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Resumen

En un entorno global, para reforzar la competitividad de las empresas es necesario adoptar politicas de desarrollo
de infraestructuras logisticas y de poligonos industriales. Sin embargo, a pesar del impacto econdmico y social
que generan estos poligonos industriales, su adecuada promocién y gestion no se ha destacado, especialmente
en Espafia. En este contexto, este articulo profundiza en las causas que conducen a una deficiente promocién y
gestion de los poligonos industriales, proponiendo lineas de actuacion su mejora. Para ilustrar esta problematica
general, se analiza la promocidn y gestion de los poligonos industriales en la Eurorregion Galicia-Norte de Portugal
(provincia de Pontevedra en Espafa y la zona de Minho-Lima en el distrito portugués de Viana do Castelo). Si bien
el estudio de campo se centra en el ambito fronterizo de la Eurorregion Galicia-Norte de Portugal, las conclusiones

y recomendaciones del estudio son perfectamente extrapolables al resto de Espafia y Portugal.
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1. Introduccion

En un entorno econdémico global, cada vez
mas sectores productivos se ven sometidos a
la competencia de las economias emergentes
y a la amenaza de la deslocalizacion. Afrontar
con vision estratégica esta realidad requiere la
adopcion de medidas integradas con objeto de
facilitar las actividades desarrolladas, no sdlo para
las empresas ya ubicadas en un drea geografica
sino, también, para las potenciales empresas que
pudieran contemplar esta ubicacion en el futuro.
En este contexto, para reforzar la competitividad
de las empresas existentes y potenciales es
necesaria la adopcion de politicas de desarrollo de
infraestructuras logisticas y poligonos industriales*
(CHRISTOPHER; TOWILL, 2002; KEARNEY, 2009).

*Con el concepto de poligono industrial o parque industrial, realmente,
se pueden englobar cuatro grandes categorias: los parques cientificos o
tecnoldgicos, los parques especializados, los parques multifuncionales (los mas
habituales) y los logisticos. En este articulo se haré referencia indistintamente
a todos ellos con el término general de poligonos industriales.

Ahora bien, para que estos poligonos industriales
puedan materializarse es necesario que entren en
escena, al menos, dos entes: el promotor y el gestor.

Asi, se entiende por “promotor” toda aquella
empresa, organizacion o institucion que promueve
una actuacion urbanistica (con la presentacion
de un plan urbanistico o aceptando la ejecucion
del mismo) asumiendo frente a la Administracion
Urbanistica la realizacion del plan, previo
cumplimiento de las obligaciones de urbanizacion,
cesion y, en su caso, equidistribucion (Cooperacion,
Compensacion,...). El Plan Urbanistico es la norma
que rige todas las actuaciones, sometiéndose a ¢l
tanto los entes privados como los publicos. Estos
planes urbanisticos se articulan con los Planes
Generales de Ordenacion Urbana (PGOU).

Existe la posibilidad (aunque raramente
empleada) de que se elaboren PGOU conjuntos, o
Planes Comarcales que afecten a varios municipios.

*Universidad de Vigo, Vigo, Espanha
Recebido 27/09/2009; Aceito 02/12/2010
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Como lamentablemente no siempre existe un PGOU
operativo, se hadesarrollado este planeamiento
aplicando el concepto del proyecto sectorial (con
incidencia  “supramunicipal” que pueden ser
desarrollados por iniciativa publica o privada, con
autorizacion autondmica).

Por otro lado, el gestor de poligonos industriales
es una entidad publica, privada o mixta que
planifica una serie de actividades para lograr, tanto
un funcionamiento adecuado de las infraestructuras
existentes, como para la creacién y mantenimiento
de servicios necesarios para las empresas. El mejor
momento para decidir la forma juridica de la entidad
gestora de un poligono es durante la fase de disefio
y planeamiento dado que se podrian definir los
servicios para los compradores de suelo, asi como
sus responsabilidades. A posteriori, es dificil crearla
salvo que exista la unanimidad de los propietarios
de las parcelas.

No obstante, la conservacion basica de
los  poligonos industriales  corresponde a
los ayuntamientos (excepto en el caso de
urbanizaciones privadas), si bien limitada por ley a
ciertas obras basicas (Cuadro 1), la modalidad de
gestion exclusiva del ayuntamiento es muy habitual
en los poligonos activos.La legislacion contempla
dos alternativas de gestion complementarias a la
del ayuntamiento: la entidad de conservacion y la
comunidad de propietarios.

En este escenario, surge como dinamizador en
la gestion de los poligonos y de las ZIEs (Zonas de
Industrializacion Espontdnea que por sus deficiencias
no pueden considerarse poligonos), las asociaciones
de empresarios, actuando como mediadores entre

las administraciones y las empresas, promoviendo,
asimismo, la puesta en marcha de mejoras de
infraestructuras y servicios. En lo Cuadro 1, se
presentan las principales ventajas e inconvenientes
de cada una de las figuras comentadas.

A pesar del impacto economico y social que
generan los poligonos industriales (en Galicia
dan cabida, al menos, a mas de 3.400 empresas y
mas de 60.000 trabajadores; (FEGAPE, 2008)), la
promocion y la gestion de los poligonos en Espafia
no es especialmente positiva. Asi, en un estudio
de Mora (2006) se muestra que mas del 50% de
los poligonos carecen de la red minima contra
incendios, que el 20% carecen de alumbrado
publico y que solo el 1% dispone de servicio de
guarderia, existiendo, incluso, poligonos con calles
sin asfaltar y sin servicio de agua.

Mas aun, en este mismo estudio se muestra que
el 75% de los poligonos espafioles no contaban
con una entidad especifica para realizar la gestion
de los poligonos industriales (mas alla de los
ayuntamientos), llegando al 88% en los poligonos
de la Comunidad Valenciana (la segunda comunidad
en suelo industrial, tras Andalucia).

2. Objetivos y metodologia del estudio

En este contexto, este articulo profundiza en las
causas que conducen a una deficiente promocién y
gestion de los poligonos industriales, proponiendo
lineas de actuacion para mejorar la situacién actual.
Para ilustrar esta problematica general, se analiza la
situacion en la promocion y gestién de poligonos
en la Eurorregion Galicia-Norte de Portugal, mas

Cuadro 1. Ventajas e inconvenientes de los diferentes agentes que participan en la gestion de los poligonos (Adaptado de Mora

(2006) y FEPEVAL, (2006)).

Ventajas

Inconvenientes

Ayuntamiento

de energia eléctrica y jardineria)

® Obligacion legal de mantenimiento de infraestructuras
y servicios minimos (obras de vialidad, saneamiento,
alcantarillado, suministro de agua potable, suministro

e Cierta dejadez en sus responsabilidades
e ;Recursos insuficientes? (al menos, asi lo denuncian los
ayuntamientos)

de los no asociados)
® Via de apremio para el cobro de cuotas
® Implicacion del Ayuntamiento en la gestion

Entidad de
conservacion

® Obligacion de asociarse a priori (evita efecto “parasito”

® Integra a los propietarios y no a los empresarios
® Limitacion en la prestacion de servicios

® Incapacidad para presentarse a subvenciones

e Elevados costes (en ocasiones duplicados)

e Evitan la tutela del Ayuntamiento
® Cobro de cuotas

® Menores tasas municipales

® Explotacion de zonas comunes

Comunidad de
propietarios

® Falta de personalidad juridica

® Incapacidad para presentarse a subvenciones

® Integra a los propietarios y no a los empresarios
e Sj privado, Ayuntamiento no entra

® Limitacion en la prestacion de servicios

L, (usuarios) y proactividad
Asociacion de yp

empresarios . o
P ® Entidad sin animo de lucro

® Acceso a subvenciones

e Caracter voluntario: convencimiento de los asociados

e Libertad para la prestacion y desarrollo de servicios

e Cardacter voluntario: problemas de asociacién y financiacion

® Posible choque de competencias con otras entidades de
caracter sectorial

e Limitaciones en las relaciones con la Administracion
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concretamente centrada en el area de Pontevedra
(Espana) y 1a zona de Minho-Lima (distrito de Viana
do Castelo en Portugal).

Este trabajo es fruto de un estudio realizado por
los autores para la Confederacion de Empresarios
de Pontevedra (CEP) en el que se ha realizado una
profunda revisién bibliografica sobre la promocion
y gestion de los poligonos industriales a nivel
de Espafa y Portugal; dicha revision ha servido,
no sélo para fundamentar las recomendaciones
que se proponen sino, también, para realizar el
disefio de los cuestionarios/guiones empleados en
la posterior etapa del estudio de campo (que ha
servido para enriquecer, complementar y matizar
estas recomendaciones).

Enla etapa del estudio de campo se ha intentado
captar, de primera mano, las necesidades y las
opiniones de los diferentes colectivos relacionados o
afectados por la promocién y gestion de poligonos
industriales. Para ello, se ha dividido esta fase en
tres andlisis complementarios, tal como se puede
observar en la Tabla 1.

En este articulo se comentaran especialmente los
aspectos cuantitativos valorados por las empresas
pontevedresas, si bien, se ilustrard en aspectos
especificos con datos proporcionados por los otros
colectivos estudiados. En este contexto, si bien, el
estudio de campo se centra en el dmbito fronterizo
de la Eurorregion Galicia-Norte de Portugal, las
conclusiones y recomendaciones del estudio son
extrapolables al resto de Espafia.

3. Resultados del estudio de campo

Gracias a la informacion recabada de las
fuentes bibliograficas revisadas (GARCiA—CEBR]AN;
MUNOZ, 2009) y a las entrevistas realizadas ha
sido posible caracterizar, comparativamente, las

Tabla 1. Ficha técnica del estudio de campo.

principales variables relacionadas con la promocién
y la gestion de los poligonos en Pontevedra y Norte
de Portugal, las cuales se sintetizan en lo Cuadro 2.

Tras esta etapa de caracterizacion previa de
la situacion de partida, se ha profundizado en el
analisis de las respuestas de las empresas ubicadas
en los poligonos industriales de Pontevedra. Asi, en
primer lugar, se ha preguntado a las empresas por
los motivos que les han llevado a elegir su ubicacion
actual.

En la Figura 1 se muestran los resultados
obtenidos en los cinco motivos mas importantes.
Como puede observarse en el grafico, el principal
motivo por el que las empresas se ubican en los
poligonos es la disponibilidad de espacio (ademas,
es el motivo mas citado tanto en primer lugar como
en segundo y tercer lugar, mencionado por el 76%
de las empresas), siendo el segundo motivo, por
orden de importancia, el precio. Complementando
estos dos motivos, la aparicién de una oportunidad
interesante en relacion con espacio adecuado a
buen precio. Otros dos factores importantes son la
cercania del poligono a los clientes mas importantes
de la empresa y las buenas comunicaciones del
poligono.

De forma similar a la pregunta anterior, en
este apartado se ha preguntado a las empresas por
los principales inconvenientes que presentaba la
ubicacion actual. En la Figura 2 se muestran los
resultados obtenidos en los cinco motivos mas
importantes. Asi, se observa que el precio elevado es
el principal inconveniente citado por las empresas,
seguido de las comunicaciones deficientes del
poligono. La falta de espacio, demasiado justo o
sin posibilidad de crecer en el futuro ocupa el tercer
lugar. Completan este resumen de los 5 principales
inconvenientes la falta de ayuda para implantarse o
la distancia excesiva a los clientes.

Empresas ubicadas
en los 30 poligonos
industriales de

Empresas espariolas
ubicadas en la zona
limitrofe del Norte de

Entidades relacionadas con la promocion y gestion de
poligonos industriales en Pontevedra y Norte de Portugal

Pontevedra Portugal
559 22 empresas ® 12 Asociaciones de Empresarios en poligonos industriales
i i i0 i de Pontevedra;
Universo (fuente SABI 2007) (estlm:amon propias a . )
partir SABI 2007) ® Promotores, gestores y otras entidades relacionadas.
s Entrevistas personales .
Técnica , Entrevistas personales con . . .
y envios postales con . . ® Entrevistas personales con cuestionario estructurado.
empleada cuestionario estructurado

cuestionario estructurado

Cuestionarios

0,
validos 51 (9,1290)

4 (18,18%)

® 8 Asociaciones de Empresarios de Poligonos (67%);

® 3 promotores de suelo industrial (los 2 principales de
Pontevedra y el principal del Norte de Portugal);

® FEGAPE (Federacion Gallega de Poligonos Empresariales) y
® 1 asesor inmobiliario de suelo industrial en Galicia.
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En otro aspecto, se valoro la situacion logistica
del poligono en cuatro aspectos: los accesos por
carreteras de alta capacidad, la proximidad a

aeropuertos, terminales de carga de ferrocarril
y puertos, tanto a nivel de interés o importancia
para su negocio como a nivel de satisfaccion con

Cuadro 2. Comparativa de la situacion de la promocion y gestion de poligonos industriales en Pontevedra y el Norte de Portugal

(elaboracion pro

pia).

Pontevedra

Zona del Norte de Portugal estudiada

30 poligonos industriales con casi 12 millones de m?;
ademas, se podrian afiadir parte de los 6,6 millones de m?
que proporcionan los puertos de interés general de Vigo,

22 pequefios poligonos industriales con una superficie
que ronda los 4,8 millones de m? (a la superficie anterior

medida, las instituciones privadas (2%).

Poligonos , . , podria afiadirse parte de la superficie del puerto de Viana
g Marin y Vilagarcia.
Industriales en . . . do Castelo).
. ) Son innumerables las empresas que estan ubicadas en .
funcionamiento R . . Son también numerosas (aunque a menor escala que en
ZIEs (Zonas de Industrializacion esponténea repartidas por . .
S . . o Pontevedra) las empresas que estan ubicadas en ZIEs
toda la provincia, producto de una deficiente planificacion . . . L e
- motivadas por una deficiente planificacion urbanistica.
urbanistica).
Mayoritariamente las Camaras Municipales (60% del suelo
Preferentemente de caracter publico, esto es, Consorcio de | industrial disponible), pero con una importante presencia
Promotores la Zona Franca de Vigo o CZFV (30% del suelo industrial | del capital privado a través de las propias asociaciones
de poligonos disponible), los ayuntamientos (30%), el gobierno de | empresariales (33%; por ejemplo, la sociedad Parquelnvest,
existentes Espafia (21%), la Xunta de Galicia (17%); en menor | participada directamente por la AEP (Associagdo

Empresarial de Portugal); 7% otras instituciones mixtas
(publicas y privadas).

Gestores de

El modelo mas habitual (en el 79% de los casos) es
la gestion Unica del ayuntamiento (infraestructuras y
servicios basicos que obliga la ley); entidad urbanistica

Mayoritaria la gestion exclusiva de los ayuntamientos

Pontevedra y ayuntamientos) y entidades privadas.

1i . . S 63%); el rest tidad ivad jemplo, 1
poligonos de conservacion (7%); comunidad de propietarios (7%); (63%); el resto entidades privadas (por ejemplo, la ya
existentes . , . comentada Parquelnvest).

el porcentaje restante (7% de los poligonos activos) es
realizado por otros entes publicos.
Previsio 2 i ? 20 mill 2, j . . e

revision 9 nuevos pofigonos con mas de O,WTI ones de m ,Juntzo 15 millones de m? repartidos en 4 plataformas logisticas y
de nuevos con la creacion de un parque tecnoldgico con 350.000 m?; . . . . ~

; . 6 parques industriales; horizonte estimado afio 2011.
poligonos horizonte 2016.
19 de los nuevos poligonos (65%) promovidos por la Xunta
Promotores .. . . . -
en los nuevos de Galicia; 5 poligonos promovidos por el CZFV (17,24%); | Se mantiene el reparto preferente municipal, con una
Poligonos el 17,249% restante, otras entidades publicas (diputacion de | importante presencia privada.

Referencias

Entre los 120 y los 160 €/m* en los nuevos poligonos
(en otras areas de Galicia no de Pontevedra, entre 12 y

Entre Tos 30 y los 100 €/m?* dependiendo de la zona.

de precios ;
P 80 €/m? en los nuevos poligonos).
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O Primer motivo

O Segundo motivo M Tercer motivo

Figura 1. Principales motivos para ubicarse en el poligono

actual.

O Primer inconveniente
E Tercer inconveniente

O Segundo inconveniente

Figura 2. Principales inconvenientes encontrados para

ubicarse en el poligono actual.
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la situacion de su poligono. En los resultados
obtenidos, se puede observar que para las empresas
entrevistadas los aspectos mas importantes son los
accesos por carreteras de alta capacidad (4,5 en una
escala 1-5 de Lykert), seguidos de la proximidad
a puertos y aeropuertos (ambos con valoracion
de 3), mientras que la proximidad a terminales de
ferrocarril tiene para las empresas una importancia
secundaria (2,25).

En esta misma linea, en cuanto a la satisfaccion
con la situacion del poligono, se observa que en la
localizacidn, respecto a los accesos por carretera, las
empresas estan razonablemente satisfechas (3,58).
La satisfaccion también es bastante alta para la
cercania a aeropuertos con una nota de 3,52, sin
embargo, las notas caen por debajo del tres para los
otros dos aspectos (proximidad a puerto con 2,8 y
terminal de ferrocarril con 2,25).

Con esta misma tipologia de analisis
(importancia y satisfaccion) pero centrado ahora
en las infraestructuras internas del poligono, se
puede observar (Figura 3) que las infraestructuras
a las cuales las empresas dan mds importancia
son, por este orden, las telecomunicaciones, el
suministro eléctrico, la existencia de aparcamientos,
el suministro de agua, el disefio de los viales, la
sefializacion de los accesos, el estado de los viales
y la iluminacion del poligono. Como también se
observa en el grafico 3, el nivel de satisfaccion es
bajo (en relacion con la importancia otorgada),
especialmente en aspectos como los aparcamientos,
el estado de los viales y las telecomunicaciones. En
este ultimo apartado, son muy frecuentes las quejas
de empresas que todavia no disponen siquiera de
ADSL, lo cual dificulta en gran medida su trabajo

Telecomunicaciones

5,00 .
Gas Electricidad
4,007 e,
Depuradora B
3,00 Aparcamiento
S
2,39 4
2,47 ,‘ 5%’90
>\w 1'\%0

Cierre &
perimetral 22" 6/

'3‘47:: A
Bocas de /

incendio

39%>  Disefio
viales

Sefalizacion
accesos

Sefializacion 3,82
interna

Estado
viales

Tluminacion

diario. Asimismo, otro aspecto a destacar es que
en todos los aspectos preguntados, la satisfaccion
media se encuentra por debajo de la importancia.

Continuando con el raciocinio, ahora enfocado
a nivel de servicios, se observa que los aspectosmas
importantes para las empresas (Figura 3) son
la vigilancia del poligono, recogida de residuos
industriales, limpieza y recogida de residuos
solidos urbanos, atencidn sanitaria, respuesta ante
emergencias (incluso los incendios), transporte de
viajeros, servicios de restauracion y existencia de
guarderias. De nuevo, se observa un bajo nivel de
satisfaccion con casi todos los servicios mostrados,
moviéndose en valores alrededor de 2, quedando
de manifiesto que para vigilancia, transporte de
viajeros y guarderia el nivel de satisfaccion es
especialmente bajo. En este apartado de servicios
también la satisfaccion se encuentra por debajo del
interés mostrado.

De forma global, sélo un 31% de las empresas
entrevistadas muestra su satisfaccion Con la
cobertura de sus necesidades con las infraestructuras
de su poligono, el dato mds negativo es en el caso
de la prestacion de servicios, ya que hasta un 73%
de los encuestados muestra su insatisfacciéon con el
desarrollo actual de estos servicios en su poligono.

Direccionando el andlisis hacia los promotores
de los poligonos activos en Pontevedra, se resalta
su baja valoracion por parte de las empresas
(2,92), siendo sus principales quejas la carencia
de infraestructuras y servicios en el momento de
instalarse en las parcelas (que incluso se mantienen
en la actualidad) y la lentitud en los tramites
administrativos.

X i Vigilancia
Videoconferencia 5,00 Recogida residuos industriales

Parking Limpieza y recogida RSU

A7 Atencion
%~ sanitaria
367

Hoteles

" % ,.c— Emergencias

Zonas _—2% ‘ 2 \.\155\ Transporte
verdes 294// ; \.;“ Vviajeros
Edif / ! '/ Restauracion
multiusos X
Control de Guarderia

acceso

Gasolinera

Bancos

| ------ Interés

=== Satisfaccion

Figura 3. Valoraciones de las infraestructuras (izquierda) y servicios (derecha) del poligono.
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Cuadro 3. Recomendaciones para la mejora de la promocion y gestion de los poligonos industriales (elaboracion propia).

Promocién de nuevos poligonos

Cada poligono industrial deberia tener, al menos, una superficie de 500.000 m? para poder rentabilizar las inversiones en sus infraestructuras y servicios.

Deberian recogerse medidas contra la especulacion, contra el “feismo” y las dedicadas a la integracion del poligono en el entorno y la proteccion
medioambiental.

En relacion con todo las medidas anteriores deberian establecerse mecanismos de control para identificar incumplimiento de lo pactado, no sélo por
las empresas sino, también, por parte de promotores/concesionarias (incluyendo, mecanismos de resolucion o sancion).

Es conveniente simultanear los procesos de urbanizacion y comercializacion.

No solo es recomendable que el promotor pregunte a las empresas que adquieren las parcelas sus necesidades especiales sino, también, que contraste
el nivel de satisfaccion de la empresa con su cumplimiento, previamente al inicio de la actividad.

Deberia mejorarse la “transparencia” en el establecimiento del precio del m? de cara a proporcionar una mayor confianza de los compradores y
evitar situaciones especulativas.

Deberia reservarse espacio en los nuevos poligonos para empresas locales (especialmente si estdn en ZIEs), o bien, establecer criterios de preferencia
para las mismas.

En tiempos de crisis como los actuales, seria necesario el establecimiento de férmulas de pago y financiacion flexibles, contemplando todas las
alternativas (compra y alquiler —con opcion de compra o no-).

Deberian establecerse sistemas de investigacion en las administraciones, provinciales, autondmicas y nacionales que permitan establecer las
posibilidades competitivas de los poligonos en comparacion con otras alternativas geograficas.

Es necesario dimensionar, de acuerdo con la demanda, tanto el tamafio de las parcelas y de las naves como la disposicion de las mismas (por ejemplo
en Pontevedra, naves independientes preparadas logisticamente con una superficie entre 500 y 1.000 m?).

Se deberian estandarizar los procesos de planificacion, desarrollo y comercializacion de las parcelas y, en particular, en lo relativo a la calidad de las
infraestructuras y servicios, (siguiendo el ejemplo de la norma de calidad de Parquelnvest en Portugal o la propuesta de CEPE en Esparia), de tal
forma que se pueda auditar y certificar la calidad de cada poligono (otro argumento comercial para salir al exterior).

Gestion de nuevos poligonos

Deberia establecerse entidades de conservacion para la gestion de los poligonos (facilita la involucracion del ayuntamiento desde el inicio de su
actividad); ademas, deberia establecerse claramente (deseablemente, desde el momento del planeamiento del poligono) una estimacion de los costes
de gestion, asi como la forma de financiar el ente gestor.

Seria recomendable la vinculacion del promotor en la gestion, de modo que se “aprendiera” de los errores y se mejoraran posteriores promociones;
una alternativa para esta vinculacion es el mantenimiento de la titularidad de alguna(s) parcela(s).

Deberia potenciarse la creacion de asociaciones de empresarios a la gestion de los poligonos (los nuevos y los existentes), dado que tienen mayor
capacidad de presion ante los organismos publicos para conseguir mejoras y, ademds, pueden desarrollar servicios comunes (con o sin subvenciones),
tales como formacion, vigilancia, gestion de residuos, transporte, guarderia, TICs, energia, combustible, asesoramiento juridico y financiero,...

Las asociaciones de empresarios no tendrian por qué agrupar Unicamente a las empresas de un poligono, sino que podrian agrupar a empresas de
poligonos proximos con problematicas similares.

En el proceso de transferencia del promotor a la entidad de gestion, deberian establecerse mecanismos de coordinacion entre promotor, ayuntamiento,
entidad de gestion y empresarios para agilizar la puesta en marcha de la gestion (por ejemplo, en el propio documento de desarrollo del poligono);
asi, seria necesario sistematizar esta coordinacion entre todos los agentes implicados, mas alla de las “sintonias” personales o politicas.

Seria deseable que existiese algun tipo de coordinacion entre gestores de diferentes poligonos orientada a intercambiar experiencias e identificar
“buenas practicas” de gestion, en linea, con las sefialadas por CEPE y FEGAPE.

Para optimizar los recursos dedicados a la gestion, incluso podrian estudiarse soluciones donde una entidad se encargase de gestionar o asesorar a
varios poligonos (modelo de Parquelnvest, por ejemplo).

Deberian intensificarse los esfuerzos para mejorar la vocacion de la gestion de los poligonos hacia las empresas usuarias, trabajadores y sociedad.
Asi, desarrollos de normas 1SO 9000 o 1SO 14000 en los poligonos podrian facilitar este enfoque.

Gestion de poligonos existentes

En base a los comentarios de las empresas usuarias, se deberia mejorar la gestion de infraestructuras y servicios tales como suministro eléctrico,
limpieza y recogida de residuos, vigilancia, viales, telecomunicaciones, iluminacion, bocas de incendio, recogida de residuos industriales, guarderia,
restauracion, transporte publico (puede abarcar mas de un municipio) y mantenimiento de las zonas verdes.

Seria conveniente constituir entidades de conservacion o comunidades de propietarios en los poligonos que no dispongan de ellas. No obstante,
dado que éstas no se pueden crear a posteriori (salvo unanimidad de los propietarios), seria deseable que se realizasen modificaciones en la
legislacion vigente, obligando a constituirse dichas entidades y haciendo obligatoria (o “incentivando”) la pertenencia a las mismas.

Seria necesaria una mayor involucracion de los ayuntamientos en la gestion, realizando labores de concienciacion con los mismos; ademas, en
el caso de que las acciones anteriores no diesen resultado y los ayuntamientos incumpliesen sus obligaciones sistematicamente (incluyendo las
financieras), seria deseable que hubiese mecanismos de penalizacion, si bien, eso requeriria cambios en la legislacion actual.

Deberian penalizarse los problemas derivados de una deficiente prestacion de servicios por parte de las empresas concesionarias (suministro eléctrico,
gas, agua, comunicaciones,...).

Se deberian penalizar las “malas practicas” de las empresas usuarias o de terceros, que perjudican al buen desarrollo de la actividad dentro del
poligono (parking abusivo, basura, ruido,...), a través de ordenanzas municipales, 1o que requiere de nuevo una sensibilidad del ayuntamiento por
los problemas del poligono.

Los problemas en los poligonos activos deberian servir para corregir deficiencias de disefio en los nuevos poligonos (“aprender de los errores”), lo
que demandaria foros entre promotores, gestores y asociaciones de empresarios en los que se comentasen y buscasen soluciones a estos problemas.

Zonas de Industrializacion Espontaneas

(Z1Es)

Administraciones y empresas (con el apoyo de las asociaciones empresariales) deberian tomar, coordinada y rapidamente, acciones para planificar
el traslado o la conversion de las ZIEs (“no mirar para otro lado”); la decision de cudl es la opcion mas adecuada dependiente de la normativa
urbanistica de la zona, la posibilidad de crear las infraestructuras adecuadas, la disponibilidad de espacio, el impacto medioambiental de las
empresas ubicadas en ellas, etc.

En aquellos ZIEs que no puedan ser reconvertidas en poligonos, las empresas deberian contar para el calculo global de demanda de suelo para
facilitar su migracion.

Dado que la reconversion de una ZIE en poligono industrial suele ser complejo, deberia potencializarse la coordinacion entre todas las partes
(empresas, asociaciones de empresarios, ayuntamientos —en ocasiones mas de uno-, gobiernos autondmicos, etc.). Una opcién interesante es la de
tratar de ordenar estas ZIEs mediante la elaboracién de un Plan Parcial.

Serfa interesante la creacion de ayudas transitorias para facilitar esta conversion (o incluso la migracion a otra ubicacion).

Dado que muchas de estas ZIEs afectan a varios ayuntamientos simultaneamente (con concesionarias de servicios como agua, transporte o recogida
de basuras diferentes) seria necesaria una mayor coordinacion supramunicipal que podria resolverse, en muchos casos, mediante la creacion de entes
coordinadores como las Areas Metropolitanas.
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Paralelamente, por un lado la valoracion del
ayuntamiento como entidad gestora es de 2,35,
la cual es bastante inferior a la obtenida por las
otras entidades de gestion (3,58). Y por otro, es
curioso que el 27% de las empresas desconozca el
papel de las entidades de gestion de su poligono,
considerando que las mismas dan una respuesta
adecuada a sus necesidades, solo el 18% de las
empresas conocen su existencia.

El 57% de las empresas considera que existe o
ha existido practicas especulativas en la concesion
y asignacion de las parcelas de los poligonos (s6lo
un 12% opina que no han existido o existen estas
practicas). Asimismo, una amplia mayoria de las
empresas (el 80%) cree que se debe luchar contra el
“feismo” y la falta de integraciéon medioambiental
de los poligonos en el entorno. No obstante,
entre las empresas que creen en la necesidad de
luchar contra el “feismo” el 68% lo haria de
forma obligatoria, por un 17% que considera estas
medidas como voluntarias.

En cuanto a las necesidades futuras, casi el
40% de las empresas analizadas no puede crecer
en su ubicacion actual y mas del 30% necesitaria
hacerlo. En esta linea, aproximadamente el 50% de
las empresas manifiesta la falta de suelo industrial
en la provincia, sin embargo, solo el 12% de los
entrevistados considera que exista falta de suelo
industrial en el Norte de Portugal.

La zona fronteriza del Norte de Portugal se rige
como alternativa para las empresas que buscan
suelo industrial en el marco geografico del noroeste
peninsular. Esta zona portuguesa, dotada de una
base empresarial tradicionalmente débil, ha ido
creciendo en los ultimos afos gracias, entre otros
aspectos, a la implantacion de empresas, tanto
de origen gallego como de otros dmbitos, que
buscaban ubicarse en el area de influencia de Vigo
con un beneficio afladido de un diferencial positivo
en el coste de la mano de obra.

Asi, de modo ilustrativo, los principales motivos
de las 4 empresas analizadas (empresas ubicadas
inicialmente en Pontevedra que, posteriormente,
han trasladado/ampliado sus instalaciones a
Portugal) para implantar sus naves en el Norte de
Portugal coinciden con los motivos comentados por
las empresas de los poligonos pontevedreses, esto,
es el binomio espacio disponible a precio asequible;
otros aspectos sefialados son tanto la cercania a
clientes y al puerto de Vigo, como el bajo coste de
la mano de obra.

En cuanto a las dificultades que se encontraron
para la implantacion, existen diferencias respecto
a las empresas ubicadas en Pontevedra. En el

Norte de Portugal se destacan la dificultad en los
tramites (incluso para acceder a subvenciones), la
inexistencia de recursos humanos cualificados y
las malas infraestructuras (en algunos casos, su
inexistencia).

4. Conclusiones y recomendaciones

La escasez de suelo industrial, en condiciones
adecuadas en la provincia de Pontevedra, es
una deficiencia estructural crénica que se ha
intensificado en los ultimos afios. Esto ha provocado
tres efectos negativos: el aumento del precio del
suelo industrial, la proliferacion de empresas
en ubicaciones inadecuadas (ZIEs) y la falta de
atractivo de la provincia para nuevas inversiones
empresariales.

Uno de los principales motivos de esta situacion
ha sido la deficiente planificacion adoptada
histéricamente en materia de desarrollo de suelo
industrial, que no siempre ha respondido a las
necesidades economicas de las empresas ni a las
posibilidades de empleo de las zonas donde se
ubican (politica de poligonos pequefios repartidos
por toda la geografia autondmica) y cuya
responsabilidad ha recaido en diferentes entes no
coordinados, especialmente, de caracter publico.

En esta linea, los poligonos activos de
Pontevedra han estado, tradicionalmente, mal
dotados a nivel de infraestructuras y servicios Yy,
en algunos casos, mal conectados logisticamente
(@ juicio de sus wusuarios)) mermando la
competitividad de las empresas, principalmente
aquellas ubicadas en ZIEs, las cuales, en muchos
casos, no poseen licencias provisionales de
actividad, lo que impide o dificulta el acceso a
subvenciones, ayudas o lineas de financiacion, e
incentiva también, una creciente presion social
por el incumplimiento de nuevas normativas,
mayoritariamente medioambientales.

Asimismo, uno de los puntos clave que ha
dificultado la promocién de poligonos industriales,
ha sido y es, la cantidad de municipios de la
provincia que no cuentan con PGOUs aprobados
(s6lo el 3,2% de los ayuntamientos de la provincia
de Pontevedra tienen PGOUs aprobados); ademds,
el proceso de desarrollo de un PGOU es complejo
y largo, ayudado por el tradicional “minifundismo”
del suelo gallego. Posiblemente, estos retrasos o
trabas expliquen la escasa aportacion de la iniciativa
privada en la promocién de poligonos.

Para agilizar el desarrollo, en los nuevos
poligonos se ha intensificado el uso de Proyectos



Garcia-Arca, J. et al.

194
La promocion y gestion ... en la Eurorregion Galicia-Norte de Portugal. Producéo, v. 21, n. 3, p. 456-465, jul./set. 2011 PROE \ﬂ

Sectoriales (muy utiles cuando no existe PGOUs en
los ayuntamientos); sorprendentemente, el empleo
de los Proyectos Sectoriales estaba juridicamente
disponible desde el afio 1996, si bien, sélo en los
ultimos afos se ha extendido su uso.

Por otro lado, aun asumiendo que la
identificacion de necesidades de suelo industrial es
un proceso complejo, raramente, se ha contado con
la vision de las propias empresas, pudiendo estar este
calculo de necesidades distorsionado por el efecto
de las ZIEs, la anotacion de una misma empresa
en varios concursos (con objeto de asegurar su
ubicacion en cualquier nuevo poligono) o porque
estos datos no son actualizados frecuentemente
(por ejemplo, la crisis actual provoca retrasos en
algunas inversiones).

Incluso en la planificaciéon de los nuevos
poligonos (liderada desde la iniciativa publica)
todavia persisten algunos problemas, tanto con
sus infraestructuras y servicios, como con la escasa
adopcion de medidas para convertir/trasladar las
ZIEs; mas aun, un problema afiadido es la lentitud
en disponer de esos nuevos poligonos (s6lo 7 nuevos
poligonos, 36%, estara disponible antes de 2 afios).

No obstante, esta planificacion futura permite
vislumbrar oportunidades para nuevas inversiones (las
necesidades futuras de suelo industrial en la provincia
se estiman en un rango de 14-19 millones de m?
frente a los 20 millones de m? programados (Vence,
2007)), siempre y cuando, el precio del suelo sea
competitivo (sin especulacion) y el poligono esté
bien comunicado e integrado en el entorno.

En otro sentido, los poligonos existentes cuentan
con una gestion casi exclusivamente municipal, este
modelo, con el que las empresas estan claramente
insatisfechas, se produce porque ni en la legislacion
urbanistica ni en los proyectos de desarrollo de los
poligonos se considerd otro modelo de gestién.
Los problemas con los ayuntamientos en poligonos
nuevos o activos arrancan desde el mismo proceso
de transferencia del promotor, dado que no se ha
cuidado especialmente esta coordinacion entre
las diferentes entes participantes. En general y
desde la perspectiva de las empresas usuarias,
los poligonos no sélo arrancan con una serie de
problemas en sus infraestructuras y servicios, sino,
en muchos casos, estos problemas persisten en el
tiempo (especialmente, si la gestion es exclusiva del
ayuntamiento). Por otro lado, las ZIEs tienen que
ser replanteadas, ya sea porque las empresas las
abandonen y se trasladen a poligonos industriales,
o bien porque estas ZIEs se reconviertan en
verdaderos poligonos.

La disponibilidad de suelo industrial a precios
competitivos en el Norte de Portugal junto con
las mejoras de sus infraestructuras logisticas con
Galicia y el atractivo de su coste de mano de obra,
constituyen una amenaza real de deslocalizacion
de las empresas gallegas hacia el Norte de Portugal
(GARCIA-ARCA; PRADO-PRADO, 2007). No obstante,
esta disponibilidad de m? en Portugal también deberia
ser contemplada como una oportunidad de atraer
nuevas inversiones a la Eurorregion que redunde en
oportunidades de negocio. En Portugal, a diferencia
de Galicia y Espafa si han sabido profesionalizar y
no ser totalmente dependiente del ente publico para
la promocion y gestion de poligonos, desarrollando
entidades (como Parquelnvest) que crean sociedades
para gestionar cada poligono y a las que cede el
“know-how” necesario para hacerlo correctamente
(incluyendo el desarrollo de nuevos servicios
adaptados a las necesidades empresariales e, incluso,
compartiendo recursos entre poligonos).

A modo de conclusiones los autores proporcionan
una serie de recomendaciones fruto, no sélo de
la revision bibliografica sino, especialmente, del
contraste de opinionesy reflexiones con los diferentes
colectivos analizados y que son extrapolables al
ambito de la peninsula ibérica.

Asi, en la promocion de nuevos poligonos, los
gobiernos autondmicos deberian desarrollar un
“mapa de demanda” de suelo industrial para un
periodo determinado y con una visién geografica
amplia que incluya no solo la demanda de nuevas
empresas sino, también, las necesidades de suelo
para las ampliaciones de empresas ya existentes,
incluyendo el traslado de empresas ubicadas en
ZIEs. Esta identificacion de la demanda deberia
realizarse conjuntamente entre las administraciones
(autonomicas y locales) y las empresas o sectores
de la zona, a través de las correspondientes
asociaciones empresariales.

En este contexto, areas, comunidades y paises
limitrofes no deberian contemplarse solo como
zonas competidoras sino, para algunos sectores
e industrias, complementarias (RAVELO, 2002;
ULGADO, 1996). Esto deberia suponerlapotenciacion
de la coordinacién entre administraciones y
empresas sistematizando, por ejemplo, foros donde
se compartan problemas y soluciones relacionadas
con la promocion y gestion de los poligonos. Con
todo ello, se lograria que la creacion de poligonos se
pudiera realizar con antelacion suficiente, de modo
que existiese siempre un cierto excedente de suelo,
procurando que sea “el suelo el que espere por las
empresas y no al contrario”; evidentemente, esta
anticipacion deberia extenderse a la disponibilidad
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de infraestructuras logisticas que comunican al
poligono industrial.

Ademads, los datos de demanda deberian
actualizarse periodicamente, siendo recomendable
que existiese un unico registro de demanda de m?
demandados por las empresas a nivel autondmico
(para evitar duplicidades). Es evidente que la
seleccién de las zonas donde crear los poligonos
y su superficie deberia basarse, fundamentalmente,
en criterios de demanda empresarial, con minimas
condiciones del entorno (mano de obra cualificada,
desarrollo de servicios para las empresas y
los trabajadores,..) y buenas comunicaciones
logisticas. Histéricamente en Pontevedra y en el
Norte de Portugal los criterios de ubicacion no han
sido suficientemente objetivos con lo que no se ha
respondido a las necesidades empresariales.

Por otro lado, el desarrollo de un nuevo poligono
industrial deberia partir de los PGOUs (una forma
de involucrar a los ayuntamientos en su gestion),
por lo que deberia acelerase el proceso de desarrollo
de estos PGOUs, dotando de mayores recursos a los
ayuntamientos y con una perspectiva coordinada
entre ayuntamientos limitrofes. La alternativa de
los Proyectos Sectoriales se ha mostrado como
una herramienta eficaz para el desarrollo de suelo
industrial en una situacion de escasez de suelo
industrial y de ausencia habitual de PGOUs, si bien,
presenta el inconveniente de haberse realizado sin
la necesaria coordinacion con los ayuntamientos
afectados (responsables o co-responsables de la
posterior gestion del poligono).

Asimismo, previamente a la comercializacion,
deberia establecerse un compromiso de ejecucion
de infraestructuras logisticas, infraestructuras
y servicios del poligono por parte del promotor
(con plazo y presupuesto); de hecho, a todas las
administraciones y entes privados se les deberia
exigir, mayor rigor y seriedad en los plazos
de ejecucion de los poligonos. De este modo,
previamente a la wurbanizacion del poligono
industrial, se podria realizar una estimacion fiable
y realista del coste del m? de suelo urbanizado en el
poligono (para evitar sorpresas de financiacion a las
empresas cuando paguen sus parcelas).

Igualmente, deberian especificarse claramente:
la situacion y las dimensiones de las parcelas, los
viales, la iluminacion, el tipo de cierre perimetral,
las zonas de parking, las conexiones logisticas,
la reserva de m? para futuras ampliaciones del
poligono, la tipologia de las redes de agua,
electricidad y gas, asi como la del sistema
“contraincendios” y de telecomunicaciones, la
existencia de zonas verdes y areas de restauracion,

comercio, etc. Paralelamente, también, deberia
especificarse el tipo de entidad de gestién que
se hard cargo del mantenimiento del poligono
(preferentemente, entidades de conservacion), la
prevision de generacion de servicios una vez que
arranque la actividad en el poligono (transporte
de pasajeros, guarderia, gestion de residuos
industriales,...).

A medida que se vayan ajustando la oferta y
demanda de suelo industrial, deberia tenderse a una
cierta especializacion de los poligonos industriales
(sectoriales, tecnoldgicos,...) para racionalizar las
infraestructuras y los servicios ofertados; asi, en
los casos que exista excedente de suelo se deberian
elaborar programas de comunicacién conjuntos y
coordinados en el exterior orientados a la busqueda
de nuevas inversiones o empresas que puedan
ubicarse en la Eurorregion (si el precio final no es
atractivo, la otra alternativa es vender la calidad de
sus infraestructuras y servicios).

Finalmente, de forma mas resumida (Cuadro 3),
se recogen otras recomendaciones asociadas, no
solo a la promocion de poligonos sino, también,
a su gestion (tanto en los nuevos poligonos como
en los poligonos ya en funcionamiento). Asimismo,
se incluyen una serie de recomendaciones para
mejorar la situacion de las ZIEs.
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Promotion and management in industrial states of the
Euroregion Galicia-North of Portugal

Abstract

This paper not only makes a deep analysis of the main causes that imply problems in promotion and management
in industrial estates, but also proposes an action plan to improve the current situation. In order to illustrate these
problems, the situation of industrial estates in the Euroregion Galicia-North of Portugal (Pontevedra area in Spain
and Minho-Lima area in Viana do Castelo, Portugal) was presented. Although the study focused only on these
geographical areas (55 companies), the conclusions and recommendations could be easily extrapolated to the rest of
Spain and Portugal. Among these conclusions, the need for a better strategy to locate new industrial estates, for a
higher development of services and infrastructures, and for the adoption of suitable organizational schemes to the
maintenance of industrial estates, could be outlined.
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