar” su
consumo, y uno de los elementos que puede favorecer-
lo es el precio del suelo.

Es necesario incentivar el aprovechamiento espacial del
suelo (lo que, ademas implica el de las infraestructuras)
y el uso en edificios compartidos, y favorecer el uso “ver-
tical” del espacio fomentando el uso del subsuelo por
parte de las empresas como ocurre en la ciudad.

Por otra parte, deben ser revisados los estandares de
infraestructuras, especialmente los referentes al viario
y los aparcamientos. Los aparcamientos no deberian ser
una oferta “de mas” desvalorizada. Los aparcamientos
deben solventarse mayoritariamente en el interior de
los establecimientos o en edificios colectivos que pue-
den ser ademas una nueva fuente de ingresos para la
sostenibilidad del area industrial.

d) El disefio de las areas industriales. Decia un colabora-

dor de este trabajo (David Cardenas) que “los arquitec-
tos (urbanistas) disefiamos espacios, los poligonos estan
hechos de parcelas”. Esto es absolutamente cierto des-
de el inicio de los poligonos industriales e incluso po-
dria decirse que ha habido una cierta degradacién
respecto a algunos de los modelos originales del propio
Sepes. Hay una cierta desidia en plantearse nuevos pro-
blemas espaciales, atenazados a veces por la simple “ex-
plotacion parcelaria” del ambito con la creencia (en parte
ilusoria) de que ello esta forzado por la “accesibilidad
econdmica” del suelo y por el servicio a las demandas
de las empresas (lo que se relaciona de nuevo con el
problema del precio).

Ya se ha insistido en otras partes del informe sobre la
falacia del precio, pero habria que insistir ahora sobre
la limitacién de la demanda empresarial. La empresa no
es consciente de las necesidades futuras ni si va a ser
necesario un centro de residuos o determinadas insta-
laciones colectivas. La empresa se localiza con urgencia
y sélo se revelan su problemas de localizacién mas com-
plejos una vez que a su alrededor existe un tejido em-
presarial.

Los poligonos deben ser disefiados y gestionados, y
para ello hacen falta instrumentos que busquen espa-
cios colaborativos, equipamientos (suelos) a diferen-
tes escalas dependiendo de la dimensién; un poligono
debe ser “un barrio industrial” donde los espacios sean
reconocibles, con separacién de vias, zonas de encuen-
tro, etc.

Y deben prever, anticipar, soluciones todavia no madu-
ras de instalaciones y servicios pero que pueden reque-
rir en el futuro reservas de espacios o instalaciones
preventivas.
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e) La gestion de la comercializacion. Sepes tiene una es-

f)

tructura de intervencién ante los municipios bastante
bien articulada a través de la colaboracién con los agen-
tes de desarrollo local (ADLs). Esta estructura deberia
reforzar su actividad intentando asociar la demanda de
empresas con la necesidades no parcelarias de las em-
presas que se van instalando. El conocimiento de estas
empresas y la orientacion hacia su localizacién puede
ser beneficiosa para la progresiva implementacién de
servicios comunes conforme el rea se va ocupando por
actividades. Los servicios compartidos pueden ir crean-
dose a medida que son necesarios, mostrando al tiem-
po los requerimientos espaciales y de infraestructuras
fijas 0 moéviles que requieren. El departamento comer-
cial de Sepes siempre ha realizado una funcién de orien-
tacién de la implantacion con criterios de eficiencia no
s6lo econdmico-empresarial. Quizas es necesario darle
una vuelta de tuerca a esta implicacién en colaboracién
con los municipios.

La implantacion de instituciones que permiten la sos-
tenibilidad. La funcién estricta de Sepes desaparece en
cuanto al porvenir de un area industrial cuando “entre-
ga” el poligono al municipio (esto no es estrictamente
asi, la accion orientadora de comercializacién sigue sien-
do vital para la sostenibilidad de la actuacién, contro-
lando quién se implanta y donde). La sostenibilidad del
area debe estar minimamente garantizada no sélo por
la existencia de una entidad de conservacion sino por la
garantfa de un protocolo que garantice los estandares
de servicios que el ayuntamiento debe prestar obliga-
toriamente.

g) El fomento de un sector moderno de promocion de in-

mobiliario industrial: En los desarrollos de Sepes se mue-
ven promotores de naves y edificios de servicios que
desarrollan sus intervenciones sobre las parcelas de Se-
pes. Este sector inmobiliario es bastante atrasado, local
y microscépico. Las empresas que ofertan “llave en mano”
(salvo en el caso de la logistica y de empresas de alto ni-
vel) son escasas. Sepes deberia buscar la colaboracion
con empresas inmobiliarias que aportaran un mayor va-
lor anadido a sus construcciones, favoreciendo el desa-
rrollo de un sector mas avanzado y con criterios de
sostenibilidad.

8.3.2 Sepes como agente histérico del Estado: las
cargas de la intervencion
h) Hay un segundo aspecto en la sostenibilidad que es tam-

bién importante. Sepes tiene una dilatada historia como
promotory una amplia ligazén con muchas zonas del te-
rritorio donde su actividad se desarroll. También esta
implicado (no siempre por gusto) con numerosas areas
industriales que desarrollaron en el pasado y a las que
todavia le ligan aspectos muy diversos, desde el recha-
zo municipal a tomar bajo su responsabilidad las are-
as industriales, (promovidas a veces hace mas de 15 o
20 afios), a la persistencia de suelos no vendidos o que
estan sujetos a complejos condicionantes.

Sepes lleva trabajando en estos campos intensamente
desde hace varios afios, intentando poner en el merca-
do (es decir, que sean (tiles y no contribuyan a la degra-
dacién) patrimonios no comercializados.

Lo que interesa aqui sefalar es que estos patrimonios
pueden ser utilizados para las politicas descritas mas
arriba, como un soporte indirecto a la regeneracién de
areas industriales, como lugares para la promocién de
servicios, para la intensificacion del uso o al servicio de
determinadas relocalizaciones. Un ejemplo seria de nue-
vo la General Motors.

8.3.3 Sepes en la politica estatal de cambio de
modelo y sostenibilidad de las areas industriales
k) Por (ltimo, Sepes es una herramienta de intervencion del

Estado en el terreno del desarrollo del suelo al servicio
del desarrollo econémico. Sepes tiene un amplio know
how de intervencion en el espacio de actividades eco-
némicas. Si desde el Estado se promueve una politica de
regeneracion de areas industriales, y en general de desa-
rrollo sostenible, Sepes podria jugar un papel fundamen-
tal tanto en su definicién como en el disefio de mecanismos
de intervencién o en la realizacién de planes piloto, tan-
to en el terreno de la regeneracion de areas industriales
existentes, como en el de la innovacin en nuevos espa-
cios sostenibles (eco-parques industriales).

Sepes esta en condiciones de brindar un soporte téc-
nico y cultural de primer orden a la divulgacion y dis-
cusion de estas politicas, funcionando como un auténtico
centro de recursos de informacion e innovacion.
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FIGURA 30. ESQUEMA DE RELACIONES IDEALES EN UN AREA SOSTENIBLE
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FIGURA 31. REGENERACION COMO INTEGRACION EN LA CIUDAD DEL AS AREAS INDUSTRIALES
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8.4 Una oportunidad para estas politicas

Una vez trazado un apresurado panorama de objetivos, cir-
cunstancias y acciones acerca del suelo para actividades
econdmicas, queda una pregunta por hacer: ¢existe una
oportunidad para implementar estas politicas? ¢Cuales son
los motivos y el alcance de esta oportunidad?

Es conocido que esta crisis (bautizada ya con mayds-
culas como La Gran Recesi6n) ha provocado (esta provo-
cando) agudas controversias tanto sobre las causas que
la han provocado, desatando la extendida critica a las po-
liticas econémicas ultraliberales (o si se quiere a las po-
liticas derivadas del denominado “Consenso de Washington”)
aplicadas en los Gltimos afios, como sobre el caracter de

Apertura de bulevares

Desaparicion del transporte pesado

las soluciones que son necesarias para superarla, sobre
todo y especialmente en el sentido de incorporar a las ma-
sas de personas que han sido apartadas de la actividad,
pero también a la utilizacién de los enormes recursos ju-
veniles altamente entrenados y desvalorizados en su ca-
pacidad de trabajo. La crisis, de extensi6n internacional,
ha golpeado el ndicleo de los paises mas avanzados e in-
dustrializados, pero los rasgos de la misma han variado
en los distintos espacios econémicos (como es el caso del
peso de la burbuja inmobiliaria en Espafia). La que podri-
amos llamar “reaccion keynesiana” (vuelta a la importan-
cia del papel del Estado en el empuje de la economiay en
el control de los ciclos y agentes econémicos, el impulso



al consumo de las clases sociales de menor nivel de recur-
sos y rentas, los programas de inversion piblica, etc.) es
un ejemplo de este debate, incluso en el terreno intelec-
tual. En un primer momento todos los estados de las eco-
nomias avanzadas se lanzaron a intervenir en la economia,
salvando sectores financieros y empresas que se conside-
raban vitales para no pasar de la Gran Recesion a una Gran
Depresién. Un debate desarrollado inicialmente en los
EEUU, donde se produjeron los primeros colapsos y cuyo
impacto en la economia mundial es muy grande, y tras-
ladado més tarde a la Unioén Europea y a otros paises de-
sarrollados (Jap6n, p.ej.).

En la defensa realizada por los “keynesianos” de una
fuerte intervencidn estatal (el golpe “Krugman-Stiglizt" en
palabras del propio Stiglitz) es especialmente importante
la insistencia de los defensores de la intervencion estatal
para salir de la crisis: es necesario actuar ya para resca-
tar una generacién entera condenada la inaccién, las ge-
neraciones apartadas de la actividad pueden convertirse
en generaciones fantasmas que una débil recuperacién no
sera capaz de integrar; es necesario un nuevo aliento, un
nuevo impulso. No se puede dejar sufrir a tanta gente du-
rante largos afios. Como es conocido, el gobierno demé-
crata de EEUU estéa intentado seguir ese camino, a duras
penas en la percepcién de los teéricos keynesianos, y con
muchas dificultades politicas.

En Europa, y desde luego en Espafia, tras un primer im-
pulso al gasto en un momento en que parecia que todo el
sistema econdmico se venia abajo, situaciones criticas
de la deuda piblica y ataques especulativos, ademas de
otros problemas estructurales, han originado una politi-
ca sustancialmente distinta a la que intenta desarrollar la
presidencia americana. Se ha impuesto por doquier la aus-
teridad, los recortes de la inversion piblica y medidas que,
se miren como se miren, constituyen una regresion de las
politicas sociales, mas alla de su pretendida “necesidad”.

Es cierto que la burbuja inmobiliaria desaté una euforia
desbordada en nuestro pais (todas las burbujas conocidas
desataron en su momento euforias incontenibles, por po-
ner un ejemplo cercano, la burbuja de las puntocom) que,
en el terreno urbano dio lugar a un desbordante especta-
culo de fastos edificatorios, la arquitectura espectaculo, la
ciudad espectaculo. Y que igualmente se desarrollé una
desproporcionada inversién en infraestructuras no siem-
pre necesarias ni siquiera a largo plazo y muchas veces cos-

tosas de mantener. Pero mas importante que los excesos

(quizas lo que significan estos propios excesos) es la falta

de consideracién en muchas de estas inversiones del im-

pacto que producian sobre la economia, la sociedad y/o la

equidad. Mas alla del ideal igualitario que debe sostener
cualquier sociedad humana, las desigualdades en la ren-
tay las condiciones de vida constituyen uno de los facto-
res (si no el mas importante) de la actual crisis econdmica.

Especialmente en un pais que sigue manteniendo, a pesar

de aquella ficcion de riqueza de la burbuja inmobiliaria, el

menor gasto social en relacion al PIB de los paises de su
entorno.

Es posible que las medidas de contencion del déficit fue-
ran necesarias (@aunque caben dudas acerca del alcance, el
ritmo y los afectados por dicha contencidn), pero antes o
después sera necesario tratar del problema del crecimien-
to, de la integracion de toda la poblaci6n a la actividad y los
beneficios sociales.

Y es aqui donde juega la oportunidad de la regeneracion
de areas industriales. Es cierto que esta politica no sera por
si sola capaz de remontar la actual crisis ni mucho menos
de atenuar las desigualdades. Simplemente conviene re-
calcar algunos elementos que convierten la regeneracion
de las areas industriales en una de las oportunidades rele-
vantes en la crisis.

Volviendo por un momento al ejemplo de los Estados Uni-
dos, el gobierno esta iniciando (entre otras medidas) un im-
portante programa de gasto en infraestructuras: carreteras,
puentes, ferrocarril. Pero es un hecho que buena parte la
infraestructura en los EEUU estaba gravemente obsoleta 'y
en ocasiones al borde del colapso como resultado de afios
de descuido en el mantenimiento y conservacién. En cambio,
la situacién de nuestras infraestructuras basicas no es la mis-
ma y hacer “keynesianismo” ampliando esta red no parece
la solucién (mucho menos en la lucha contra el cambio cli-
matico). Mas necesario parece regenerar los espacios degra-
dados de las ciudades, los barrios infraestandar donde habitan
las capas de menor nivel de renta (y l6gicamente la mayor
concentracion de parados) y, en lo que trata este texto, las
areas industriales obsoletas. Las razones son varias:

a) La degradacion de las areas industriales reduce la efi-
ciencia productiva, tanto en las condiciones de opera-
cion (dificultades de funcionamiento) como en la mejora
de la iniciativa empresarial y la participacién y forma-
cién de los trabajadores.

Capitulo 8
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b) Las areas industriales han sufrido también el golpe del
hundimiento del reciente boom. Una parte importante
de las empresas localizadas en estas areas era subsi-
diaria del consumo de bienes y servicios aplicados en la
construccion y el sector inmobiliario. Parte de este sec-
tor debera reciclarse, readaptarse e incorporarse a una
economia mas productiva y diversificada.

El espacio de las actividades industriales es fundamen-
tal en el desafio del cambio climéatico. Las actividades
industriales tienen un papel decisivo en este campo, tan-
to en la innovacién de procesos como en la atenuacion
de impactos, muchas veces relacionados con las rela-
ciones interempresariales, la gestion del lugar y la rela-
cién con el consumo y la ciudad.

C
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Para ello es decisivo el apoyo publico en la definicion
de objetivos, en la planificacion y la gestion de los proce-
sos, en la financiacion. A pesar de las incipientes medidas
emprendidas por los empresarios en algunas areas, las em-
presas no pueden por si solas enfrentarse a la complejidad
de estos procesos de regeneracion de las areas industria-
les. Tal como muestran las experiencias de otros paises, la

administracion debe jugar un papel de motor de estas ini-
ciativas, independientemente de los diferentes mecanis-
mos que puedan desarrollarse. Se necesitan regulaciones,
marcos legales y financieros, creacion de modelos de in-
tervencion y expertos, desarrollo de planes piloto, y otras
medidas de apoyo.

Es probable que la salida de la crisis necesite (entre otras
cosas) un impulso a la colaboracion al refuerzo de las siner-
gias, a la fertilizacion cruzada, pero écémo relanzar este pro-
yecto? El objetivo de reconstruir un espacio adecuado para
las actividades econémicas mas integrado con las socieda-
des locales, con espacios de trabajo dignos, que atende
el impacto ambiental y que busque una mayor productivi-
dad basada en la necesaria innovacion y el conocimiento,
y en el proyecto de regeneracion de las areas productivas
del pais (enlazado con el mas general de la regeneracion de
las ciudades y los tejidos urbanos), es un proyecto urgen-
te para el conjunto de los agentes implicados (empresarios,
administraciones...). Pero en el momento actual la inicia-
tiva le corresponde al Estado: en la definicién de los obje-
tivos, en la difusién de medios, en la bldsqueda de la
colaboracion, y, desde luego, en los recursos.
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