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o En Ia creac:on y desarrollo de 20nas. mdustrlales tienen una gran' o
' lmportanCIa 1os estudios de implantacion yla formulac:on del proyecto,

- incluyendo su correcto dimensionamiento y fijacion de estandares te-

'ma aI cual se -dedica el siguiente articulo:

INTRODUCCION

El proceso urbano tiene su momento histéri-
co en lo que se ha dado en ilamar la «Revolu-

cion Industrial» (1), periodo en el que a partir’

de un conjunto de intervenciones e innova-
ciones conexionadas, se alcanza una enorme
aceleracion de'la produccnon de bienes, que ase-
gura un crecimiento econémico’auténomo,

dependiente de la agricultura. Nace asi, la '“-‘.
dustrializacion y una. nueva organizacion social -

acompaiiada de una concentracién humana.en
- las ciudades, (2) convertidas, por razones eco-
némicas, en centros de produccion.

En general la actividad industrial como tal,
se desenvuelve dentro del marco de la empre- -

sa o de lo que denominamos mas: generalmen-

te industria. La necesidad de ocupacion y utili- -
zacion de suelo por parte de la empresa para
desarrollar su actividad industrial hace que sea;
precisamente, la evolumon y tipologia del com-

. -plejo sistema planta mdustrlal la dlnamlca con-
formadora del espacio. -

La Iocahzamon desarrollo e |mplantacnon de

AREAS INDUSTRIALES, como zonas espeC|—.

flcas de uso industrial, a partir del primer ter-
- cio del siglo XX, surgen de la planificacion ur-

" bana y/o de la planificacibn econémico-social’

desde la perspectiva de un nuevo orden en la
ciudad. Afrontar este complejo proceso supo-
ne, entre otros aspectos, el .analisis de la «cues-
_tion mdustrlal» del que como primeras aprOX|—

(*) Se admlten comentanos sobre el presente “articulo, que.po-
dran remitirse a la Redaccton de esta Revista hasta el 30. de septlem
‘bre de 1986
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macaones habria que destacar

— El nivel de actividad mdustrlal y el tama—
no del hecho urbano varia, lo que supo-

ne que el tratamiento de la relacion

industria-vivienda va a ser objeto de reso-
lucion distinta segun los casos.

— Cuando la ciudad es pequefia y las indus-
trias asentadas no producen un nivel ex-

cesivamente alto' de perturbaciones, es
justificada la creaciéon de AREAS INDUS-

TRIALES, donde se concentre todo tlpO i

- de actividad industrial.

— En situaciones mas complejas como es el
caso de grandes ciudades y en donde la
variedad de industrias es tal, que ni el pro-

pio proceso industrial, ni la imagen de em-. -

~ presa lo admiten, deberan surgir. AREAS

INDUSTRIALES: caracterizadas por con-

. tener actividades homogéneas.-

‘— Sera imprescindible localizar algunas ac-

: ‘,tnwdades al servicio de las agrupaciones
proximas de vivienda, para posibilitar la re-
" duccién del trafico de enlace entre.vivien-

da y trabajo, y ademas de -permitir ofre-

. cer empleos cercanos a la residencia, lo

que puede contnbwr a mejorar el n|veI'

' econdmico en la trama urbana ‘consoli-
dada

1. LAS AREAS INDUSTRIALES EN EL

HECHO URBANO

© . Un anal_nsus primario sobre la. localizacion de
las AREAS INDUSTRIALES, seria aquel que -
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entre aquellas AREAS INDUSTRIALES locali-

' zadas en el |nter|or de Ia trama de |as que se

segln su- -origen historico en:
de la ciudad antlgua

' antlgua por proceso de urbanizacion, pro-

XX, en donde la higienizacion y mejora de
la calidad de vida en la ciudad, se propug-
naba a través de las denominadas Ieyes
de Ensanche.

industrial se localiza en areas especificas de uso

~industrial, sin contacto directo con el uso resi-

-\ dencial, dentro de un proceso de urbanizacion

posterior al primer tercio del siglo XX, donde la
metodologia urbanistica introdujo ‘el concepto
de zonificacion, lo que ha dado lugar a:

. — Zonas periféricas de uso industrial (Poli-

'~ gonos Industriales). -

— " Industria aislada para actividades que por
su caracter molesto, nocivo, insalubre y.
peligroso son incompatibles con la vivien-.

" da y, sobre todo, con otras mdustrlas Es

" igualmente el caso de la actlwdad indus-

trial ligada, en su: proceso al medio na-

" tural (mlnerla explotacion forestal, etc.).

La promecién’y: desarrollo de estas localiza-
C|ones en los momentos actuales, es una con-

_secuencia u objétivo de la Planificacion en su

_‘vertiente, tanto urbanistica como economlca-

social y ello en los niveles territorial y urbano.

La Planlflcacmn urbana, lnstrumento de de-
sarrollo de la. Ordenamon Urbana tiene como
fundamento, en el caso que nos: ocupa, el es-
tudio y proyecto pormenorizado de las zonas de

~ asentamiento industrial, con todos los servicios

precisos para el mismo, dando lugar a lo que
se denomina POLIGONO INDUSTRIAL o mas
modernamente PARQUE INDUSTRIAL; -con-
cepto. que conlleva una mayor. atencion a los

problemas medio-ambientales.
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atlende asu S|tuaC|on respecto a Ia trama ur-
bana consohdada ‘Eneste sentido, drstlngunmos_“

En ambas sﬁuacnones' se plantean algunos ony
matlces dlferenCIadores Asi en el interior dela -
: trama urbana la actividad mdustrlal se. Iocallza

— Nicleo central respondlendo a la posmlon‘ ) "

o 'Areas de Ensanche agregadas a Ia C|udad.."

" pio de finales de siglo XIX y principios del .

En el exterior de la trama urbana la-actividad

Por razones evidentes de incompatibilidad
con el uso residencial, es l6gico pensar-que la
Planificacion tan sélo. prevera esos POLIGONOS
INDUSTRIALES o PARQUES INDUSTRIALES
en zonas de uso exclusivo y localizados, tanto
periféricamente al casco urbano, como en zo-
nas claramente exteriores al perimetro urbano.

‘Surge de este modo una determinada con-

. centracion: de industrias, en una cierta.superfi-
- cie de terreno -especialmente dedicada a su

asentamiento. Se configura asi, lo que de for-

- ma genérica, a partir de los procesos de zoni-
~ ficacion, se han llamado Zonas Industriales.
;Pero conviene sefalar, que la prevision en la Or-
“denacion del Territorio y/o en-la Ordenacién Ur-

bana:de una determinada area o zona de uso-
industrial (3), al igual, que la sola disposicion de
un suelo mas o menos urbanizado, no signifi-
ca la creacion del .AREA INDUSTRIAL, sino

en.el primer caso, fa existencia de un soporte
“legal, y en el segundo, de un soporte fisico.

2. EL PROCESO DE PROMOCION DEL
AREA INDUSTRIAL

EI AREA INDUSTRIAL como soporte de a

actividad industrial supone un uso del suelo con
peculiares caracteristicas en su ejecucion. Es
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.

“clara y evidente la capacidad de desarrollo ur-
“bano de la actividad industrial, pero no es sufi-
ciente contar con la adecuada reserva de sue- -

lo, sino que ha de existir, ademas una viabilidad
de. la operacion. N

‘La promocién y posterlor desarrollo de un

AREA'INDUSTRIAL, no es mas, a.nuestro jui-
cio, que un Proyecto de Inversion Industrial y

como tal, el inicio del planteamiento requiere -

encontrar respuestas a un cierto numero. de
cuestiones basicas previas, como son:

A. . ¢Quién promueve?

B. ¢Para qué se promueve?
.C.I' ¢Por qué se promueve?
D. ¢Para quién.se promueve?

Estas cuestiones obligan, a su vez, a deter-
minar o a definir respectivamente: el promotor,
la finalidad, los objetivos y el mercado de esa
nueva AREA INDUSTRIAL.

Una vez obtenidas las respuestas a estas

-cuestlones es cuando estaremos en condiciones
- de procéder al desarrollo técnico, econémico y

empresarial del AREA INDUSTRIAL.

" Para ello hemos de tener presente, que es-
tas cuestiones no tienen-siempre respuesta Gni-

ca, y que ademas esta contestaciéon multiple ca-

rece de la adecuada. compatibilizacion, lo que
en gran.medida complica la creacién y desarro-
llo.de la nueva AREA INDUSTRIAL '

Anallcemos _pues, con algun detalle cada una

‘de esta cuestiones:

A. }_Q/uién' prdmueve?_

Las posibilidades de promocion se reducen a.

ser una consecuencia de la iniciativa publica, de

la privada, o una solucién mixta pablica/priva-
da: Indudablemente, contemplada la actividad -

industrial como motor de un desarrollo urbano,

" hace que sea por razones politicas la iniciativa
publica la mas prepotente en la creacién de.

AREAS INDUSTRIALES. Y .o hara desde la
Administraciéon Local,- fundamentalmente Ios

‘Ayuntamientos, o desde las propias Comunida-

des Autonomas e incluso, atin hoy en dia, a_tra-
vés. de la. intervencion del Estado. (4). -

La politica de intervencion del Estado.en ma- .

teria.de suelo industrial es uno de los instrumen-

*JUNIO 1986 -

tos de relacuon tanto econémico como espaC|a|
Es al mismo tiempo una actuacién industrial, y

'una politica regional, que condiciona la distri-
‘ bu0|on territorial de los asentamientos humanos.

Superada la politica estatal de los Polos de
Desarrollo (5) es-sustituida por la de las Gran-

des Areas de Expansion Industrial (6). En prin-

cipio, se utilizé la politica de Polos conla idea
de extender el desarrollo -a las areas mas de-
pnmldas, pero realmente fue, més bien, una

- diversificacion de los emplazamientos industria-

les, con resultados de desertizacion o fené-
menos de excesiva concentracion industrial y
demografica. Como consecuencia de ello, apo-
vandose no ya en unos puntos de ambito re-
ducido, sino en espacios mucho mas amplios,
espacios regionales completos. Al mismo tiem-
po se propugno la presencia en el Area de di-
versos sectores econdémicos y asi se proponen

y empresas tanto- agrlcolas como mdustrlales o
~ de servicios.

En 1985 la mtervencnon del Estado en la for-
macion, potenciacion'y desarrollo de las AREAS
INDUSTRIALES, se rgaliza a través de una de-

- o - 455




' APROXIMACION METODOLOGICA A LA PROMOCION Y DESARROLLO DE AREAS INDUSTRIALES

claracién de Zonas de Urgente Reindustrializa-

cion (Z. U. R.), pensadas exclusuvamente para
compensar-a las zonas ‘con industrias acogidas’

a la Ley Estatal de reconversion, que afecta fun-
 damentalmente a los sectores siderurgico, de-
_electrodomesticos y-naval. (7).

-Consolidadas las transferencias a Ias distin-

- tas. Comunidades Auténomas, son éstas, con-

juntamente con los Ayuntamientos, los auténti-
cos promotores de las AREAS INDUSTRIALES,
a través de las denominadas Sociedades. de Pro-
mocion, “con participacién o no del sector -pri-

vado.

- La iniciativa de la promocion puede estar en
el sector privado en exclusiva. Este es el caso
de la Sociedad Regional de Promocién de As-
turias 0 la' D: E. N. A. C. (Desarrollo de Nue-
vas Actividades) vasca, institucion privada, pro-
movida en 1983 por Aceriales. Incluso cabe la
posibilidad de sociedades mixtas como es el ca-
sodel P. I. C. S. A. (Poligono Industrial de Car-

tagena; S. A.) con capital tanto del Ayunta-

miento de Cartagena y Comunidad Auténoma

‘de Murcia, como de propietarios privados de
“ suelo y Cajas de Ahorro.

B. ' {Para qué se promueve?

La contestacion a esta pregunta es multiple
y depende del punto de vista del Promotor. No
obstante, como fines de caracter general pue-
den establecerse, a titulo de ejemplo los siguien-
_tets:i : P B L '
— La creaciéon de empleo

— La mdustnahzamon de una reglon 0 Cco-

" marca como |mpu|so al despegue econo-
. mico de la misma. :

—La- obtencmn de benefluos de toda in-

¢

dole.

- — La generacnon de un aumento de nlvel de

vida de la zona

= EF aprovechamlento ra0|onal de. unos re-
- cursos existentes.

— La resolumon de problemas urbanlstlcos

“ligados'a ia; degradacnon de Ia trama ur- .

bana consohdada

. ef""La atencnon de. la demanda eXIstente de

;f’_'suelo lndustrlal LA
" El desarrolic: de suelo mdustnal barato
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.En la fijacion de estos fines juega un papel

|mportante la Planificacion, tanto terntorlal co-

-‘mo urbana

C. ¢Por q-ué se promueve?

Esta cuestion pretende concretar los fines
particulares-u objetivos del-Promotor, entre los

que cabe destacar:

— La especulacion del suelo.
— Razones politicas.

— La explotacion y venta de los propios re-
Cursos.

— La legalizacién urbanistica de situaciones
industriales. anémalas existentes.

— La reduccién de costes de |mplantaC|on
’ de nuevas industrias.

El establecimiento de objetivos, supone una
clara actltud politica de contemdo basicamen-
te econémico- somal

D. gPara quién se promueve?

Desde el punto de vista del ‘Mercado la pro-
mocion puede atender tanto al ambito local co-
mo al internacional, pasando por el regional y
nacional, € incluso a todos ellos sin una dlstn-
bucién clara. .

Respecto a la actividad industrial-, la promo-
cion puede estar para albergar o posibilitar la im-
plantacion. especializada en uno o0 mas secto-
res, o para diversos sectores en general.

Por Gltimo, en base al tipo de empresa, el en-

foque del AREA INDUSTRIAL, puede atender
tanto a pequefias, como a medianas y grandes

~empresas.

Observese por tanto que obtenidas Ias res-
puestas a estas cuestiones, nos encontramos en

. condiciones de sentar las bases de' partida pa-

ra el disefio de una nueva AREA INDUSTRIAL.
Ahora bien, la variedad de respuestas nos ha-

. ce inducir,. que cada una de ellas, es un caso
“especifico, diferente.al resto y, por ello preci-
~sando de un concreto y distinto- tratamiento.

. Péro el disefio, va a quedar igualmente con-
dlclo,nado a las estrategias de desarrollo, que es-

tablezca el Promotor. De este modo,-un Ayun-.
. tamiento, como Promotor, podria plantear una
linea -estratégica  basada en-cuestiones como, -
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‘ por ejemplo

El incremento de apoyo al Goblerno de la -

Comunidad Auténoma para la- mdustna—

" lizacién de la Comarca

‘La modlflcac:lon de la Ordenaza mummpal
reguladora de la actividad industrial y. del

Medio Ambiente, de forma que potencie,

“obligue, etc. el traslado de las industrias
‘molestas, -insalubres, nocivas:y peligrosas .
" localizadas en la trama urbana consolida- . -
" da hacia el Area Industrial que se:promue-

" ve.

La'rﬁodif_icacién de tasas e impuestos mu-

‘nicipales {plusvalia, radicacién, tasa de

“equivalencia, rétulos, rebajes de acera, .
'etc ), en orden a alentar a-las empresas

- a la localizacion en Ia nueva Area Indus- '
“trial. X

; ‘La difusion de Ia potenmahdad del Muni-

- cipio y de su Comarca-para la localizacion

de actividades mdustrlales y.de SeI'VICIOS

El impulso de programas de formacioén
“empresarial, desarrollando el conocimien-
to de los empresarios en areas tecnologi-

cas de vanguardia, con el fin-de disponer

‘mano de obra de alto nivel y con gran
. cuahﬁcacuon o
Por otra parte cualquner Promotor, a Ia vista’
- de.las nuevas tendencias de las AREAS INDUS: .
TRIALES, deberé plantearse entre otras estra- -

teglas como:

La formulacién de un Plan Estrateglco de ’
Marketing adecuado para captarla-loca-
lizacion de ‘establecimientos industriales,
espemalmente Ios sntuados fuera delare-

gién.

El ofrecnmlento de zonas adecuadas y di-.
- ferenciadas para la Pequefia y Mediana

- Empresa de las Grandes Empresas

Facilitar el disefio tipo de edificio ‘indus- -
- trial y la potenciacion de la construccion
«llave en mano» de la planta mdustrlal

La posibilidad de disponer de edlflClOS in- -

dustriales. en alquiler..

El establecnmlento de zonas o servicios co-‘j

munes, especialmente para el uso de los

s Mmismos por las Pequefias y-Medianas Em-

presas en aras al abaratamiento de sus
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costés de implantacién. Estas zonas o ser-

‘ViCiOS podrian ser,. por ejemplo:

— Servncnos |nformat|cos

§ = Servnmos de asesoramlento en dlrec-
~ cioén empresarial.

_.~'—'_".SerVIC|os de «staffy - empresarial:

" contabilidad, nominas, personal, ofi-
cina técnica, etc.

— Servicios de seguridad. - R

" La obtencnon de mcentlvos oﬁcnales como .

pueden ser:
-— Calificacion del Munleteno de Indus-

- tria 'y Energia como zona de locali-

zacion preferente.
— Subvenciones a la instalacion de los
-+ establecimientos.industriales a nivel
estatal, auténomo y local.: ‘
— Ventajas y desgravaciones f|scales a
" . nivel estatal 'y local.
'— Establecimiento de transportes pu-
. blicos.

El estabIeCImlento de una «zona franca»

como aliciente para que se |mplanten em-

_presas exportadoras.
La implantacién de entradas de ferroca—

rril con acceso directo a parcelas de gran
industria y de apartadero general para uso

- de las Pequefias y Medianas Empresas..

— La realizacion de un buen disefio técnico -
" del Area Industnal -

El establecumlento de fases de construc-
cién de acuerdo con la demanda.

La potenciacion de la estructura docente

o . ) 457 .
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"y la.reconversién de la-mano de“obra pa- . -

. ..ra las mdustnas a establecerse en eI Area
- Industrlal

. En ningun caso las reIacnones expuestas han
de :considerarse como-cerradas y lo Ioglco es

-‘pensar que -cada Promotor agudice su ingenio

e imaginacion con el fin de hacer atrayente su
__ AREA INDUSTRIAL .

‘ ~3 LA FORMULACION DEL PROYECTO
: DE AREA INDUSTRIAL (8)

AI |gual que cualqwer otro Proyecto de Inver-
sion Industrial,.una vez sentada la voluntad de
‘promocién de un AREA- INDUSTRIAL, previa-
“mente debe formularse. el correspondlente Es-
tudlo de vnablhdad

‘No es nuestro objetivo eI desarrollar eI con-

tenido de un Estudio de este. tipo, no obstan-‘

te, el alcance minimo del mismo deberia hacer
. referenc:a entre otros aspectos alos sngmen-
‘tes. - :

A. Estudio de las expectativas
empresariales’ a nivel -regional

Se pretende la cuantlflcaC|on de la demanda '
potencial, que absorberia la nueva ‘Area Indus-

- trial, e mdlrectamente el d:mensnonamuento de
‘la misma. :

B.. Formulaclon de lineas estrateglcas

Su desarrollo va a depender de la flgura del

' ".Promotor del Area Industnal

C Disefio prevno-d_el Area Ir‘ldust’rial

No se trata de efectuar ni tan siquiera un An-

. teproyecto de la ordenacion del Area Industrial, -

- ‘pero_si se precisa tener una idea de la filosofia,

que presidira el futuro Proyecto, que permita

evaluar someramente la implantacion a realizar.

" Légicamente en esta fase debena tenerse un co-
nocnmlento de: ' ’ ,

— Laestructura dimensional de la industria
- existente y de sus perspectivas futuras

— Las espectativas empresariales por activi- ,

dades mdustrlales

| .= La propla dlspombllldad de suelo existen-
te. ; o
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— Las neceS|dades de espacio en relacion al
tipo de actividad y/o tamafio de la indus-
tria, segun ratios establecidos al respec-
to y que hacen referencia a criterios de

“densidad, zomfncacnon usos pormenoriza-

dos, parcelacnon servicios, etc

D.: Valoracmn de la inversién a reallzar en'

el Area Industnal Estlmacmn
prellmmar -

En la e;ecucnon ‘de este anal15|s juega un pa-
pel- importante la experiencia adquirida en' ac-

. tuaciones similares. A titulo onentatlvo 'y con

datos para 1985, pueden considerarse unos cos-

- tes de urbanizacién de 800 ptas/m2 brutos y
~de. 150 ptas/ m2 bruto y 200 ptas/ m2 neto.

. 'E.. Planlfucacmn de la ejecuclon del Area

Industrlal

- Este estudio debe contemplar los tramites y
contenidos legales de toda indole, entre los que

‘destacan aspectos- urbanisticos, precisos para
la creacién del Area Industrial.

F. EvaIuacuon Fmanclera ,
Fljada la vanracnon de la inversion y estable-

~cida la planificacion y consecuentemente la pro-

gramacion de las acciones encaminadas para la

- ejecucion del AREA INDUSTRIAL, estamos en
. condiciones de afrontar el estudio de aspectos

como el establecimiento de los componentes ‘dél
flujo de caja neto, la hipotesis de venta, las in-
versiones (activos fijos, gastos previos de pro-
duccion, . activos' corrientes, ‘etc.), gastos de

‘explotacion, amortizacion de activos fijos, ingre-

sos, impuestos, financiacion, analisis de sensi-

“bilidad, etc.

G. Evaluacién econémico-social desde el
-punto de vista de la ciudad y de la
comarca '

En egte' aspecto mas revelante de las estra-
tegias seguidas por la Administracion y que en
muchos de los casos constituye el factor deci-
sorio de la realizacion o no del Area Industrial.

En el desarrollo de los aspectos mencionados

no debe olvidarse,. que los. estudios no solo
abarcan un ambito-sélo focal, sino que normal-
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e E

mente deben reallzarse desde ia perspectlva su- -

_pra reglonal

‘4 "EL- DIMENSIONA_MIENTO DEL AREA

INDUSTRIAL

Si lmportante es la viabilidad del ‘AREA IN—'

L DUSTRIAL no lo es menos su dimensionamien-

"to. La traduccién del numero de poblacion . -
activa industrial en superficie de terreno del .

complejo industrial es uno de los criterios: que

" pueden elegirse para determlnar cual es la su-

perf|C|e necesana

-Son dlversas las metodologlas aI uso, pero
nos inclinamos por el proceso recogldo en Ias
cuatro etapas- siguientes:

1. Determinacién de las caractenst/cas pre-
" dominantes de las industrias existentes,

fundamentalmente en orden al nimero -

- de empleados y superficie bruta ocupa-
‘da por las instalaciones industriales y sus

servicios. El objetivo es la obtencion de

la densidad actual industrial.

2. Fijacién de los futuros médulos o estén-
dares previsibles, en base a estudios de
" Economia Urbana de rango.superior al ni-

,vel local. Se pretende con ello obtener las -

densidades futuras previsibles.
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3. Seleccion del suelo adecuado para usos
" industriales después de efectuar el ana-
- lisis de los existentes y de los que poten-

"cialmente son posnbles con sus carac-.

Vterlstlcas propias’ de adecuamon en el
" conjunto de la figura de planificacion en
- laqueha de apoyarse el Area Industrial.

4. Delimitacién de las Areas Industriales,
-aplicando sobre los suelos propios para
uso industrial, los médulos o estandares
seleccionados, lo que permitira sefalar
las dimensiones adecuadas de tal forma

que absorban en su conjunto las necesi-,

dades de suelo para |mp|antaC|on mdus-
trial. . .

Veamos con algun detalle cada una de estas

etapas:

4 4(.‘1 Determi‘naciéin de la densidad actual

El objetivo es la obtencién de'ﬁuha apreciacion
cuantitativa genérica, calculando la superficie

bruta ocupada por el area o areas industriales -

existentes, dato a considerar como divisor del
namero total de empleados igualmente existen-
tes. Este indice es aplicable al caso de peque-

fios nacleos én donde el numero de industrias

es reducido. -
Si por el contrario el grado de |ndustnaI|—
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decir; se procede de igual modo, pero calculan-
~do los indices por Divisiones, Agrupaciones y

.el Instituto Nacional de Estadnstlca

clasmcar las mdustrlas en: - -

pleados/Ha neta.” . . .

+— Industria extensiva con menos de 100 em-

pleados/ Ha. neta.

' Pudiénidose. emplear. la clave de. Industr/a'_,
‘ intermedia para las comprendldas entre 50 y
100 empleados/ Ha. neta.

Por. el.-nimero de obreros es frecuente Ia cIa—

' S|f|cac10n en:

C— Gran Industria o Industria pesada con
“mas de 500 obreros y superﬁc:e ocupada
‘de mas de 8. 000 m2.

S Mediana_-Industria de 50 a 500 obreros y
. superf|C|e ocupada entre 3.000 m? vy
~+8.000 m2. : :
— Pequenia Industr/a con menos de 50 obre-
~ - ros y superficie ocupada de-hasta 3.000 m2.

- — -Industria Artesana con menos de5 obre-

. ros. . :
En esta ‘clasific’:acién 'a.I iguél-hue; en el desa-

- rrollo del-contenido.de la exposicion-se excluye

.a ‘los establemm:entos o plantas industriales de
gran tamafio 6 de caracteristicas. especiales. Es
.-el-caso.de mdustnas como.altos hornos, refien-

rias, pIantas petroqmmlcas fabricas de automo- .

viles, etc., que con requenmnentos superﬁcna-
les de mas de 100.000 m? para su mstalac.on
constltuyen de por si un- Area Industrlal

o4, 2 Determlnacmn de Ios futuros
estandares

El proceso -de desarrollo mdustrlal .es una-con-

_ secuencia de€' la evolucnon de la. economia urba-

na:de dmbito reglonal en el que los Estudios
. de Mercado juegan un papel .imprescindible, y
en donde no sélo deben contemplarse las ten-
" dencias preV|S|bIes del mercado, sino también

la evolucién tecnologica de las industrias.por su '

{l

zacioén es elevado es necesario obtener las.
~ densidades. por Agrupaciones de Industria. Es

Grupos que se contiene en la Clasificacion. de .
~ Actividades Economlcas gue tiene establecida

. La obtencion de estos indices- permlte indi-
rectamente tener una referencia cuantltatlva al

'— Industria Intensiva con mas de 100 em-'

‘incidencia en los futuros esténdares de densu-
" dades brutas. : :

Evidentemente el proceso puede contemplar-
se de forma global o a traves de las’ agrupacno-
nes de actividades., .- Co

~ En la determinacion- de las densndades futu-A
ras el contraste.de casos analogos puede ser

“orientador en’ tanto se. manejen comunidades
- con base socio-econémica. comparable

A partlr de estas cuestlones estamos en.con-

*dlctones de fijar: dos precisiones: .

—' El porcentaje previsible del nimero. de em-
pleados dentro del total industrial, que co-.
rresponde a cada conjunto de. agrupacm—

' nes.

.— E estandard medio de empleados/Ha

bruta, que va a corresponder en el futu-

" .ro a la vista de la posible evolucién eco-

“némica y tecnolégica a cada grupo de in-
dustrias afines.

Realmente conocidos Ios datos anteriormen-
te enunciados como una referencia o compa-
racion, se nos plantea la necesidad de asumir

una metodologia de estudio de la poblacién ac-
~tiva y su evolucion. De este modo dlstlngulmos

las siguientes etapas:

1.2 Determinar la relacion entre la poblacion
activa, que debe emplear la industria y-
la cantidad de poblacién total y su dis- |
tribucién en_diferentes sectores. (9).

-+2.° " Determinar la relacion de poblacién ac-

-~ .- tiva, que se generarad en los servicios,
que conlleva la |mplantaC|on del AREA
INDUSTRIAL.. o )

-3.° Determmar la capamdad de atraccuon
- que comporta la nueva AREA INDUS-
TRIAL. Indudablemente esto requeriria
- la reallza0|on de .estudios. estadisticos
- para ver las tendencias de los empresa-
~ rios y, sobre todo, estudios de merca--
do’ sobre la capamdad de.atraccion de
Ia zona.

4.° Influenma de Ias tecmcas de automocion
en los procesos industriales y, por tan-
to, en la reduccion de mano de obra.

5o Anélisis de Ia tendencia de la arquitec-
. tura de la planta industrial en lo referen-
» te al edIfICIO industrial de una-planta o
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. de plantas multiples. :
6.°  Anélisis de la tendencia de la mano de

obra en razon a los movimientos migra-

_"torios, paro, incidencia de Ia mano de
obra femenina, etc.

A partir de-estos estudios pueden obtenerse

las densidades citadas, en el .conocimiento de

- que la tendencia actual de las AREAS INDUS-
TRIALES, es disminuir fa ocupacion de las insta-

laciones de la planta industrial,: creando zonas

verdes entre los distintos espacios y dejando es- -

pacio para futuras ampllacmnes de cada fabri-

_ca, para sus aparcamientos y-para las vias de

enlace y comunicacion entre éllas.
No obstante y a titulo orientativo, pueden se-

falarse las siguientes relaciones, Gtiles para el

predimensionado de AREAS INDUSTRIALES
‘Necesidades totales de terreno para €l conjun-

A -to de Areas Industriales: 4,8 Ha/1.000 hab.

Este indice puede descomponerse en:

. Necesidades de suelo para mdustrla hgera
0,8 Ha/1.000 hab. :

Necesidades de suelo para industria pesa-
da: 4, Ha/1 .000 hab

Por otra parte, las densidades referidas a la

mano de obra con caracter orientativo pueden
cifrarse en:

. Gran Industria: 50 empl / Ha. con tendencna a
20 empl. /Ha.

Mediana y Pequeiia Industria: 150-175 empl /Ha.
con tendencia a“70 empl.

La distribucién espacial orientativa de Ia activi--
: dad industrial en un mumcnp|o podna responder
~a los indices S|gwentes

Pequefia Industria ........ eiie.. 15%
Mediana Industria . ............... 22 %
Gran Industria ........... e, 3%

Estos indices serian de aplicacion en un mode-

lo ideal a una superficie de 4ambito municipal de

AREAS INDUSTRIALES, equivalentes a un mi-

nimo de 125 Ha. y un maximo de 250 Ha.

En cualquier. caso, los datos obtenidos en el
proceso de cuantificacion de necesidades de suelo

_ deben incrementarse con una reserva para un cre-

cimiento de 25 afios.
‘Siempre desde una perspectlva orlentatlva pue-

de formularse una densidad media inicial dentro

JUNIO 1986
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“de la mdustna manufacturera a Ia wsta de Ia Si-.

tuacién economlca y tecnologlca actual de 50 em-

‘pleados/Ha., si bien con -posibilidades de alcan-

zar una densidad fmal de 75-empleados/Ha. (10).

Cifiéndonos a los requenmlentos espacialesde -
la planta-industrial una vez ordenada el AREA IN-
- DUSTRIAL, se estiman unas ocupaciones de te-
_rrenos de este orden

Implantacién - Implantacion -

Uso inicial  final
- Area. éubierta 20 % 45 % .
Area descubierta: - 50 % 15 %
Aparcamientos 10 % 15 %
20 %

S 25 9%

" Estos datos deben ser tenidos en cuenta con

" dos factores de correcion en sentido opuesto:
. — Los turnos de trabajo: Una factoria traba- .

jando en tres turnos supone para algunos
.efectos triplicar la densidad.

- — La proporcioén gue:-dentro de empleados'

supone la relacion statf/operarios que en

- la-actualidad es de 1 a 3 con tendencia a

- . aumentar el staff. Tengase en cuenta que
ooun empleado staff requiere menor espa-
“ cio, ello supone, tamblen un aumento en

’ dens:dad

Con estas -ocupaciones y partlendo de una,

densndad equivalente a 75 empleados/Ha.,

~puede estimar. que. cada empleo reqmere

;.'Superf|C|e cubierta .. .......... 28.m2
Superficie. descublerta (expansmn PR
. incl.) 62 m?
Aparcamiento (1/2 plaza) 3 15 m?
»f, Vlas Y SeI’VICIOS ....... e ; e 29 m?
TotaI e L. 134 m?
e vqu”e; sajp'anaﬁan- 10000 mt _
TSR 134 m2/empl,

=75 je‘mplve'ados'/ Ha.

y una ocupacion planta/Ha. bruta de:
.75’ erripleados/Ha. x 28 m?/empleado =

.='2.100 m?, -es decir, algo mas del 20 por 100 .
de la superficie bruta, coincidente con ios da—' .

tos antenormente expuestos
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4.3. Seleccién del suelo adecuado para
" usos industriales

_ Es‘una de Ia’s.cuestlones més dificiles de de-
terminar para la creacién de una AREA INDUS-
TRIAL porque deben darse gran nimero de-
consideraciones, no S|empre presentes conjun-

; tamente

Por ello partiendo de un terreno llano .o de

_ /pendlente inferior al 5 por 100 capaz de ser. ni-
- velado sin gastos excesivos, se requiere al me-

nos, efectuar el analisis y estudios de las si-
guientes cuestiones:

— Estudio de accesos (carreteras, ferrocarn-
_les, puertos maritimos o fluviales, aero-
" puertos, etc.).

- — - Estudio sobre las pos1b|I|dades de obten-
.cién o traida de aguas.

— Estudio sobre las p031b|hdades de estabie-
cer redes de desaglie, tanto de aguas plu-
.vuales como de aguas fecales y resudua-
les industriales.

~ — Estudio sobre la calidad del terreno: para
- establecer un sistema viario y cimentacio-
“nes de edificios industriales.
— - Estudio de las. posibles acometidas de
energia eléctrica en alta'y baja tension.

— Estudio sobre las posibilidades de tener
- otras fuentes: de energla (petroleo gas
carbén, etc) .

_ Estudio de las condiciones ecologlcas
" (vientos dominantes, pluwometr_la tempe- -
raturas, hUmejdades, etc). o
— Estudio y evaluacion del impacto ambien-
 tal, tanto al medio amblente natural co-

' 'mo al social.

—  Estudio de compatlbllldad con ‘otros usos
proximos.

— Estudio de la pOSIbIlldad de implantacién
. . de zonas verdes de aislamiento.

Aunque no son caracterlstlcas intrinsecas del
suelo industrial-y mas corresponden al area o

" ‘entorno del mismo, debera tenerse en cuenta

|gualmente

— Estudlo de expectatlvas empresanales a
mvel reg|ona| :

— Estudlo sobre las bosmllldades de atrac—
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=

‘ci6n de mano de obra yv calidad de la mis-

“ma, “asi ‘como del lmpacto sobre eI em-
pleo.:

— _Estudio sobre Ias posubllldades de estable-

- ter zonas comercuales Y servucnos COITIU-'

nes para el Area Industnal

4, 4 Dehmltacnon de Ias Areas Industnales ’

. La determlnamon de Ia superf|C|e de terreno
‘necesana para la creacion de las Areas Indus-
triales; plantea el problema del desconocimiento
" a priori de la demanda real: De ahi la formula-

cién de los estudios recogidos en las etapas pre--
vias y la consecucion de unos determinados:

~ indices de densidad. Pero, téngase en cuenta
cémo los. cﬂados |nd|ces hacen referencia al em-
j‘pIeo por lo que una de las primeras cuestiones
.. a considerar es la-relacion que hay entre la po-
blacién activa, que debe emplear la industria y

R L la cantidad de poblacuén activa,que quedara

empIeada por los servicios, que.se generen co-

" mo consecuencia de la creaCIon de Ias AREAS"

INDUSTRIALES

COnSecuentemente en orden a determinar la

amplltud de las AREAS INDUSTRIALES de un

mumcupuo se requiere obtener:
— Poblaclon total.estlmada en el Plan

— Poblacion activa industrial prevista para el

plazo de vigencia del Plan. '

Si bien cada municipio compo.rta‘ unas carac-
‘teristica propias, puede cifrarse la poblacion ac-

tiva en el 40 por 100 de la poblacién, total, y que
aquella.corresponde un 35 por 100 al sector se-
cundario. Considerando que parte de este alti-
Mo porcentaje no requiere zonas espeCIflcas de
~'uso industrial por tratarse de actividades que se
desarrollan en otras zonas basmamente compa-
tibles con vivienda, en principio podremos es-
tablecer, que de un 25 por 100 a un 30.por 100
de la poblacion activa demanda suelo industrial,
lo que equivale aI 10 6 12 por 100 de Ia pobla—
cion total. ‘
. Por tanto a nlyel mummplo tendr‘emos una
-aproximacioén del suelo industrial necesario, de-
biendo entonces establecer la cuantificacion de

la superf|C|e de AREAS INDUSTRIALES en fun-

cion de su localizacion, respecto al interior o ex-
terior de Ia trama urbana consolldada
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- Para la distribuciéon habra que considerar, a

la vista de la poblacién industrial ya existente,
la conveniencia de su reduccion, estabilizaciéon
0 aumento, en cada una de las situaciones o lo-
calizaciones, exammando las tendencias y la

- conveniencia de no afectar en los cambios al

equilibrio socio-econémico de las comunidades,

. asi como las posibles modlflcamones en infraes-
tructuras y’ servicios. : :

~ A la vista de lo expuesto fijados el namero

B de empleos en la industria, habra de aplicar y
como divisor el estandard o médulo de de.

dad medio, o bien efectuando el desglose av
total de empleos en las.diferentes agrupaciones

' -estabIecndas en el municipio, apllcar a cada una
de ellas el estandard futuro previo. ‘

El resultado serd que sobre la seleccién de
suelos habra que proceder a unos dimensiona-
mientos, que permitan absorber en el conjun-
to, el nimero de Has. necesarias, que hemos
obtenido al verificar la dwns:on

"N.° de empleados _ N ©°
Empleados/Ha. N.' de Has.

~ bien globaImente 0 por operaciones sucesuvas

cuando se opera por agrupaciones.

En la determinacién de las situaciones o lo-
calizaciones habra que tener presente la influen- .
cia del tamafio del AREA INDUSTRIAL, que co-

-mo minimo deberd alcanzar una superficie de

2 Ha. Es conveniente disponer de AREAS IN-
DUSTRIALES de varios tamafios (por ejemplo

4, 10, 20 y 40 Ha.), que dependeran del tipo de

trama urbana y de los. condncronamlentos eco-

némicos de Ia industria.

lgualmente queremos llamar la atencién so-

_bre el hecho de que la densidad de empleo en

las industrias varia seguin el tipo de las mismas

'y de la cantidad 'de terreno que se necesﬂe en
funcién de la mezcla de acttvndades que se ha-

ga en su AREA INDUSTRIAL, asi como..tam-
bién de que las empresas que se instalen se
apoyen en capital o en trabajo.

La metodologia expuesta es de aplicacion a
AREAS INDUSTRIALES genéricas. Los casos
especificos, como son los PARQUES TECNO--
LOGICOS, precnsan de unos condicionamientos
y tratamiento de su ordenacién distintos.

F
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NOTAS -~

{2} En los ultimos tlempos el proceso de concentra-

cién en ciudades se desarrolla en muchos casos sm el es-

tlmulo dela industrializacién.

sidad y concentracion relativa, caractenzando cada area

y generando relaciones entre estas areasen el conjunto
de la ciudad. :

La zomﬂcacnon encierra una doble vertlente analmca

Yy proposmva " Analitica en cuanto que pone en evrdenua
" una dwersndad tipologica, del tejido urbano, y propositi- .
" va en la medida que tanto las Normas como Las Ordenan-
' zas, que lleva aparejadas, son el reflejo del modelo de

ocupacion terntonal que preconlza el Plan que la:con-

. tiene.

@) La i'ntervé‘ncién del Estado en todds sus niveles '

'puede establecerse también de forma indirecta en pro- . .
mociones privadas-acogidas a determinados beneficios ‘-

" fiscales, subvenciones, etc., que:acompafia la declara-:

i6n.de Zona de Preferente Locahzacmn industrial y mas
recientemente Zona de Urgente Bemdustnalnzacnon

(5) Rod[iguezs_émc’hez de Alva, Alfonso: El suelo co-

" mo factor de localizacién industrial. Ministerio de Obras -

Pablicas y Urbanismo. Centro de Estudios y Ordenacion

Territorial y Medio Ambiente. Madrid 1980.-

. (6) Fiomero‘ Raul: Las Grandes Areas de Expansion
Industrlal ‘en Boletin-de' Estudios Territoriales n.° 6
CEOTMA. Mlnlsterlo de Obras Publlcas y Urbanlsmo Di-

, CIembre de 1982.°

- {7). La declaracion de Zona de Urgente Relndustnah-.
zacion se basa enla- Ley de reconversién y la reindus-

trlahzamon en la que se establece la facultad del Gobier-
no estatal ‘para llevarla a cabo, previo acuerdo con la

- correspondiente Comunidad Auténoma, en aquellas areas.

que resulten espemalmente afectadas por-la crisis de sec-
tores en reconversion. Esta declaracion supone la aph-

.*eacion:de una serie de medidas de-apoyo a la inversion

|ndustnal que se realice én un ambito geograflco bien

como implantacién de nuevas.empresas 0 con amplia--
. cion ; de las ya existentes, pero que conlleva siempre una’ .
creacion o incremento neto de puestos de trabajo, parte~'
de los cuales se deberan cubrir,con la recolocacnon de . -
los trabajadores excedentes de los planes de reconversion de - - .

los sectores de aceros especiales, naval y electrodomés-

. ticos (linea blanca), incluidos en los respectivos Fondos

de Promocion de Empleo. (vid. ‘Elisa Gonzalez Iribarren:

" Qué-es la Z.,U. R. del Nerwon? El Correo Espanol El

Pueblo Vasco 1-9- 85). ,
(8) ~ Como visiéon general-del contenldo del apartado ,

| "recomendamos la‘lectura del Capltulo Urbanismo tndus-
“trial’ contenldo en HEREDIA, Rafael: Arquntectura y Ur -

banismo Industrial. Servicio:de Publicaciones E. T.'S.In-
genieros‘lnd_UStriaIes. Madrid 1981, asi como de forma

EERY

., (1) Como mtroduccnén al tema- recomendamos 1a lec-
. tura "de: Eduardo Gutiérrez Benito: La Revolucion Indus-
© trial (1750 1850). Editorial Akal Madnd 1984,

{3) Obsérvese, por tanto,-como la zonlflcamon yatra-
" vés de Planificacién va a establecer ‘los usos, su inten-

‘més concreta, la’Conferencia pronuriciada por dicho:

" _autor en el Colegio de I: 1. de Vigo en julio de 1984 y pu-

blicada en la' Revista DYNA n..
de 1985 respectnvamente

" {9)" "Se parte. del ‘conocimiento de. la evolumon de la

°by 6 de mayo Y junio

‘poblacioén, requmendose un minimo de 1.000 habltantes

para la apariciéon de un AREA INDUSTRIAL. Para que
el uso industrial no cause perturbaciones se recomienda
a efectos de esta metodologia, que el-nacleo urbano no
supere los* 300.000 habltantes

“(10)- - La-Ha. referida-en el indice se entiende bruta, -
es decu incluyendo los servicios comunes' del Area in-

\ ‘dustrla[ 'tales‘ como red viaria, edificios comunes, etc.

:Ramon Losada Rodrlguez

Arqmtecto especnalldad Es-
tructuras, por la Escuela Técni-®
ca Superior de Arquitectura de .
Sevilla en 1969. -Doctor ‘Arqui-
. tecto por la Escuela. Técnica
Superior de Arquitectos de Ma- -
.-drid. en 1979. Diplomado en
" .Técnico Urbanista por el Insti-
. tuto de Estudios de la Adminis-

"¢ tracidon-Local en 1980. De 1974

a 1980 Encargado de Curso en
- la Escuela Superior de Ingenie-
" ros_Industriales de Bilbao. ‘De
1980 a 1984 Catedratlco Interino de Construcciones Indus-
triales. Desde 1984 Profesor Titular de-la Universidad del Pais

i f‘w—w—vi

Vasco del Area de Conommnentos de Ingenlerla de la Cons- -
' rucmon

vFern‘andb ‘ Vi'adero‘ _Ruedé

Ingeniero ‘Industrial, especia-
" lidad Mecénica, por la Escuela
Superior de Ingemeros» Indus-
triales de Bilbao en 1980 Doc-
" tor Ingeniero Industrial por la
misma Escuela.en 1984. .Ha si-
" do Visiting Scholar en la Uni-
versidad de: California en Los
Angeles- (UCLA), trabajando en
la Sintesis Optima de Sistemas
Estructurales. El curso académi-
co 1981-82 se incorpora como
. profesor ayudante a la Catedra
de Estructuras de la E S.I.1. de Bilbao; a partir de octubre
de 1984 profesor titular contratado de Construcciones In-
dusmales impartiendo la asignatura. de «Ingenieria de Sis-
temas Urbanos» y «Disefio y Construccion.de Cimientos.
Su aplicacion a la actividad industrial.

REVISTA DE-OBRAS -PUBLICAS -




