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1. LA RECUPERACION DE LA DEMANDA DE SUELO INDUSTRIAL. COMPORTAMIENTO RE-~
CIENTE.

El anélisis de la demanda industrial en estos Gltinos 5 afios (exceptuan—
do a 1.989 ) hecho a partir de las peticiones de litencia de apertura
municipal, demuestra en el tiempc-uns clara progresidh o aceleracién de
la demanda toda vez que los porcentajes de incrementsd: de las peticiones,
con respecto al primer afio (1.984), se disparsan a medida que nos acerca-
mos al Gltimo aflo de la serie. Metodolégicamente habrfa que hacer una
pequefia aclaracién y es que,, si.bien la explotacién del listado de licen-
cias es un medio adecuado para’ dimensioriar en la ciudad la demanda de
nuevas instalaciones industriales (y el suelo que: implica), tiene el in-
conveniente de soslayar dos fendmenos de interés como son el n® de licen-
cias pedidas pero que son desestimadas (y dentro de éstas las que provo-
can desestimacién) y, por otro lado, el hecho de que existe un nf de li-
cencias que no corresponde a nuevas industrias sinc a la reforma o, si
cabe, ampliacién de alguna ya existente, sin representar por tanto un
aumento de suelo industrial (y, casi siempre sin peticién de licencia de
obras).

/
No obstante y a pesar de ello se puede concluir que la evolucidn es su-
ficientemente significativa de un aumento de la demanda. As{, podemos
comprobar (ver gréficos del plano 2) cémo adjudicando la base 100 para
1,984, en 1985 el porcentaje fué de 153% pasando al 300% en 1.986. En
1.987 existe un cierto"respiro" pero en 1,988 se refuerza la progresién
hasta llegar al 484%.

Entendemos que estos afios estudiados se corresponden para ei caso de Va-
lladolid con la salida de la crisis econémica y la recuperacién consigui-
ente de la demanda, que se ve indicada claramente en la demanda de la in-

versién en nuevas instalaciones y suelo, la cual precede en uno o dos
afios al empleo directo generado.

2. LA DEMANDA DE APERTURAS EN POLIGONO Y FUERA DE EL.

Metodolégicamente hemos crefido conveniente anal;zur por separado las pe-
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ticiones en los dos polfgonos con ordenacidén urbanfstica por medioc de:

Plan Parcial y, por otra parte, la demanda en el resto de suelo indus—

trial. Cabria haber hecho dentro de este filtimo grupo alguia subdivigi-
6n més, dado que en &1 se encuentran ubicaciones tan dispares como las

de implantaciones de grandes factorias y las de los enclaves informales
de pegueiia industria de diverso tipo. <

Sin embargo, dada la falta de ampliacidn de las industrias grandes én
general,de los locales en particular, tras la crisis, la demanda que he-
mos llamado "“fuera de poligono" tiene el comin denominador de pertenecer
mayoritariamente a la categoria de pequefia industria. As{, tenemos que
las industrias de méds de 5 trabajadores con respecto a las licencias alli
pedidas sélo alcanza fuera de polfgono el 6,5% y,-con respecto al porcen—
taje de licencias de apertura concedidas no llega mds allé del 11%.

Es justamente este pequefio grupo de industrias de mds de 5 trabajadores
que se localiza fuera de poligono la que busca la localizacién en tipo-
logfas de suelo como los llamados “sectores de parcelacién industrial a
pie de carretera principal", desgloséndose del: siguiente modo -én-ellos.
Tabla 1. Peticiones de aperturas.en los Sectores de parcelacién a pie

' de' carretera. ERER ' Co

Industrias de 6 a 10 empleadoB..veversssensias 26%-
Industrias de 11 a 20 empleadoB.ccesesecsscses 28%
Industrias de 21 a 50 empleadoB.cccccecssceces 40%
Industrias de 50 a 100 empleadoS.sseecsacsssss 6%

En cuanto .a la relacibén existente entre demanda“de localizacién en-sue-
lo de poligono y demanda fuera de &1, segin la divisién primeramente ee-
puesta, hay que decir que, aunque el n?® de solicitudes tiende a igualar-
se en la suma de todos los afios, con un 48% para el primero y un 52% -
para el segundo, esto puede resultar engafioso; toda vég que el porcenta-
je de suelo ocupado por la industria y el n? de trabajadorés ocupados-
es mucho mayor en el caso de la industria:de polfgono, resultando una
clara dicotomfa que se menifiesta del siguiente mado%'nediani enpréesa con
cierta exigencia de suelo - localizacién preferente en los polf{gonos;
Pequefia industria puntual, poco consumidora de-suelo; més versftil en
cuanto a localizacién de emplazamiento y menos solvente - . localizacién
fuera de poligonos. Dejamos al margenalgunas iniciativas puntuales entre
mediana y gran industria que se localizan fuera de los polfgonos por al-
guna razén especial como es el caso de Asientos Bertrand Faure S:A. que
se localizé en la carretera de Burgos ("El Berrocal").

Por otra parte los llamados sectores de parcelacién a pie de carretera
han tenido, a efectos del tipo de industria albergada, un comportamiento
_ relativamente parecido al de los poligonos propiamente dichos, Argales y
San Cristébal.

Tabla 2. Localizacién de las peticiones de apertura para industria.
1.984 / 88.
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" Afio  En polfgono Fuera de polfgono Total _% (Base 1.984)

1984 16 16 32 100 %
1985 25 24 49 \ 153 %
1986 37 59 .. 98 300 % -
1987, 51 48 ‘ 99 309 %
1988 80 75 , 155 484 %
Total 209 222 431 :

% S/Total 48 % 52 %

'3. EVOLUCION DE LA LOCALIZACION ESPACIAL DE LA DEMANDA EN GENERAL Y
FUERA DE POLfGONOS.

Analizando, con ayuda del plano n? 1, la cuota de participacién industri-
al en todo el espacio.construfdo, segin seflalaba el P.G.0,U. (datos de
1.980) existfan una serie de &reas que des collaban por su més alta den-
sidad industrial, entre ellos se encontraban las “unidades de segmenta-
cién" 3311 y 5312 analizadas en el Plan que corresponden.bdsicamente a
grandes unidades como los talleres de Renfe y al Poligono-de Argales(en
ellos se superaba el 25 de porcentaje de uso. industrial sobre la superfi-
cie construfda total. A este &rea habrfa que unir 2 apéndices que corres-
ponderfan a las industrias localizadas a lo largo de la carretera de Ma- .
drid Yy a las localizadas en el Callején de la Alcoholera (segmento 33.24).

Otra gran zona de mixima densificacién industrial cra la. ccrroqpondiente
a la parte Norte de la ciudad, al oceste del Pisuerga. Concretamente las
unidades de segmentacién 3421 y las 3424 y 2423, Destaca en panticuler

el primero de los sectores, que corresponde al "Sector de parcelacién a
pie de carretera de Burgos llegando al 30,5 % (el valor més alto de todas
las éreas de an&lisis).

La otra gran zona de localizacidn industrial era la correspondiente a

la zona Noreste t Este de la ciudad, aunque aqui no se alcanzasen valo-
res tan altos como los anteriores. Los méximos relativos 86 correspone
dfan a los segmentos 3112 con un 9 % 3212 con. el 10 %, la. 3221 con el 8,1%
¥ la 2211 con el 10 %. Estos segmentos estaban unidos sin solucién de
continuidad por otras zonas con una densidad media que oscilaba entre el
3,4 % la minima .y el 5,7 % la méxima, formando toda una gran corona cir-
cular gue ocupaba (y ocupa) el este de la ciudad, hasta unirse con los
talleres de la Renfe.

Pues bien, la parte de demanda 1ndustr1a1 fuera de poligonon durante los
Gltimos afios ha presionado en general precisamente sobre las zonas con
mayor densidad. Para analizar esta nueva variable, lo que hemos hecho es
realizar una representacién gréfica de las peticiones de demanda indus-
trial con su distribucién en el plano, siguiendo la subdivisién que pro-
porcionan los distritos postales. (ver su esquema en plano n2 2)
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Superponiendo ambos planos, densidad: industrial en 1,980 y d.manda inﬂua-
trial en 1.984-88, conseguimos reforzar las conclusiones. Efectivamente,
los méximos de demanda para el total de los 3 afios se localizan en los:
distritos 9 y 12, justamente donde se encuentra el mayor porcentaje-de.
densidad industrial(en el primer casc) y donde hay porcentajes .altos -y
medios (para el segundo), si bien el distrito 8 no muestra esta presién
de demanda, porque no contemplamos los pol{gonos Argales y San Cristébal
(que es justo la parte no considérada). Analizando la demanda en: ‘eonjun<
to serfa el distrito 8, otro 4rea de méxime demanda. coincidiendo .con las
unidades de segmentacién 3311 y 3312 (que tienen un porcentaje de use
industrial sobre lo construfdo del 25 %). Por Gltimo algunos otros encla-
ves aisledos donde aparecen densidades altas segin el Plan son las uni-
dades 3112 y 2211; la primera se corresponde también, como sé puede ver,
con otro érea con un f{ndice relativamente alto de demanda, entre el 10

y el 20:% , el distrito 11; que viene a representar a las industrias lo-
calizadas entre el Esgueve , carretera de Cabezén .(Cementerio)-y San.Pe-
dro Regalado. Es un tipo de implantacién industrial con -un: -alto:carfctér
marginal. La Gltima unidad de segmentacién con un porcentaje: atto .de den-
sidad es la 2211 que corresponde a una zora:de industrializacién tradi-
cional y obsoleta que, aunque cuenta con algunas industrias’ impontantes
va perdiendo paulatinamente peso en este uso y ganfindolo en.el uso regi-
dencial; incluso algunas de estas industrias se sabe que van a salir pro-
ximamente de este &rea pericentral de transicién de la ‘ciudad; .por:elle
no hemos detectado una presién de la demanda muy alta. EETN

El resto de zonas analizadas con respecto .a la; presién de :1a demanda tie-
nen un carécter mucho menos importante y, bien corresponden a zonas total-
mente exentas de uso industrial en 1.980, como los distritos 14; 6;1,4.y
2, o bien presentan Iindices muy bajos que oacilan entre el 2,5y el 5%
de peticiohes de licencia industrial.para les.¢inco afios, como los dis -
tritos 3 y 5 entre el 5 % y el 10.% para los diatriton 10y 7.ﬁ‘\‘

A continuacién se da una descripcién de 1a evolucién de ll demanﬂa en 2
cada uno de los. cinco afios, comentando su distribucién espacial dentro
y fuera de polfigono.

Para 1.984 lo més singular, sin duda, fué que la demanda estaba .alin con-
trafda, (s6lo aparecen 33 peticiones de licencias dentro y fuera:de po-
ligonos). Ello quiere decir que los efectos de la' crisis, reconversién,
etc, estaban presentes. Al ser las: peticioncs tan escasas es ocioso des-=
eribir su distribucién espacial al ser poco significative (no obstants. .
los distritos 9 y 13 concentran més de la mited de-las patictnnnq)

Para el afio 1.985 hay que destacar que afin aizua ln\demandn\cantruids
{s6lo aparecen 24 peticiones fuera de polfgonc .y 25.en polizonni con. un:
claro equilibrio entre dentro y. fuera. Otro especto es la.marcads: disper-
8ién de los asentamientos entre los distritos 5, .8,.9, lly 12; deaks
cando las Avenidas de Burgos y Gijén, es_decir. los "sectores" de parce-
lacién industrial informal sefialados en el plano. como Sa y Sb. . -

En el afio 1.986 se rompe el equilibrio defii demanda .y lna,ainnﬁih&ensos

fuera de poligonos se destacan sobre los de dentra (60 pc&;cionaarfue:nl
de polfgono, frente a 37 dentro). Entre. los emplazamientos fuera de po. =
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1£gono destacan tres &reas diferenciadas. La primera hace referencia nue-
vamente al distrito poatal 9, fundamentalmente la Avenida de Burgos y Gi-
jén.

La'segunda se refiere al 8, en el sur, destacando la Carretera de Madrid
y el Camino Viejo de Simancas. La tercera zona (distinta tanto morfold-
gica como socioeconémicamente de las otras des)‘ln»comppnen los distritos
11 .:y.12 sobre todo el Gltimo. Se trata de la zona este y norte y las pe-
ticiones se producen en éreas de mezcla residencial e industrial (a di-
ferencia de las otras dos éreas en las que se da una segregacién funcio-
nal) dentro de los barrios marginales o asentamientos anexos de la peri-
feria marginal, con una peor dotacién de accesos e infraestructuras. Des-
tacan en este érea los emplazamientos en el Barrio de’ las Flores y Carre-
tera de VillabAfiez (4rea A~f segilin plano)

En el afio 1.987 se da un claro equilibrio de demanda entre los asenta -

mientos dentro de poligonos (San Crigtébal fundamentalments) y fuera de

ellos, teniendo en cuenta que este equilibrio sélo hace referencis al n®
de solicitudes y no a la cantidad de suslo nuevo comprometido (51 dentro
de poligono, frente a 48 fuera). Dentro de los emplazamientos escogidos

fuera de poligono se da un neto predominio de un érua, el distrito pos -
tal 9, en las Avenidas de Gijén y Burgos.

Le sigue en importancia los distrites 11 y 12 (que, en el afio 88 se con-
solidarén y aumentard su preponderancia, desplazéndo al distrito 9.

En el afio 1.988 resalta la tendencia a la polarizacién de la demanda sol-
vente de suelo industrial en el pofgono de San CristéSbal, mientras quela
demanda menos solvente y que no puede psigar los precios de los poligonos
busca su localizacién entre el N 'y el E, en concreto en el NE,poniendo

en evidencia que los poligonos (al menos con el precio usual y con la
falta de oferta de naves construidas en venta o alquiler a precios ase-
quibles) no cubren todo el espectro de demanda. La distribucién entre
poligonos y fuera también es en el 88 equilibrada en cuanto a peticio -
nes (75 y 81).

Cabe seflalar que entre 1.984 y 1,988 las peticiones en poligonos han des-
crito casi perfectamente una progresifn geométrica con un aumento en ca-
da afio del 50 % sobre el afio anterior (16, 25, 37, 51, 81,).

Podcmea describir brevemente el peso de cada distrito postal en la pre-
8ién de la demanda medida por el nimero de licencias do apertura fuern
de poligonos solicitadas entre 1.984 y 88,

Lo més significativo es la marcadad concentracién espacial puelto Que 4
distritos de los 14 (9, 12, 11, 8) concentram es{ 81 70 % de las peticio-
nes de licencia en los § aflos, lo cual unido a que las peticiones dentro
de..los polfgonos se dan en dos de ellos (San Cristébnl 12 y Argales 8)
refusrza tal impresién de polarizacién.

Se puede abundnr diciendo que mientras en los distritos 8 y 9 se tiende
a aminorar la presién de la demanda en 1.988 en los distritos del este

© 13 y 12 la tendencia es contraria y los "puntos" méximos se ‘dan en ese
afic. La explicacién podria ser que en los distritos 8 y 9 se da utia sa -
turacién del suelo vacante ("sectores” a-pie de carretera) mientras que
en otros casos, los P.E.R.I.S. de los barrios aprobados estén dando co-



bertura para la instalacién de industrias, un.tanto marginales.,

Los restantes distritos tienen un peso en la demands de aperturas mucho
menor, que va de aquéllos casos en que la actividad industrial es pura-
mente testimonial (los 7 y 13) a aquellés otros_que hacen las funciones
de zona de transicidn entre la periferia y @l centro, o bien entre dos
zonas industriales consolidadas (distrito 10).
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4. APERTURAS NO REALIZADAS Y PROCESOS ILEGALES FUERA DE POLGONOS.

Ya se ha dicho que la estimacién del nimerc de peticiones ‘de apertura -
puede servir para estimar aproximadamente les "conbtaﬁ%es“‘de demanda
industrial en la ‘ciudad, pero no es suficiente en cambioc para Valurhr
adecuadamente cufl hd sido el grado de implatfitecidn indistrial pues ca-
da peticién no entrafia inevitablemente una implantacién, dado que puede
haber desistimientos bien por problemas de adecuacidn de la ubicacién °
bien por problemas de solvencia en la iniciativa. ’

Sea como fuere, segun nuestro estudio el grado de peticiones fallidas
toma importancia en las peticiones fuera de polfgonos, hasta el punto
de que la "morbilidad" de dichas iniciativas industrisles alcunzé en
los 5 afios estudiados un 42 %, con una dietribuciGn a lo largo de ellos
expuesta a continuacién:

Tabla 4. Porcentaje de peticiones de'Itcehéia industirial (fuera de po-~
lfgono) sin concesién de decreto {no concedidas o desistidas).

Afio Total peticiones Sin concesién %
1.984 - 16 : 8 50 %
1,985 24 7 29 %
1.986 59 24 41 %
1.987 48 24 ’ 50 %
1.088 75 ‘ 31 41f%”'

Comd ‘se puede observar el porcentaje es bastante uﬂitorme a salvo del
afio 1,985 en el cual probablementé la entrada en viger del plan’ higo” en
un primer momento seleccionar méas las peticiénes, auligie quish” el btjo
nimero de éstas se presta a urnios ﬁcnult&dos M‘t orribfeos. e

En polfgonos el niimero de peticiones sin ‘decreto es caai insignificante
como corresponde a la mayor consolidacién y viabilidad del tipo de ini-
ciativas que demandan tales emplazaemientos, debido a un mojor soporte
financiero y una cobertura de autofinanciacién més segura.

Hay otro factor que motiva la diferencia de perseverancia de las inicia-
tivas en poligonos frente a las de fuera de 61 y o8 la facilidad de cum-
plimiento del planeamiento y su desglose normativo. EfoctivaMinte los ™
promotores de iniciativas industriales en el pelfgono optan por este ti-
'po de suelo eapecializado en el que caben la mayoria de las 1niciativns
industriales, frente a lugares promovidos fuera de poligonoa en los qué
a veces no cabe lo pretendido.

‘Se ha hecho un estudio~espec£f1co de un grupo de demandas denegadas fue-
ra de polfgono por motivos urbanisticos y la primera conclusién que se
ha sacado al visitar los emplazamientos es el alto nimero de peticiones
denegadas que, sin embargo, se han seguido de una instalacién industri-
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al iligal o informal. Este asunto es de por s{ de una gran importancia,
particularmente en algunos sectores de la ciudad, extrarradios 'y barrios
marginales y exige sacar conclusiones sobre la adecuacién del planeamien-
to y/o sobre la efectividad de la inspeccién y la disciplina urbanistica.

Las razones que han movido al Ayuntamiento 2 las denegaciones han sido
qQue las peticiones se localizaban en parcelas para . las que el Plan fi-
ja unas condiciones de uso o, edificacién que no permiten albergar lo so--
licitado. Veamos los diferentes casos presentados:

a) Parcelas con uso propuesto residencigl (VE,R1), Rgpraqantq<nl 40 %
de los casos (en los cuales la peticién propons -la: :pustitucidn del umo
residencial). Este caso se da en algunos barrios poriférieos Y se corres-
ponde con muchos casos de funcionamiento de industrias en la ilignlidld. ,

b) Parcelas con uso propuesto de viales.
c) Pahcelas con uso propuesto de parques y Jabdinﬁé.
'd) Parcelas con uso propio de las ifeaskeapocigleg,

e) Parcelas con uso industrial pero con parémetros diétintos a la soli-
citud, .

f) Parcelas con clasificacién no urbanizable y a veces de especial pro-
teccidn. -

Anteriprmente se dijo que hay casos en los que la peticién de licencia
de apertura, aun cuando-sea concedida, no va seguida dé licencia de Dbra
mayor. Ello en algunos casos puede corresponder a cambios de actividad
sin obras o con obras de tipo menor, pero. en otroquuqhol #e.den opera-
ciones sin la debida licencia. Ello no: es. une afirmacién muy aventurada
pues.sblamente consta que hayan.concedido licencias de.obra. mayor sobre
el 15 % de los casos de peticiones de. licencia de: apeértura, tal como se
"desglosa a continuacién de los casos de peticiones de licencia de aper-~
tura y licencias de obra erra de polfgono.

Tabla 5. Peticiones de licencia de apertura y 11ceueias de obra fuera
de poligono.

Afio P, licencia de apertura P, lice de_ ob

X
1984/85/86 99 | | 16 . 16 %
1987/88 123 S 14 %
Total 222 R+ 15 %
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