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EEN ES bien sa-

bido que las infraestruc-
turas y equipamientos
de interés empresarial
han experimentado un
desarrollo muy conside-
rable en Andalucia en el
transcurso de los Gltimos
afnos, no solo los conven-
cionales (parques empre-
sariales), sino también
recintos de excelencia
tecnolobgica, areas logisti-
cas, espacios para la incu-
bacion empresarial, cen-
tros tecnologicos, etc. Sin
embargo, la primera fase

de diseno y lanzamiento
de tales proyectos con
dimension inmobiliaria,
lo que solemos Ilamar la
fase pre-inversion, con
frecuencia se limita a un
estudio de mercado muy
orientado a precios y a
los instrumentos de orde-
nacion que son precep-
tivos, planeamiento de
desarrollo y proyecto de
urbanizacion o de edifica-
cion. El dimensionamien-
to del proyecto, también
en términos de coste, y su
localizacion mas idonea,

condicionados
por la disponibilidad pre-
via de un determinado
suelo. Y los estudios de
arquitectura y urbanismo
que trabajan en su diseno

vienen

con frecuencia echan en
falta programas de uso
detallados, debiendo ti-
rar a veces de intuicion y
también de ciertos con-
vencionalismos.

El resultado, desafor-
tunadamente, a veces se
traduce en operaciones
mal dimensionadas, con
problemas de funciona-
lidad interna en relacion
a la demanda a la que
sirven, en ubicaciones
que generan problemas
afiadidos de movilidad,

mpresariales

congestion, o con acce-
SOS muy poco optimiza-
dos. Aun sabiendo que
lo mejor es enemigo de
Io bueno y de la existen-
cia de “condicionantes de
entorno” en todo proyec-
to, este tipo de problemas
podrian evitarse en gran
medida si enriquecemos
el nivel de andlisis y de
planificacion durante
la fase pre-inversion. El
sobre-coste que esto su-
pondria seria muy poco
apreciable, cuando nos
referimos a proyectos que
van a movilizar unos cos-
tes de inversion directos y
vinculados (proyectos de
empresa en ellos ubica-
dos) muy considerables.



Fue el pasado afo
cuando Grupo TASO,
junto al equipo de ArEA
arquitectura y urbanismo,
recibimos el encargo por
parte de la Agencia de In-
novacion y Desarrollo de
Andalucia de definir una
nueva oferta de espacio
productivo para la cuen-
ca minera de Riotinto.
Para nosotros, el equipo
redactor del informe, ante
todo fue una experiencia
intensa desde el punto de
vista metodologico, abor-
dandose una cadena muy
completa de elementos
criticos en proyectos de
esta naturaleza: dimen-
sion, localizacion Optima
(y viable) del proyecto,

posicionamiento  estra-
tégico de la nueva infra-
estructura y programa
detallado de usos, confi-
guracion formal a nivel de
pre-ordenacion, esquema
de costes/financiacion y
por ultimo definicion del
vehiculo promotor y del
modelo de gestion.

Si este proceso, ade-
mas, va acompanado de
una reflexion profunda
sobre el modelo territo-
rial, existente y deseado,
del ambito sobre el cual
se interviene; y ademas
de una voluntad por de-
jarse inspirar por las nue-
vas tendencias en urba-
nismo industrial (aquellas
que nos deberan acom-

espacios productivofy

pafar en la construccion
de un ‘nuevo modelo
productivo’), a buen se-
guro que estaremos ini-
ciando el ciclo de proyec-
to en infraestructuras y
equipamientos de interés
empresarial desde una
base muy solida.

Dimension y
posicionamiento
estratégico

El primer paso en esta
manera de entender el
analisis pre-inversion sera
el ver la oferta existente
y latente de espacios pro-
ductivos (otros proyectos
en curso, previsiones con-
templadas en el planea-
miento local o en otras
figuras de ordenacion te-
rritorial), que confrontado
con una prevision objetiva
de la demanda futura de
suelos productivos permi-
ta dimensionar el proyecto
con un cierto fundamento.

En este sentido, es
posible hacer una pro-
yeccion futura del tejido
empresarial en base a la
serie temporal disponible
del saldo neto de crea-
cion de empresas en los
altimos afos. Para esta
proyeccion se podran
utilizar varios escenarios
(tendencial, pesimista, op-
timista) y utilizar el perio-

“El dimensionamiento
del proyecto y su
localizacion mas idonea
vienen condicionados
por la disponibilidad
previa de un
determinado suelo”

“Hay que reflexionar
en profundidad sobre
el modelo territorial,
existente y deseado, del
ambito sobre el que se
interviene

“Parala construccion
de un nuevo modelo de
produccion habria que
dejarse inspirar por las
nuevas tendencias en
urbanismo industrial”
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do de recorrido comercial
del proyecto, unos diez
anos. Esta proyeccion
del tejido empresarial se
puede convertir en m? de
demanda neta de parcela,
y en definitiva modelizar
con los criterios y facto-
res de correccién que en
cada caso se entiendan
mas oportunos.

La segunda cuestion,
y una de las de mayor
trascendencia en toda
esta cadena de decisiones
pre-inversion, es ;para
qué queremos el nue-
vOo parque empresarial,
a qué tipo de demanda
debe servir, qué presta-
ciones debe ofrecer? Res-
ponder simplemente que
un parque empresarial
debe servir para acoger
empresas no es precisa-

mente la mejor manera
de sentar las bases de un
proyecto so6lido, diferen-
ciado y sobre todo que
responda eficazmente a
los retos productivos y de
configuracion territorial
especificos del &mbito en
el que se va a desarrollar.

En el caso de la cuen-
ca minera de Riotinto, en-
frentada a un preocupan-
te declive demografico,
se trataba de proyectar
nuevos elementos estruc-
turantes que promuevan
una cierta refundacion de
la comarca en términos
de base econdmica (no
tan estrictamente ligada
al devenir de la mina) y
a la par de refundacion
de su modelo territorial
(que historicamente tam-
bién ha respondido a los

intereses de la explota-
cion minera). Culminada
una fase de dotacion de
poligonos industriales di-
mensionados en clave lo-
cal, se impone ahora una
intervencion a escala co-
marcal. Una nueva pieza
con capacidad para fun-
cionar como nuevo lugar
central en lo productivo:

» Con capacidad para
acoger grandes deman-
dantes de suelo prepara-
do (lo que necesariamen-
te deberd acompanarse
con un estilo muy pro-
activo de captacion de
inversiones).

» Con estandares de
calidad urbana y diferen-
ciacion en su disefio, tal
como debe corresponder
a parques empresariales
de Gltima generacion.

La Gramhgda de Riotinto

» Con capacidad, ade-
mas, para nuclear nuevas
ofertas en el ambito co-
mercial y Iadico, un tipo
de usos hoy por hoy in-
fra-representados en este
espacio.

Resumidamente, esto
es lo que significa dotar
de posicionamiento es-
tratégico a la nueva in-
fraestructura. EI mix de
usos, la eleccion locacio-
nal y el propio disefio de-
beran estar alineados con
esta vision que se propo-
ne para el nuevo parque.

Localizacion y
modelo de
implantacion

El analisis locacional
haggetiano y otras téc-
nicas de analisis espa-



cial permiten objetivar
la eleccion de localiza-
ciones Optimas de in-
fraestructuras y equipa-
mientos, desde parques
empresariales hasta hos-
pitales o shopping cen-
tres. No obstante, este
tipo de analisis atn son
raros en nuestro entor-
no. A efectos practicos se
trata de construir un mo-
delo para la toma de de-
Cision en relacion al em-
plazamiento Optimo, un
modelo que puede con-
templar tres secuencias:

» La primera tiene
como finalidad Ila defi-
nicion geografica de un
modelo o l6gica de im-
plantacion,
con el posicionamiento
estratégico definido para
el nuevo parque de acti-
vidades. Esta “logica de
implantacion” debera sa-
tisfacer simultaneamente

coherente

una serie de condiciones
previamente  definidas.
Por ejemplo, maximizar
la renta de posicion res-
pecto a los grandes ejes
viarios, actuales o pro-
yectados; o maximizar la
centralidad y accesibili-
dad respecto del ambito
considerado, bien para
minorar impactos en la
movilidad, bien porque
el proyecto incorpora
usos con vocacion mas

ciudadana, comercial o
dotacional, etc.

» La segunda secuen-
cia de este tipo de anélisis
sera confrontar el “mo-
delo de implantacion”
resultante con aquellas
areas que presentan li-
mitaciones para acoger
la nueva infraestructura,
por ejemplo por su nivel
de proteccion ambiental
o patrimonial.

» Por Gltimo, el mode-
lo de implantacion debe-
ra someterse a un analisis
pormenorizado, para ver
una serie de factores que
si bien no intervienen en
la [6gica espacial del pro-
yecto si son importantes
para dotarlo de viabili-
dad: infraestructura ener-
gética; abastecimiento de
agua potable; saneamien-
to; morfologia del terre-
no (las areas de menor/
mayor pendiente relativa
también seran una varia-
ble critica para la distri-
bucion de los diferentes
usos dentro del parque);
o grado de fragmenta-
cion parcelaria y estruc-
tura de la propiedad.

Configuracion
formal de la
propuesta

Una vez definido el
modelo de implantacion
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para un nuevo parque de
actividades, es la hora de
las especificaciones técni-
cas y de la plasmacion de
éstas en el plano, a nivel
de pre-ordenacion o de
ante-proyecto.

Para ello se deberan
abordar elementos como:
condicionantes morfolo-
gicos y distribucion del
mix de usos; accesos;
tipologia vy flexibilidad
en la oferta parcelaria;
espacios libres y paisaje;
relacion con el entorno;
sistema de circulacion
y movilidad dentro del
parque; dotaciones; o la
estrategia de crecimiento
del propio parque, mas
alla de la mera idea de
faseado o de reservas de
suelo.

Esta Gltima idea pen-
samos que afade valor
al proyecto. Las opciones
de crecimiento podran
ser muy variadas, en fun-
cion del tipo de demanda
de usos productivos que
en el tiempo se generen,
pero su disefio ya esta
pre-ordenado, algo asi
como una estrategia de
crecimiento consciente.
Se evita asi el despachar
el tema de los suelos de
reserva o las ampliacio-
nes futuras al modo ha-
bitual: como un recinto
acotado pero en blanco.

EEan

“Debemos
preguntarnos para qué
queremos el nuevo
parque, a qué demanda
debe servir y qué
prestaciones ofrecer”

“Una vez definido el
modelo de implantacion
del parque, es a hora
de las especificaciones
técnicas

“[Las opciones de
crecimiento podran ser
muy variadas, en funcion
del tipo de demanda

de usos productivos
que se generen”
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Costes de inversion
y modelo de gestion

Llegados a este pun-
to, solo resaltar la idea de
prestar especial atencion
al modo en que se confi-
guran los vehiculos espe-
cificos para la promociéon
de este tipo de proyectos,
sobre todo cuando son
de promocion publica.
Unos disefios que debe-
rian estar mas impregna-
dos de innovacion y mas
decididamente abiertos a
la participacion privada.

Los llamados esque-
mas PPP (partenariados
puablico-privados)  atn
son anecdoéticos en nues-
tro entorno regional; y en
el area de actividad que
ahora nos ocupa, el nue-
vo urbanismo industrial
(parques empresariales,
recintos de excelencia
tecnologica, suelos logis-
ticos, etc.), ni siquiera se
abordan atn en situacio-
nes de perspectivas ra-
zonables de rentabilidad
(desde Iuego tenemos
excepciones como el par-
que cientifico y tecnolo-
gico de Almeria). Utilizar
disenios PPP supone un
menor consumo de re-
cursos publicos sin por
ello sacrificar la vision
inicial, ni siquiera el con-
trol de la iniciativa duran-

te un periodo muy pro-
longado, al tiempo que
una herramienta efectiva
de desarrollo del sector
privado.

Por dltimo, sera cla-
ramente insuficiente pi-
lotar proyectos de cierta
escala y ambicion (aun-
que sean suelos produc-
tivos convencionales)
solo desde la Optica de su
desarrollo  inmobiliario
(planificacion, construc-
cion, comercializacion).
Habra que hacerlo tam-
bién necesariamente con
planteamientos  activos
de mejora del clima de
inversion local, de atrac-
cion activa de inversion y
conocimiento y activan-
do mecanismos efectivos
de innovacion y coopera-
cion empresarial. Ello de-
mandara un perfil directi-

vo muy profesionalizado,
de alto nivel.

En definitiva, es po-
sible (y deseable para
garantizar la coherencia
interna del proyecto) in-
tegrar esta bateria de ele-
mentos y consideracio-
nes en un mismo analisis
del tipo pre-inversion,
que desde luego tendra
que ser abordado por
equipos multidisciplina-
res. Con ellos estaremos
introduciendo un com-
ponente de innovacion
en la manera en que se
aborda el ciclo de pro-
yecto en
ras y equipamientos de
interés empresarial; y al
tiempo dotar de mayor
solidez a estos desarro-
[los, que movilizan un
volumen importante de
recursos. Al

infraestructu-

“os disefios PPP
(partenarios publico-
privados) son una
herramienta efectiva
de desarrollo del
sector privado”

(] ’

Serd claramente
insuficiente pilotar
proyectos de cierta
escala y ambicion sélo
desde la dptica del
. e o V)

desarrollo inmobiliario






