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Los poligonos industriales, tanto de promocién putblica como privada, son actuaciones urbanisticas
clave en el desarrollo econémico y social de cualquier regién. Sin embargo, mientras que a veces son
ejemplos de éxito urbanistico y econémico, en otras ocasiones languidecen vacios mucho tiempo
después de su puesta en servicio. Dado que las motivaciones de partida de agentes ptblicos y privados
a la hora de promover suelo pueden ser muy diferentes, el objetivo del presente estudio ha sido el de
analizar si el hecho de que un poligono industrial haya sido impulsado desde el sector puiblico o privado
le otorga unas caracteristicas diferenciales que, de una u otra forma, acaban influyendo en su futuro
atractivo comercial. Para responder a esta cuestién se ha realizado un estudio sobre los 40 poligonos
industriales de la provincia de Almeria (Espafia), tanto de promocién puiblica como privada, analizando
una serie de variables como son su grado de ocupacién por la edificacién, la superficie de parcelas
edificables, asf como su distancia a vias de alta capacidad y a ciudades de més de 50.000 habitantes. Del
analisis realizado se desprende que, mas all4 del menor tamafio medio de las actuaciones privadas y de
la preponderancia de las publicas en zonas de menor potencial econémico, no existen sesgos fisicos o
de implantacién evidentes entre ambos tipos de poligonos industriales, ni tampoco diferencias
significativas respecto al porcentaje de parcelas comercializadas en uno y otro caso a medio y largo
plazo.
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Industrial parks, both publicly and privately developed, are crucial projects for the economic and social
growth of any region. However, while they are sometimes examples of urban planning and economic
success, sometimes they languish empty long after they were put into service. Given that the
motivations of both public and private stakeholders to promote industrial lots can be very different, the
objective of this study has been to analyze whether the fact that an industrial park is developed by the
public or private sector gives it distinctive characteristics that, in one way or another, eventually
influence its future commercial appeal. With this aim, a comprehensive study has been conducted on
the 40 industrial parks located in the province of Almeria (Spain), both publicly and privately developed,
analyzing variables such as their building occupancy ratio, their area of lots, and their distance from
highways and cities over 50,000 inhabitants. The analysis shows that, despite the smaller average size
of private developments and the preponderance of public projects in areas with the lowest economic
potential, there are neither evident physical or implementation biases between leading to differences in
the percentage of lots marketed in each case in the medium and long term.
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1. Introduccion

Los poligonos industriales, entendidos como aquellos desarrollos urbanisticos concebidos de
forma expresa para albergar actividades econdmicas en general, e industriales en particular,
son elementos necesarios para el desarrollo econémico de cualquier regién, ya que suponen el
soporte fisico necesario tanto para las empresas ligadas a la explotacién de los recursos locales
como para aquellas que pretendan implantarse desde el exterior.

Dado que sus destinatarios dltimos son sujetos muy especificos, su comercializacién puede
extenderse mucho en el tiempo, constituyendo un producto inmobiliario muy singularizado,
cuya promocién se aborda tanto desde el sector privado como desde entidades ptblicas, aunque
partiendo de motivaciones que pueden ser muy diferentes. Asi, mientras que las caracteristicas
de los poligonos industriales privados serian el resultado de la btsqueda de la maximizacién
del beneficio econdémico por parte de quien lo promueve, en el caso del sector ptblico es de
esperar que en el proceso de toma de decisiones también entren en juego factores de tipo social
o de equilibrio territorial, fomentando, por ejemplo, la oferta de suelo para actividades
econdémicas de forma uniforme en una determinada regién. De este modo, cabe plantearse si
este potencial sesgo en origen puede otorgar caracteristicas diferentes a poligonos industriales
de promocién publica y privada que se acaben traduciendo en una disparidad de atractivo
comercial entre unos y otros cuando conviven dentro de un mismo contexto geografico. Asi,
ante la ausencia de estudios de este tipo, ya que la bibliograffa en materia de promocién de suelo
industrial no es muy abundante, el objeto del presente estudio, de caracter exploratorio, ha sido
el de determinar si la naturaleza del promotor de la actuacién es una variable que, en s misma,
influya en su éxito comercial a medio y largo plazo, representado este por el porcentaje de
parcelas edificadas sobre el total disponible.

Para llevar a cabo este estudio se han analizado los 40 poligonos industriales existentes en la
provincia de Almerfa (Espafia), de los que 24 son de iniciativa privada y 16 de iniciativa puiblica,
midiéndose la evolucién de su grado de ocupacién desde el momento de su puesta en servicio
hasta el afio 2023, ademas de otras variables como son el tamano medio de las actuaciones
(superficie total de parcelas edificables) y su distancia a vias de alta capacidad y a ciudades de
mas de 50.000 habitantes. De forma complementaria también se ha analizado el tamafio medio
de las parcelas puestas en el mercado con el objeto de ahondar en las posibles diferencias que,
desde el punto de vista comercial, pudieran mostrar un sesgo evidente derivado del tipo de
promotor de la actuacién.

El estudio se ha estructurado como sigue. En primer lugar, se ha llevado a cabo una revisiéon
bibliografica acerca de la promocién de nuevos suelos industriales, partiendo de sus aspectos
mas generales hasta llegar a los més relacionados con su comercializacién. Posteriormente, se
han caracterizado los 40 poligonos industriales propiamente dichos que existen en la provincia
de Almerfa (Espafia), realizando un analisis de correspondencias multiples (MCA) entre
algunas de sus variables mas representativas como son el porcentaje de las parcelas edificadas
a largo plazo, la superficie total de las parcelas comercializadas y algunos parametros
relacionados con su emplazamiento como son la distancia a vias de alta capacidad o a ciudades
de més de 50.000 habitantes. Finalmente, se ha realizado la discusién de los resultados
obtenidos y se han extraido las principales conclusiones del estudio.

2. Revisidn de la Literatura

No existe una definicién unanimemente aceptada del concepto de parque, area o poligono
industrial. Por ejemplo, segin Moriarty (1980), serfa una gran extensién de terreno que se
puede ir subdividiendo a medida que las industrias deciden ubicarse alli. De forma maés precisa,
Miiggenborg y Bruns (2003) definen los poligonos industriales como areas restringidas donde
empresas legalmente establecidas colaboran en términos de bienes y servicios, compartiendo
instalaciones como alcantarillado, abastecimiento de agua, etc. Para Heikkila et al. (2010)
también serfa determinante la existencia de servicios comunes, de tal forma que un poligono
industrial estarfa compuesto por una serie de empresas independientes que operan en un
mismo espacio fisico compartiendo infraestructuras e incluso edificios entre si. Sin embargo,
anade otra cualidad especial, que consiste en que ninguna de las empresas tiene un papel
dominante sobre el resto, de tal manera que pudiera considerarse como hospedante.

Aunque tradicionalmente los poligonos industriales han acogido las actividades secundarias
clasicas, incompatibles con el resto de los usos urbanos (Giani et al., 2018), en la actualidad son
intrinsecamente mas complejos, conformando aglomeraciones de naturaleza mixta entre
actividades industriales, terciarias y de naturaleza hibrida (Buhigas, 2019; Alonso-Montolio et
al., 2021; Blasco et al., 2022).



Para otros autores, sin embargo, la esencia de un poligono industrial radica en la consecucién
de unas sinergias entre las empresas que van maéas alld del mero hecho de compartir
infraestructuras o servicios urbanos. Serfa el modelo de los poligonos ecoindustriales, donde
las empresas buscan un mejor desempefio ambiental, econdémico y social mediante la
colaboracién en la gestion ambiental y de los recursos en un contexto de infraestructuras
ecolégicamente eficientes (Chertow y Ehrenfeld, 2012; Nainggolan et al., 2020; Alriansyach et
al,, 2024).

La promocién de suelo industrial como factor de desarrollo regional es algo que se viene
estudiando desde hace décadas, siendo este un elemento esencial de la planificacién econdémica
territorial. Segin Porter (1998), los clusteres industriales, esto es, aquellas concentraciones
geograficas de empresas interrelacionadas, proveedores especializados o industrias conexas
que compiten y cooperan al mismo tiempo (McDonald et al., 2006), son un importante motor
de desarrollo regional, lo cual explica por qué las ventajas competitivas sostenibles se
concentran geograficamente. Tras los hallazgos de Porter, han sido muchos los estudios que se
han realizado sobre la relacién entre cltster y desarrollo regional. Uno de los mas recientes es
el que llevaron a cabo Fernandez-Escobedo et al. (2024), el cual muestra que una mayor
presencia de clisteres industriales en las Comunidades Auténomas espafiolas se asocia
positivamente con el desarrollo tecnolégico y la capacidad educativa regional, aunque no
directamente con el PIB per capita. Por su parte, también existen estudios que examinan la
estructura industrial de las regiones europeas y, en concreto, la presencia de clisteres
industriales, relaciondndola con el bienestar objetivo de dichas regiones, incluyendo, entre
otros, el PIB per capita como elemento de medida (Grashof, 2025). Este estudio concluye que
un mayor numero de clisteres diferentes esta asociado positivamente con el bienestar regional,
mientras que su tamafo no siempre lo esta, pudiendo llegar incluso a generar efectos adversos
por costes de aglomeracién. Una buena muestra de la incidencia que tienen estos espacios en
cuanto al desarrollo regional es el informe de evaluacién y clasificacién de poligonos y areas
industriales de Andalucia que se ha emitido en noviembre de 2023 en el marco del Protocolo
de colaboracién entre la Consejerfa de Industria, Energia y Minas y la Confederacién de
Empresarios de Andalucfa para impulsar la mejora de los espacios productivos1.

Desde el punto de vista de su promocion, es posible diferenciar entre areas industriales de
promocién publica, privada o puiblico-privada (Tasan-Kok et al., 2019; Nachmany y Hananel,
2022), siendo estas ultimas aquellas donde agentes publicos y privados se unen para obtener
un beneficio mutuo a medio y largo plazo (Rhodes, 1994; Ranson, 2003). Ademas, en el caso
concreto de la promocion de suelo industrial, el rol de los promotores ptblicos puede ser muy
variado, abarcando las funciones de promotor, organizador, de soporte financiero, apoyo
técnico y logistico o regulador (Uusikartano et al., 2021).

La literatura ha evidenciado que la promocion y gestién de los poligonos industriales influye de
manera notable en el desarrollo de las zonas en las que se implantan, ya que puede afectar a su
dinamismo desde varios puntos de vista y constituirse, por tanto, en un elemento de
diferenciaciéon (Méndez, 2010). Asf, los poligonos de promocién publica resultan esenciales en
las fases iniciales de industrializacién, siendo instrumentos de politica territorial orientados a
corregir desequilibrios gracias al desarrollo de nuevas industrias y oportunidades de empleo en
las regiones menos avanzadas (OCDE, 2012). Sin embargo, la viabilidad y eficiencia de estos
espacios industriales dependera de la participacién del sector privado en su mantenimiento y
modernizacién. De este modo, en principio, el promotor ptblico alcanzard emplazamientos en
principio poco atractivos para el promotor privado, tanto por su peor accesibilidad como por
su escaso peso poblacional (del Saz-Salazar y Garcia Menénez, 2005). En cambio, el
desarrollador privado de suelo industrial buscard, esencialmente, la maximizacién de su
beneficio (Charnock et al., 2014), con lo que este tipo de poligonos se suelen concentrar en
zonas industrialmente consolidadas, buscando con ello una mayor rentabilidad y
especializacién sectorial, lo que refuerza la competitividad regional, a la par que puede ampliar
las desigualdades territoriales (Lall y Chakravorty, 2004). En el caso de Catalufia, por ejemplo,
como sefala la mencionada publicacién de la OCDE, los parques tecnolégicos se han utilizado
para apoyar el desarrollo empresarial en campos clave como la biomedicina, la biotecnologia y
el sector aeroespacial. Por ello, parece claro que no siempre serd compatible combinar el
objetivo basico del promotor privado con el mandato publico de garantizar el interés general,
facilitando el acceso a bienes y servicios bésicos para todos (Casado, 2007). En el caso especifico
de la promocién de suelo industrial, la intervencién publica no se justifica para asumir tareas
productivas de forma directa, sino para favorecer el clima necesario para la inversién privada,
destinataria tltima de los productos inmobiliarios finalistas (Novales et al., 2022).

Por su parte, dentro del propio sector ptblico, también es posible encontrar algunas diferencias
de objetivos en funcién de la escala territorial de la Administraciéon que lleve a cabo la

1 Los resultados del informe estan incorporados como parte de los trabajos preparatorios de la futura Ley de Espacios
Productivos en Andalucia, que se prevé que pueda aprobarse en este afio o en 2026.
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promocién. Por ejemplo, cuando es promovida desde entidades estatales o regionales, el
objetivo suele ser la promocién econdémica de zonas deprimidas (Wood y Williams, 1992;
Jones, 2005) o el reequilibrio territorial a nivel “macro”, dotando de oferta de suelo industrial a
zonas que carecen de él (Benito, 2006). Sin embargo, en el caso de las actuaciones municipales
se busca tener suelo suficiente para asegurar la implantacién de actividades econémicas en el
propio término municipal, las cuales asegurarfan una fuente estable de recursos para la
administraciéon local (Ploegmakers et al., 2013). De hecho, en muchas ocasiones, la promocién
se realiza en régimen de competencia directa con los municipios més cercanos (De Vor, 2011).

A modo de ejemplo, en el d&mbito internacional podemos encontrar ejemplos exitosos de
promocién publico-privada de suelo industrial, como el Songdo International Business District,
en Incheon (Corea del Sur), que es una referencia a nivel mundial. Este poligono, que fue
impulsado por la Incheon Free Economic Zone Authority, combina infraestructuras
inteligentes, servicios logisticos avanzados y criterios de sostenibilidad urbana, considerdndose
todo un ejemplo de intervencién estatal orientado a la competitividad regional y a la inversién
de inversién extranjera (Kim y Choi, 2018).

En el caso de Espafia, la actuacién del Instituto Nacional de Urbanizaciéon primero y de la
Entidad Publica Empresarial del Suelo (SEPES) después, como agentes promotores publicos,
ha sido clave en la configuraciéon del tejido industrial desde mitad del siglo pasado, siendo un
caso paradigmético, por su extensiéon e importancia estratégica, el Parque Empresarial
Torrehierro (Talavera de la Reina, Toledo). Este poligono nace de la necesidad de frenar la
afluencia de poblacién y de actividades hacia Madrid de la década de 1960. Esto llevé a disefiar
un programa de descongestién industrial que contribuyera a fijar la emigracién de la mano de
obra que afluia hacia la capital de la nacién principalmente desde las regiones del sur de Espana.
Este programa considerd la ciudad de Talavera de la Reina como una localidad idénea para este
fin, dado que se encontraba ubicada en una comarca deprimida sobre la que debia actuarse
para mejorar su renta per cipita mediante la industrializacién (Garcia y Jover, 2022). Otro

estudio como el de Méndez (2010) también sefiala la gran importancia que han tenido los
actores publicos como SEPES en la creacion de parques industriales competitivos en
localizaciones intermedias, garantizando un equilibrio entre oferta de suelo, accesibilidad y
precios moderados frente a una eventual especulacién privada.

Por su parte, en la Comunidad Auténoma de Andalucia, a la que pertenece la provincia de
Almeria, es la Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA), actual Agencia de Vivienda y
Rehabilitacién de Andalucia (AVRA), la que tradicionalmente ha asumido este rol de promotor
ptblico de suelo industrial. Un ejemplo de esta labor es el Poligono Industrial Llano de
Mazuelos, en Alcala la Real (Jaén), que constituye una buena muestra de la politica autonémica
de desarrollo de suelo industrial orientado a reforzar la logistica y la diversificacién econémica
en el interior andaluz. No en vano, esta actuacién ha consolidado al municipio de Alcala la Real
como nodo industrial emergente en la Sierra Sur de Jaén, demostrando que la intervencién del
sector publico en la planificacién del suelo productivo en Andalucfa acttia como catalizador del
desarrollo regional, siguiendo un enfoque territorial equilibrado (OCDE, 2012), al ofrecer suelo
competitivo y bien dotado. En el caso concreto de la provincia de Almeria, al margen de las
promociones de suelo industrial impulsadas por los municipios, también se han llevado a cabo
desarrollos desde el &mbito estatal y autondémico. En el primer caso, destacaria el poligono
industrial Sector 20, promovido por SEPES en Almerfa capital y varias actuaciones promovidas
desde AVRA a lo largo de la provincia, como son los poligonos industriales de La Fuente
(Pulpi), Loma de Gérgal o Vélez-Rubio.

No existen muchos estudios destinados a comparar la eficiencia de agentes publicos y privados
a la hora de producir y comercializar suelo finalista, ni tampoco a analizar como se produce la
interaccién entre promotores ptblicos y privados comercializando suelo en un mismo ambito
geografico. Por ejemplo, Valtonen et al. (2018) sefialaron una mayor eficiencia a la hora de
captar valor para la colectividad del promotor publico frente al privado en cuatro proyectos
residenciales en Suecia y Finlandia, mientras que Nijkamp et al. (2002) determinaron una
mayor eficiencia del sector privado en proyectos de revitalizacién urbana en los Paises Bajos.
Sin embargo, dada la especificidad del suelo de uso industrial dentro de los productos
inmobiliarios, la dificultad para comparar los contextos econémicos, sociales y geogréficos a
nivel mesoregional, as{ como la diversidad de agentes ptblicos y privados involucrados en la
promocién de este tipo de suelo, ha determinado la casi inexistencia de estudios para este tipo
especifico de desarrollos inmobiliarios. En esta materia, la mayoria de los estudios existentes
se centran en aspectos como el precio del producto finalista y sus determinantes (Fehribach et
al., 1993; Lin y Ben, 2009; Beckmans et al., 2014), no habiéndose alcanzado resultados
concluyentes. Por ejemplo, en Espafa, del Saz-Salazar y Garcla-Menéndez (2005) senalaron
un mayor precio global de las parcelas de poligonos de promocién privada motivado por los
tedricos mejores emplazamientos de estas, lo que mostraria el peso en el precio final de factores
como la distancia a vias de alta capacidad y a los principales centros econémicos.



Sin embargo, en Paises Bajos, con fuerte presencia de promocién de suelo publico, los precios
estarfan més equilibrados o incluso serfan menores bajo determinadas circunstancias en
poligonos de promocién privada (Ploegmakers et al., 2013).

En este contexto, el objeto del presente estudio ha sido el de determinar si las actuaciones de
suelo industrial ptblicas y privadas tienen, en origen, caracteristicas diferenciales que acaban
teniendo una influencia directa en su atractivo comercial a medio y largo plazo. De este modo,
se ampliarfa la escasa bibliografia existente en este campo, proporcionando nuevos datos en
relacién con la eficiencia comercial de agentes ptblicos y privados a la hora de promover suelo
industrial, aspecto que puede ser de gran utilidad a la hora de planificar nuevas actuaciones de
este tipo en ambitos territoriales diferentes al especificamente analizado en este estudio.

3. Objetivos y Metodologia

3.1. Objetivos

Tal y como se ha indicado, el principal objetivo del estudio ha sido el de determinar si poligonos
industriales de impulso publico y privado presentan caracteristicas propias diferenciales que
acaban siendo determinantes en el éxito de la promocién a medio y largo plazo. Dado que la
consideracién de que una actuacién urbanistica ha sido o no “exitosa” puede ser muy diferente
en funcién de la éptica considerada (cumplimiento de ciertos objetivos sociales, obtencién de
determinados umbrales de rentabilidad econémica, respuesta a problemas ambientales, etc.),
se hace necesario parametrizar este concepto. En este sentido, se ha optado por medir el “nivel
de éxito” de la promocién urbanistica en términos estrictamente comerciales, empleando como
variable representativa el porcentaje de parcelas edificadas respecto al total disponible, ya que
ello es un signo externo evidente de que una parcela ha sido enajenada de forma efectiva a un
tercero. Se trata, por lo tanto, de un concepto relativo, que ademéas sera evaluado de forma
dinamica a través de los niveles de ocupaciéon en una serie temporal de 60 afnos. Cabe sefialar
que este parametro no representa fielmente el éxito comercial del promotor inicial, pues pueden
existir parcelas que han sido enajenadas, pero todavia no estan edificadas, pero se considera un
proxy suficientemente representativo del éxito comercial a los efectos de este estudio, de
naturaleza netamente exploratoria.

3.2.Metodologia

Figura 1. Distribucion espacial de los poligonos industriales en la provincia de Almeria
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Fuente: GIS Espacios Productivos de ANDalucfa (ESPAND). Instituto de Estadistica y Cartograffa de Andalucia

El estudio se ha realizado sobre los poligonos industriales existentes en la provincia de Almeria
(Espafia), entendidos como aquellos desarrollos urbanisticos homogéneos planificados
especificamente para albergar industrias y otras actividades econémicas. De esta forma, se han
descartado aquellas zonas imbricadas en las zonas urbanas o suburbanas que albergan
actividades industriales o terciarias, pero cuya generaciéon no ha sido objeto de una voluntad
planificadora expresa, sino de la mera agregacién espacial de empresas de este tipo.



La eleccién de la provincia de Almeria como &mbito para la realizacién de este andlisis ha
parecido adecuada por la concurrencia de una serie de factores. En primer lugar, se trata de una
provincia de casi 800.000 habitantes con un especial dinamismo econémico en las dltimas
décadas, ligado a la agricultura intensiva y a su industria auxiliar. Esto ha motivado que
numerosas areas industriales hayan sido promovidas en los Gltimos afios tanto desde el &mbito
publico como desde el privado, otorgando una muestra suficientemente significativa para
realizar el estudio. Por otro lado, este desarrollo econémico presenta un desequilibrio territorial
muy evidente entre las zonas més dinamicas de la costa y las mas despobladas del interior, lo
que otorga una importante diversidad cualitativa a la muestra.

Partiendo de estas premisas, mediante la herramienta GIS de la Comunidad Auténoma de
Andalucia (a la que pertenece la provincia de Almerfa) “ESpacios Productivos de ANDalucta
ESPAND”, se han contabilizado un total de 40 areas o poligonos industriales en la provincia de
Almerfa. Este visor no solamente ha permitido la localizacién de los poligonos y areas
industriales, sino también definir de forma exacta sus contornos y superficie. La distribucién
espacial de los poligonos industriales es la reflejada en la Figura 1.

Para determinar la titularidad publica o privada de los poligonos industriales se ha partido de
la publicacién “Territorio y empresas en Andalucia: diagnéstico sobre sistemas territoriales de
empresas y la oferta de suelo productivo en la provincia de Almerfa” (Campuzano et al., 2006),
que ha tenido que ser completada, para afos posteriores a 2006, por consultas directas al
Catalogo de Planes Urbanisticos y de Ordenacién del Territorio de Andalucia de la Consejeria
de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia, asi como a los
Ayuntamientos implicados. Se ha determinado que, de los 40 poligonos industriales, 24 han
sido promovidos por empresas privadas y 16 desde el sector ptblico. Cabe resenar que en la
provincia de Almerfa existen tres areas industriales de iniciativa piblico-privada, pero dado que
no constituyen una muestra suficientemente representativa para su analisis cualitativo, se han
excluido del estudio. Para determinar la existencia o no de caracteristicas diferenciales de
poligonos en funcién del tipo de promotor que los ha impulsado, se han medido una serie de
caracteristicas para cada uno de ellos que posteriormente han sido puestas a través de un
Analisis de Correspondencias Multiples (MCA). Las variables que se han considerado han sido,
ademas de la naturaleza del promotor, el tamafio del poligono industrial, representado por la
superficie total de parcelas edificables, su nivel de ocupacién a los 60 afios, la distancia a vias
de alta capacidad (autovias) o a ciudades de mas de 50.000 habitantes, aspectos ya sefialados
por la bibliografia (del Saz-Salazar y Garcfa-Menéndez, 2005). E1 MCA es una metodologia
especialmente indicada para este tipo de estudios de naturaleza exploratoria, con muestras de
tamafio moderado donde intervienen una multiplicidad de variables, algunas de naturaleza
cualitativa y con una relacién a priori totalmente desconocida.

3.3.Datos de ocupacion de cada poligono industrial. Fecha de puesta en
servicio

Para cuantificar el porcentaje de parcelas de un poligono industrial que ya han sido edificadas
se ha recurrido a los datos ofrecidos por la Sede Electrénica del Catastro, dependiente del
Ministerio de Hacienda y Funcién Publica de Espafia. Esta herramienta permite determinar la
cantidad de parcelas existentes en cada poligono, su superficie, y, en caso de haber sido
edificadas, su fecha de construccién, dato que se ha empleado para determinar la evolucién de
los niveles de ocupacién de los poligonos en funcién del tiempo transcurrido desde que se
ponen en servicio. Para parametrizar el porcentaje de ocupacién de los poligonos industriales
se ha optado por emplear el porcentaje de parcelas ocupadas frente al total disponible en vez
del de la edificabilidad consumida frente a la total, ya que el primer valor representa mejor a la
globalidad del proceso de comercializacién, evitando sesgos derivados de la existencia de
determinadas parcelas de gran tamafio. Como se ha sefialado, dada la imposibilidad de
disponer de los datos de transacciones publicas y privadas, se considera que la comercializacién
de una parcela no ha sido “exitosa” si no se ha edificado, con independencia de que el promotor
del poligono la haya transmitido a un tercero.

Por su parte, como fecha de puesta en servicio se ha considerado aquella en la que el poligono
ha sido urbanizado y por lo tanto las parcelas han alcanzado la consideracién de solar a efectos
de un eventual inicio del proceso de edificacién. Para estimar ese dies a quo se ha empleado la
secuencia de ortofotos histéricas disponibles en la web del Instituto de Estadistica y Cartografia
de Andalucia dependiente de la Consejeria de Economia, Hacienda y Fondos Europeos de la
Junta de Andalucfa. Dado que en algunas ocasiones no es posible determinar la fecha exacta
por la inexistencia de una secuencia regular ortofotos, los resultados de este estudio se han
discretizado a intervalos de cinco afos, comenzando por 1970, momento en que los primeros
poligonos ya habian entrado en servicio.



Dado que los poligonos tienen diferente fecha de construccién, para poder completar series
temporales homogéneas que puedan ser objeto de comparacién ha sido necesario realizar una
estimacién de los posibles futuros indices de ocupacién. Para ello se ha realizado una
estimacion a través de una regresiéon de tipo logaritmico, ampliamente empleada en el sector
inmobiliario, dado que es la que mejor representa las pautas de ocupacién de los poligonos a la
vista de los datos reales disponibles (Arrazola et al., 2015; Essafi y Simon, 2015). En todos los
casos se ha buscado el mejor ajuste posible respecto a los tltimos porcentajes de ocupacion real.
La formulaciéon empleada ha sido del tipo:

% Ocupacion = a*Inx + b

donde a y b son los parametros por ajustar en cada poligono y x es la cantidad en afios
transcurridos desde su puesta en servicio.

En todos los casos, ala hora de representar los datos de ocupacién se han diferenciado aquellos
que provienen de una medicién real de aquellos otros que han sido fruto de una estimacién
estadistica, los cuales, teniendo en cuenta los ciclos a los que habitualmente se ve sometida la
promocion de suelo industrial, siempre habran de ser considerados con mucha cautela.

4. Resultados

4.1. Caracterizacion de los poligonos industriales de la provincia de
Almeria

La provincia de Almerfa se encuentra situada en el vértice suroriental de la peninsula ibérica,
en la Comunidad Auténoma de Andalucia. Con una extension de 8.774 km?2, se encuentra
delimitada al sur y al este por el mar Mediterraneo, mientras que su interior, muy montafioso,
se encuentra ocupado por una sucesién de sierras pertenecientes al Sistema Bético, dispuestas
en sentido oeste-este, con alturas casi siempre superiores a los 2.000 m.s.n.m. Dichas sierras
no solamente impiden la llegada de frentes lluviosos desde el Atlantico, convirtiendo Almerfa
en la zona mas 4rida de la Europa continental (Navas-Gonzalez et al., 2024), sino que ademas
han dificultado enormemente las comunicaciones terrestres entre la provincia y el resto de
Espafa. De hecho, Almerfa fue la tltima capital de provincia espafiola en disponer de servicio
ferroviario (Salvador, 2002).

La aridez y la dificultad de las comunicaciones han condicionado el devenir histérico de este
territorio secularmente aislado, convirtiéndolo en uno de los histéricamente més pobres de
Espafa. Esta realidad cambia en gran medida en el Gltimo cuarto del s. XX por la aparicién de
dos importantes fuentes de riqueza: el turismo en las zonas de costa, pero, sobre todo, por la
irrupcién de la agricultura intensiva bajo plastico en el sur de la provincia, su principal motor
econdémico actual (Carretero-Paulet et al., 2025). De este modo, Almeria pasa de ser una
provincia netamente emigrante a ser receptora de una fuerte inmigracién, aumentando la
poblacién desde unos 500.000 habitantes a mediados de la década de 1990 a los 763.000
actuales (Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2026).

Sin embargo, la concentracién de la actividad econdmica en la costa y en el sur de la provincia,
zona en la que ademads se encuentra la capital provincial, principal centro de servicios, ha
generado una marcada asimetria en su desarrollo econémico y demogréfico. Asi, mientras que
el interior se encuentra muy despoblado y en franca regresién demografica, la zona costera
concentra la mayoria la poblacién, incluyendo los tres grandes nucleos urbanos provinciales:
Almeria capital (202.675 hab.), Roquetas de Mar (109.204 hab.) y El Ejido (90.135 hab.), con
un predominio de los servicios en el primer caso, del turismo en el segundo, y de la agricultura
intensiva en el tercero (Rodriguez, 2023). Ademas, toda la franja costera se encuentra
plenamente integrada en el muy dinamico corredor Mediterraneo, actualmente de forma
exclusiva por carretera, pero préoximamente por ferrocarril de alta velocidad, lo que puede
acentuar los actuales desequilibrios productivos y demogréficos internos.

Los datos basicos de cada uno de los poligonos industriales de la provincia de Almerifa son los
que se recogen en la Tabla 1, incluyendo su denominacién, el municipio al que pertenecen, la
superficie total de parcelas edificables, el porcentaje de estas que actualmente se encuentran
edificadas, su distancia a una via de alta capacidad (autovia) o a alguna de las ciudades
provinciales con poblacién superior a 50.000 habitantes. También se indica si la actuacién fue
promovida por un agente ptblico o privado.

El desequilibrio econémico y demografico interno tiene un reflejo directo en la distribucién de
oferta de suelo industrial en la provincia. Asf, existe una evidente concentraciéon de poligonos
industriales en el tercio sur provincial, entre la capital y la comarca del Poniente (El Ejido-
Roquetas de Mar), que es la que alberga la mayor parte de la agricultura intensiva bajo plastico.
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Como complemento, se observa la prolongacién de oferta de suelo industrial a lo largo del
corredor litoral (Nfjar-Pulpi) asi como la disposicién lineal de poligonos en el interior siguiendo
el eje fisico y poblacional del valle del rio Almanzora. En esta tltima zona se encuentra el polo
minero e industrial del marmol de Macael, que ademds ha sido recientemente conectado
mediante autovia con el Corredor mediterraneo (A-7). Todo ello se puede observar en la Figura
2, donde ademas se refleja el carcter publico o privado de la actuacién y el porcentaje actual

de parcelas edificadas en cada poligono.

Tabla 1. Caracteristicas basicas poligonos industriales de la provincia de Almeria
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Adra La Curva Privado 53.867 56,14 1,60 18,40
Albox Terdiguera  Publico 212.578 68,23 1,10 121,00
hamade gl pojon  Pablico 26.897 83,73 15,70 22,20
Almeria Sector 20 Publico 396.419 67,39 5,40 3,50
Antas El Real Privado 222.286 68,39 0,80 90,00
Aljoroque Privado 146.809 80,06 2,60 91,80
Benahadux  Benahadux  Privado 60.679 92,51 5,30 11,70
. Las :
Cantoria Palmeras Privado 216.204 65,79 2,00 126,00
Carboneras  Carboneras  Privado 26.826 95,76 17,10 66,50
Cuevasdel  Valle del .
Almanzora  Almanzora Privado 86.336 80,64 4,90 97,70
La 11
Biido (1) Redonda Publico 419.657 80,25 1,20 6,90
J Ciavieja Privado 30.611 99,58 3,20 1,50
Tres Aljibes  Privado 245.144 70,79 1,30 3,60
Fines Fines Publico 212.871 92,00 0,13 80,00
, L d o
Gérgal G%rrrézl € Publico -- -- 2,00 38,40
San Rafael ~ Publico 234.392 95,10 2,90 2,90
ld La Cepa Privado 149.620 95,36 2,70 2,70
Huércalde  San .
Almeria Silvestre Privado 107.411 93,37 3,00 3,00
Venta .
Alegre Privado 163.507 75,05 3,40 3,40
Huércal- Huércal 11
Overa Overa Publico 168.139 58,42 1,70 111,00
Macael Rubira Sola  Publico 506.487 83,19 3,40 75,40
Mo El Olivo Privado 78.547 72,35 5,80 7,90
(L%onera Primores Publico 325.348 40,37 0,65 9,70
San Nicolas  Privado 142.856 56,87 0,75 11,50
La :
Cranatilla Privado 90.182 65,35 2,00 39,30
Santa .
Nijar Olalla Privado 54,943 72,84 6,80 44,10
Los Grillos Privado 100.077 38,45 5,30 31,90
Caminodel  privaqq 81.527 54,78 2,60 45,00
Olula del Llano .
Rio Guerrero Privado 240.925 86,86 3,2 83,70
Pulpf Pulpi Publico 142.782 62,84 21,10 136,00
b La Fuente Publico 169.990 11,54 4,10 116,00
gg%&lae;as LaAlgaida  Privado 144.439 85,30 7,00 2,80
Serén Las Zaleas Publico 165.943 64,15 0,85 85,90
Sorbas Sorbas Publico 42.328 38,50 30,70 53,70
Tijola Tijola Publico 63.906 49,52 0,35 92,70
}(ﬁfg Vélez Rubio  Publico 191.082 52,58 1,00 161,00
La Juaida Privado 415.004 76,19 1,90 5,60
Viator El .
Portichuelo Privado 83.615 20,12 1,70 7,20
Vicar La Gangosa Privado 113.251 55,68 2,70 5,70
Agruemco Privado 40.527 76,88 2,40 7,50

Fuente: Elaboracién propia.

Como queda patente, en la zona interior y norte de la provincia, més montafosa y despoblada,
predominan las actuaciones publicas (color azul), en la mayorfa de los casos con niveles de
ocupacién actuales moderados o bajos, salvo en la cuenta minera del Marmol de Macael, que
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constituye una isla de dinamismo industrial donde destaca la actuacién putblica de Macael
(Poligono Industrial Rubira Sola), la cual es notoria tanto en tamafio (50,6 Ha.) como en el
nivel de ocupacién alcanzado (83%).

Figura 2. Distribucién espacial de los poligonos industriales de la provincia de Almeria
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Fuente: Elaboracién propia a partir de ESPAND

En cambio, nuevamente con la singularidad de la Comarca del Marmol (Llano Guerrero de
Fines y Las Palmeras en el municipio de Cantoria), la mayoria de los poligonos industriales
privados de la provincia (color rojo) se concentran en el corredor litoral, con especial intensidad
en las zonas mas pobladas del entorno de la capital y de la comarca del Poniente, donde existe
una fuerte implantacién de la agricultura intensiva y de su industria auxiliar.

4.2.Evolucion de la ocupacion en poligonos de promocion piiblica

El porcentaje de parcelas que en cada poligono industrial de promocién publica se encuentran
edificadas por intervalo temporal medido desde su fecha de construccion, junto con las medias
anuales de ocupacion para el conjunto, tanto directas como ponderadas por el tamafio de los
poligonos, se reflejan en la Tabla 2. Dado que es de muy reciente construccion, el poligono
industrial de Gérgal no se ha considerado en el estudio a efectos estadisticos, con lo que serdn
15 los poligonos publicos finalmente analizados.

Como se puede observar, con datos reales, transcurridos 15 afios desde la puesta en servicio de
los poligonos industriales de promocién publica en la provincia de Almerfa, un 31,5% de las
parcelas ya han sido edificadas, porcentaje que se eleva casi a un 46% cuando han pasado 20
afios (datos reales en todos los casos salvo para el poligono de La Fuente donde son estimados).
Cuando han pasado 30 afios desde que las 4reas industriales se han puesto en marcha, el
porcentaje de parcelas comercializadas respecto al total promovido supera el 61% (se obtendria



aproximadamente el mismo valor si tinicamente se consideran datos reales), mientras que la
previsién de ocupacién a los 60 afios superaria el 83%.

Tabla 2. Evolucion anual del porcentaje de parcelas ocupadas en poligonos ptblicos. Real y
estimada

Poligono % Ocupacién acumulada segiin afios tras puesta en servicio
Industrial 0/ 5/ 10/ 15/ 20/ 25/ 30/ 35/ 40/ 45/ 50/ 55/
5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60

Terdiguera 85 59,7 61,6 673 682 723 761 795 824 850 874 896
EI Mojén 3,2 454 52,0 83,7 100 100 100 100 100 100 100 100
Sector 20 0,3 7,35 40,6 641 67,3 752 825 888 943 99,2 100 100
LaRedonda 0,2 023 7,8 158 30,0 40,1 609 756 814 81,6 828 831
Fines 7,6 162 31,2 722 825 906 920 979 100 100 100 100
Loma Gérgal 1,6

San Rafael 2,8 15,0 25,6 35,1 448 551 630 723 81,7 829 951 100
(P)Iuercal 40 29,3 488 51,6 569 584 635 671 702 730 756 77,9

vera

RubiraSola 82 228 49,1 619 81,2 83,1 91,0 972 100 100 100 100
Primores 7,4 26,7 299 378 40,3 448 478 504 528 54,8 56,7 584
Pulpi 7,7 31,0 52,8 56,0 62,3 628 670 70,6 737 764 79,0 813
La Fuente 85 85 11,5 237 275 30,7 333 356 37,7 395 41,1 426
Las Zaleas 44 140 152 64,1 100 100 100 100 100 100 100 100
Sorbas 18,1 18,1 21,2 22,0 385 432 46,6 495 52,1 544 565 584
Tijola 0,2 0,2 0,2 2,1 12,8 154 176 19,5 21,1 22,6 24,0 2572

VélezRubio 1,2 129 341 47,1 519 523 525 563 59,1 61,7 640 66,1
MEDIAS DE OCUPACION % (PONDERADAS POR TAMANO DE POLIGONO)
46 173 31,5 458 562 614 687 750 788 80,4 82,3 834
MEDIAS DE OCUPACION % (SIN PONDERAR POR TAMANO DE POLIGONO)
52 20,5 32,1 470 57,6 616 663 70,7 738 754 77,5 788

Nota: En cursiva datos estimados. Fuente: Elaboracién propia.

Si se analizan los datos de forma mas pormenorizada, se puede observar que, una vez
transcurridos 15 afios desde su puesta en servicio, solamente en cuatro de los poligonos
analizados existen porcentajes de ocupacién inferiores al 20%, mientras que a los 25 afios
(tltimo periodo con datos reales significativos), solamente dos poligonos se encuentran por
debajo del 40% de ocupacién y en ninguno de ellos la ocupacién es inferior al 30%. En la
horquilla superior, a los 15 afios, un tercio de los poligonos publicos tienen porcentajes de
ocupacién que casi alcanzan o superan el 50% de las parcelas, mientras que, a los 25 anos,
cuatro tienen ocupaciones que ya superan los 2/3 del total.

Si se comparan las series de medias de ocupacién, tanto ponderando el tamano del poligono
como sin hacerlo, también se pueden extraer algunos resultados interesantes. Asi, hasta los 30
anos de puesta en servicio del poligono, las medias de ocupacién global sin ponderar el tamafio
del poligono, en su mayoria con datos reales, son siempre ligeramente superiores, aunque muy
parecidas, a las de datos ponderados por superficie total de parcelas, lo que muestra que, a corto
plazo, los poligonos de menor tamafio tienen de media grados de ocupacién algo superiores a
los grandes, aunque la diferencia parece estadisticamente poco significativa. En cambio, por
encima de ese umbral temporal, los poligonos publicos de gran tamafio tienen un mejor
comportamiento, como muestra el hecho de que la media ponderada por la superficie de
parcelas edificables de cada poligono sea superior en aproximadamente un 5% a la directa. El
tamafio medio de las actuaciones industriales puiblicas es de 21,8 Ha.

4.3.Evolucion de la ocupacion en poligonos de promociéon privada

La evolucién del porcentaje de parcelas edificadas en cada uno de los poligonos industriales de
promocién privada de la provincia de Almerfa, junto con las medias anuales globales
ponderadas y sin ponderar por la superficie total de parcelas edificables en cada uno de ellos
son las que se reflejan en la Tabla 3.

En el caso de los poligonos de promocién privada, los datos de ocupacién obtenidos a través de
la cartografia catastral son muy significativos hasta los 25 e incluso hasta los 30 afios, con una
pauta muy parecida a los de promocién publica. La principal excepcién corresponde al reciente
poligono industrial de El Portichuelo. Asi, una vez trascurridos 15 anos desde su apertura, el
24% de las parcelas de los poligonos de promocién privada han sido vendidas e incluso
edificadas por sus promotores finalistas, porcentaje que se eleva hasta el 35% a los 20 afios
desde su construccién y llega casi al 53% a los 30 afios (54% si solamente se consideran
mediciones reales). Alos 60 afios, segin las estimaciones realizadas, el porcentaje de ocupacion
llegarfa previsiblemente al 78%, aunque, como se ha reiterado, se trata de una extrapolacién
matematica que puede ser sensible a los inevitables ciclos de la economia. De hecho, este es el
porcentaje de ocupacion por el tamafio de los poligonos que sf han alcanzado los 50 afios de
antigiiedad (78,5%).
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Analizando los valores extremos de forma andloga a lo realizado para los poligonos ptblicos,
se observa que, a los 15 afios, en 8 de los 24 poligonos no se alcanza el 20% de ocupacién,
mientras que en seis de ellos esta no llega ni al 10%. A los 25 afios solamente seis poligonos
cuentan con una ocupacién inferior al 30%, con 10 de ellos por encima del 60%, llegdndose
incluso al 92% en el caso de datos reales. Todos los poligonos que han alcanzado la antigiiedad
de 50 afos cuentan con ocupaciones superiores al 70%, situdndose en algunos casos en el
entorno del 95% (La Cepa y San Silvestre).

Tabla 3. Evolucion anual del porcentaje de parcelas ocupadas en poligonos privados. Real y
estimada

Poligono % Ocupacién acumulada segin afios tras puesta en servicio
Industrial 0/5 5/ 10/ 15/ 20/ 25/ 30/ 35/ 40/ 45/ 50/ 55/
10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60

La Curva 186 186 18,6 36,7 56,1 62,1 675 72,1 762 799 832 86,3
El Real 0,1 442 602 636 63,6 683 723 760 793 822 849 873
Aljoroque 4,1 243 31,1 689 76,3 80,0 87,1 933 98,7 100 100 100

Benahadux 13,5 264 80,4 918 925 100 100 100 100 100 100 100

Las 210 64,8 65,7 745 81,7 87,5 925 968 100 100 100 100

Palmeras

Carboneras 26 26 26 587 871 931 957 100 100 100 100 100

Valle 7,3 11,3 226 47,7 755 755 79,2 806 854 898 93,7 973
Almanz.

Ciavieja 1,6 161 644 945 962 96,2 96,2 995 100 100 100 100

Tres Aljibes 24 59 78 78 163 242 339 504 660 672 70,7 70,7
La Cepa 19 219 264 358 552 556 614 650 91,3 950 950 953
San Silvestre 1,7 141 264 37,8 532 545 742 87,1 89,0 89,0 93,3 100

Venta Alegre 1,6 1,6 2,4 11,4 25,5 46,8 62,6 706 743 74,7 74,7 75,0
El Olivo 48,77 4877 70,1 70,1 723 751 776 79,7 81,6 832 84,7 86,1

San Nicolas 149 354 50,1 50,1 56,1 568 603 629 653 673 692 71,0
La Granatilla 285 50,8 58,7 620 653 694 725 752 776 79,7 81,6 833
Santa Olalla 10,6 47,3 72,8 87,7 100 100 100 100 100 100 100 100
Los Grillos 7,0 175 21,7 22,8 384 43,0 46,8 50,1 530 556 580 60,1
Calm. del 10,2 39,6 40,1 49,7 54,7 598 63,7 67,1 70,1 728 752 774
Calvo
Llano 0,1 0,1 8,9 529 619 857 864 86,6 91,7 97,1 100 100
Guerrero
La Algaida 1,8 1,8 13,6 284 489 49,7 76,2 825 84,1 841 853 884
La Juaida 2,4 2,4 2,4 255 389 296 623 743 755 76,1 768 774
El 17,7 20,1 31,4 36,0 396 426 451 472 49,1 508 524 538
Portichuelo
La Gangosa 2,6 3,8 45 19,5 38,4 50,8 52,2 522 556 669 704 73,6
Agruemco 0,6 155 38,6 49,0 60,5 679 679 768 81,2 853 890 924
MEDIAS DE OCUPACION % (PONDERADAS POR TAMANO DE POLIGONO)
7,3 15,7 23,9 349 43,6 527 625 681 728 750 76,7 78,0
MEDIAS DE OCUPACION % (SIN PONDERAR POR TAMANO DE POLIGONO)
9,2 21,7 342 483 59,1 656 722 769 81,0 832 849 86,5

Nota: En cursiva datos estimados. Fuente: Elaboracién propia

En los poligonos de promocién privada, la comparacién entre valores de ocupacién ponderados
y no ponderados por el tamafio del poligono difiere bastante de la obtenida en los ptiblicos. Por
un lado, los porcentajes de ocupacion ponderados por superficie siempre son inferiores a los no
ponderados, y, por otra parte, la diferencia puede llegar a ser significativa, de hasta casi un 15%.

Este resultado parece mostrar que, en el caso de la promocién privada, los pequefios poligonos
tienden a ser significativamente mas eficientes desde el punto de vista de su comercializacién,
aunque este valor se tendra que poner en relacién con variables representativas de la ubicacién
como son la distancia a vias de alta capacidad y a los principales nucleos de poblacién
provincial. El tamafo medio de las promociones industriales privadas es de 12,9 Ha., lo que
parece mostrar, en consonancia con lo anterior, una mayor apetencia del promotor privado por
actuaciones de menor entidad.

4.4.Serie temporal agregada de puesta en servicio y ocupacion

Si se analiza el acumulado tanto de suelo industrial ptblico y privado disponible como del
efectivamente edificado, prescindiendo de homogeneizaciones temporales, es posible
determinar la evolucién temporal de la oferta y de la demanda satisfecha. De este modo, en la
Figura 3 se refleja la evolucién agregada de la oferta y de la demanda de suelo industrial en la
provincia, partiendo desde las primeras promociones, efectuadas a finales de la década de 1960,
hasta nuestros dfas.

Como se puede observar, las promociones publicas y privadas se inician practicamente al
mismo tiempo, coincidiendo con la coyuntura econémicamente favorable que experimenté
Espafia durante la década de 1960 (Acena y Ruiz, 2007). Asi, en los inicios de 1970 existian
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aproximadamente 900.000 m2 de oferta de suelo industrial piblico y unos 800.000 m2 de suelo
privado en la provincia de Almeria, de los que solamente estaba ocupado el 1% en el primer
caso y un 2% en el segundo. No se realizan nuevas promociones de suelo industrial ptblico
hasta la segunda mitad de la década de 1980, coincidiendo con la entrada de Espaifia en la CEE
(actualmente UE). A partir de entonces, se inicia una politica piblica mas decidida en este
sentido, con un incremento sostenido de la superficie disponible que se ve bruscamente
interrumpida con la crisis de 2008, momento en que en la provincia la oferta de suelo industrial
de promocién publica habia alcanzado casi los 3,5 millones de metros cuadrados. Por su parte,
la promocién de suelo por parte de la iniciativa privada sigue una evolucién mucho mas
constante en el tiempo, aunque también se frena de forma significativa en torno al afio 2008.
Llegado ese momento, la oferta acumulada de suelo industrial privado habia alcanzado los 3,1
millones de metros cuadrados. De forma simplificada, puede observarse que la oferta privada
prevalece hasta mediados de la década de 1990, momento en que la iniciativa piblica consigue
poner tanto suelo industrial en el mercado como la privada, incluso superandola ligeramente a
partir de ese momento.

Figura 3. Evolucion de la oferta y demanda de suelo industrial pablico y privado en Almeria
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Fuente: Elaboracién propia

Del lado de la demanda satisfecha, resulta muy significativo que la evolucién de la superficie
total edificada en poligonos ptblicos y privados es practicamente idéntica, siendo igualmente
llamativo el gran paralelismo temporal de la ocupacion. Asi, en el momento actual, el 68% del
suelo industrial de promocion publica se encuentra edificado, mientras que en el caso del suelo
privado el porcentaje es algo superior, llegando al 72%.

4.5. Tamarnio de las parcelas comercializadas

El analisis del parcelario interior de los poligonos industriales no solamente ha permitido
determinar qué porcentaje de parcelas han sido edificadas, sino también con qué tamafio han
sido puestas en el mercado por operadores publicos y privados, as{ como el nivel de éxito
comercial que han tenido unas u otras. Los datos obtenidos en este aspecto son los que se
reflejan en la Figura 4.

En el caso de los poligonos industriales de promocién privada se puede observar que
practicamente el 50% de las parcelas puestas en el mercado tienen un tamafo inferior a 500
m?, lo que no es extrafo si se tiene en cuenta que, a su vez, son las de mayor éxito comercial,
con un 96% de parcelas edificadas. A partir de ahi disminuye su nivel de eficacia en el mercado,
con valores que se estabilizan en el entorno del 60% de parcelas ocupadas a partir de unos 2.000
m? de superficie.

Por su parte, los poligonos ptblicos tienen un parcelario interior algo diferente. Asi, aunque las
parcelas mas demandas también son las de tamafio inferior a 500 m? (84% de parcelas
edificadas), no son las que mas proliferan, ya que en las promociones publicas predominan las
parcelas de tamafio comprendido entre 500 y 1.000 m2 (39% del total), lo que muestra una
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pauta comercial algo diferente. En cuanto al nivel de ocupacién, es més erratico que el de los
poligonos privados, ya que, aparte del mencionado pico en las de menor tamafio, presentan
porcentajes de ocupacién en torno al 60-70% para todas las parcelas de tamano superior a 500
mz2.

Figura 4. Nimero de parcelas ocupadas y sin ocupar segtin superficie. Provincia de Almeria
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4.6. Andlisis multivariante

Tal y como se ha indicado, para determinar si el tipo de promotor de la actuacién de suelo
industrial otorga en s{ mismo unas caracteristicas diferenciales al poligono industrial que
acaban teniendo consecuencias directas en su atractivo comercial, se ha desarrollado un
analisis de correspondencias multiples de tipo bidimensional (MCA). Empleando esta
herramienta de analisis, esta variable cualitativa se pone en relacién con otras caracteristicas
propias de cada poligono industrial como son la superficie total de parcelas edificables, su
distancia a vias de alta capacidad, a nicleos de més de 50.000 habitantes y, evidentemente, el
porcentaje de parcelas edificadas en cada actuacién, que, como se ha sefialado, representaria el
“nivel de éxito” comercial de la promocién de suelo. El tamafio poblacional de més de 50.000
habitantes ha parecido adecuado por ser el maximo establecido por la legislacién espafiola en
materia de régimen local para la prestacién de servicios. Para realizar este estudio, la
discretizacién y codificacién de las variables implicadas es la que se indica en la Tabla 4:

Tabla 4. Discretizacion y codificacion de variables

Variable Categoria Codificacién
Promotor pubico (P) SI PS
NO PN
Superficie parcelas (m2) (S) <100.000 S1
100.000-200.000 S2
200.000-300.000 S3
>300.000 S4
Ocupacion 60 afios (%) (O) <50 01
50-70 02
70-90 03
>90 04
Distancia vias alta capacidad (km) (D) <2 D1
2-4 D2
4-8 D3
>8 D4
Distancia ciudades >50.000 hab. (km) (C) <20 Cl
20-40 C2
40-80 C3
>80 C4

Fuente: Elaboracién propia
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Los resultados obtenidos tanto para la confianza del modelo generado (Alfa de Cronbach) como
para el poder discriminante de cada una de las variables son los que se indican en la Tabla 5:

Tabla 5. Resultados del modelo

Varianza contabilizada para

Dimension Alfa de Cronbach Total (autovalor) Inercia %Varianza
1 0,809 3,072 0,512 51,208
2 0,777 2,835 0,472 47,246
Total 5,907 0,985
Media 0,794 2,954 0,492 49,227
Medidas discriminantes
Dimension 1 Dimension 2 Media
C 0,473 0,415 0,444
D 0,442 0,606 0,524
(@) 0,434 0,314 0,374
S 0,315 0,275 0,295
P 0,408 0,224 0,316
Total activo 3,072 2,835 2,954
% de varianza 51,208 47,246 49,227

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar, aunque se alcanza un valor de Alfa de Cronbach de casi 0,80, lo que
muestra la consistencia de los resultados obtenidos, la capacidad discriminante de casi todas
las variables dentro del modelo es muy semejante y moderada, signo de que ninguna de ellas
serfa extremadamente preponderante como factor determinante frente al resto. Las dos
variables con valores mas altos de discriminacién media son la distancia a vias de alta
capacidad (D) y a ciudades de mas de 50.000 habitantes (C), mientras que la naturaleza del
promotor (P) y la superficie del poligono(S) serfan las que menos condicionarfan al resto de
variables. El resultado grafico del estudio es el que se muestra en la Figura 5.

Figura 5. Modelo bidimensional de Correspondencias Multiples
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Fuente: Elaboracién propia

La dispersién grafica de los resultados pone de manifiesto una relativa independencia entre las
variables. No obstante, aunque con cierta debilidad, se observa que, en general, cuando la
variable superficie crece (S), la distancia a las principales ciudades (C) también lo hace,
mientras que la ocupacién (O) decrece. Es decir, en términos muy generales, los poligonos
industriales de gran tamafio alejados de los grandes ntcleos de poblacién serian los que menor
ocupacién tendrian a largo plazo, sin que aparentemente el tipo de promotor juegue un rol
destacado.
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5. Discusion

Los resultados alcanzados en el estudio han permitido explorar en el hecho de si las eventuales
diferencias en la motivacién de agentes publicos y privados a la hora de promover suelo
industrial en un mismo territorio otorgan a los poligonos unas caracteristicas diferenciales de
partida que acaban incidiendo en el proceso de comercializacién de las parcelas resultantes a
largo plazo. En este sentido, de los resultados globales del estudio, incluyendo el anélisis de
correspondencias multiples llevado a cabo, no cabe inferir que existan unas caracteristicas
especificas que distingan a poligonos publicos y privados que den lugar a dos productos
inmobiliarios diferenciados. Ello queda patente si se analizan las frecuencias obtenidas para
cada una de las variables en ambos casos (Tabla 6):

Tabla 6. Frecuencias de variables para poligonos ptblicos y privados

Poligonos de promocién piblica

S1 3 01 4 D1 8 Cl 4
S2 5 02 6 D2 2 C2 1
S3 3 03 3 D3 2 C3 3
S4 4 04 2 D4 3 C4 7
Frecuencia total = 15
Poligonos de promocién privada
ST 11 01 2 D1 6 Cl 13
S2 8 02 7 D2 11 C2 2
S3 4 03 10 D3 6 C3 3
S4 1 04 5 D4 1 C4 6

Frecuencia total = 24

Fuente: Elaboracién propia

Como se puede observar, se observa con nitidez como los poligonos publicos se sittian con
mayor frecuencia en la zona norte de la provincia, en las comarcas mas alejadas de los grandes
nucleos de poblacién, que, como se ha indicado, siempre se encuentran en el extremo sur
provincial. En cambio, en el caso de los poligonos privados, la tendencia contraria es
abrumadora. El otro resultado significativo es que los promotores privados optan normalmente
por poligonos de menor superficie, lo que puede ser un reflejo de las menores necesidades de
capital y una mayor aversién al riesgo. En cualquier caso, ninguna de las variables, ni siquiera
con estos valores extremos, acaba decantando los niveles de ocupacién a largo plazo de forma
significativa ni en un sentido ni en otro. En esencia, el resultado parece mostrar una
competencia directa entre operadores publicos y privados en un mercado donde concurren con
un producto aparentemente indiferenciado. Los resultados mostrados en la Figura 3, donde se
observa el paralelismo en el tiempo en relacién con la demanda satisfecha por ambos tipos de
promotores, también parece avalar esta afirmacion.

Figura 6. Comparacién entre niveles de ocupacion global poligonos publicos y privados. Provincia
de Almeria
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Fuente: Elaboracién propia

En relacién con este Gltimo aspecto, como foto fija del momento actual, cabe sefialar que en la
provincia de Almeria el 68% del suelo industrial publico se encuentra edificado, frente al 72%
del suelo privado. Si se tiene en cuenta que la oferta de suelo puiblico es un 12% superior, puede
concluirse que, de modo global, ambos productos tienen un nivel de éxito comercial similar o,
dicho de otro modo, que son igualmente atractivos desde el punto de vista del industrial que
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pretende instalarse. Es decir, ambos promotores han sido capaces de poner suelo industrial en
el mercado no solamente de forma indiferenciada, sino también de forma igualmente exitosa.

Si se analiza la actividad de cada uno de los promotores desde el punto de vista de la
comercializacién individualizada de parcelas (Tabla 2 y Tabla 3) se obtiene que, ponderando
los porcentajes de comercializacién en funcién del tamafio del poligono, a partir de los 15 afios
desde la puesta en marcha de los suelos, los poligonos publicos tienen un nivel de ocupacién
(éxito) que supera a los privados en practicamente un 10%. Ello se puede observar en la Figura
6. En cambio, si se analizan los porcentajes medios de ocupacién sin ponderar el tamafio del
poligono la situacién se invierte, con niveles de ocupacién ligeramente superiores en los
privados que oscilan entre el 2-4% (Figura 7).

Figura 7. Comparacion porcentajes medios de ocupacién de poligonos publicos y privados.
Provincia de Almeria
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Fuente: Elaboracién propia

Del anélisis conjunto de la Figura 6 y de la Figura 7 se deduce un muy buen comportamiento
comercial de las promociones publicas de gran tamaflo, las cuales mayoritariamente se
encuentran en las zonas més dinidmicas de la provincia, que, como se ha reiterado, son las
situadas en la zona costera o en un area singular de gran demanda industrial como es la
Comarca del Marmol de Macael (Figura 3). Es decir, en las zonas de mayor fortaleza
econdmica, la promocién de suelo publico estarfa respaldada por una demanda muy robusta.
Por su parte, la mayor diferencia entre los porcentajes de ocupacién ponderados y sin ponderar
en el caso de los poligonos privados (se llega al 17% en poligonos de 30 afios de antigiiedad)
muestra la mayor eficacia comercial de los poligonos privados de pequeno tamafio frente a los
grandes, as{ como una significativa sensibilidad de este pardmetro frente al tamafio. Este
resultado se ve muy condicionado porque el tamafio medio de las actuaciones industriales
publicas (21,8 Ha.) es un 69% superior al de las privadas (12,9 Ha.). Visto en conjunto, podria
decirse que cuando hay un respaldo de la demanda, los poligonos pubicos serfan mas
competitivos comercialmente que los privados, con independencia de que puedan existir
poligonos privados de pequefio tamafo, posiblemente en ubicaciones muy estratégicas, de facil
salida al mercado. No obstante, en este estudio no se ha analizado la posible incidencia en el
resultado de un factor muy dinamico como es el precio de las parcelas comercializadas, ya que,
presumiblemente, los precios podrian ser méas competitivos en el suelo publico (del Saz-Salazar
y Garcifa-Menéndez, 2005).

Los resultados obtenidos acerca de la distribucién de los distintos tipos de poligonos por un
territorio de gran heterogeneidad interna como es la provincia de Almeria se apartan muy poco
de los ya reflejados por la literatura. Por un lado, se puede observar una muy desigual
distribucién de los poligonos por toda la provincia, con una mayor densidad en la zona costera
que es la que concentra la mayoria de la poblacién y de la actividad econémica (Lowe, 1997,
Park y Kim, 2022). Por otro lado, también ha quedado patente la tendencia a la aglomeracién
de las actividades econdmicas y con ellas de los parques industriales que las acogen (Zheng et
al,, 2017).

La otra cara de la moneda serfa la mayor densidad de poligonos industriales ptblicos en las
zonas menos dindmicas desde el punto de vista econémico, donde el sector ptblico trata de
ejercer una labor de reequilibrio territorial que puede observarse en casi todos los paises
(Fonseca y Ramos, 2010; Vabuolyté et al., 2021). Como es de esperar, estos poligonos cuentan
con una menor ocupaciéon que los mas cercanos a los principales ntcleos de poblacién de la
provincia, ya que su implantacién no obedece a la existencia de una demanda latente, sino a la
necesaria labor de fomento y redistribucién ptblica. En este sentido, queda de manifiesto que

la Administracién Publica solamente ha abordado actuaciones industriales de gran tamafio en
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zonas de potencial econdmico demostrado, reservando para las zonas menos dinamicas, como
es logico, poligonos de menor tamafio, pero apropiados para los objetivos buscados.

Los resultados relativos a los tamafios de parcelas presentes en uno y otro tipo de poligono, as{
como su grado de comercializacién, son muy elocuentes y estdn muy relacionados con la
estructura empresarial de la provincia de Almeria. Asf, segin la Memoria de la Estructura y
Dindmica Empresarial en Espafia (Ministerio de Industria, Comercio y Turismo, 2023), de las
45.281 empresas ubicadas en la provincia de Almerfa, 45.216 tendrian la consideracién legal
de PYME por tener un nimero de empleados inferior a 250. De hecho, en la provincia
solamente hay 272 empresas con mas de 50 empleados, dato concordante con que el 68% de
las parcelas industriales existentes, considerando tanto ptblicas como privadas, tengan una
superficie inferior a los 1.000 m2. En este contexto, no es de extrafiar que el tamafio de parcela
que més prolifera en los poligonos privados sea el inferior a 500 m2, ya que la iniciativa privada
puede mostrarse mas cauta a la hora de promover parcelas de mayor tamafio por su previsible
mayor dificultad de comercializacién. Nuevamente, el mayor tamafo medio de las parcelas en
suelo promovido por entes publicos, a pesar de su mayor riesgo comercial, vuelve a ser un
sintoma del distinto rol y objetivos que tiene uno y otro tipo de promotor, lo que, sin embargo,
no parece traducirse en un diferente nivel de éxito global a la hora de poner en servicio suelo de
naturaleza industrial.

Cualquier trabajo de esta naturaleza, de amplio espectro y esencialmente exploratorio, esta
limitado por muchos factores, por lo que los resultados obtenidos han de ser analizados con
cautela. Por un lado, la recogida de datos en este tipo de estudios presenta dificultades para su
automatizacion, con lo que la muestra forzosamente ha de ser limitada. Por ello, las pautas de
ocupacién de los poligonos industriales podrian ser algo diferentes si se consideraran otras
realidades fisicas y administrativas diferentes a la espafiola o d&mbitos regionales de mayor
tamafio. Por otro lado, como ya se ha indicado, el éxito comercial desde el punto de vista del
promotor del poligono podria ser algo diferente al aqui expresado, ya que pueden existir
parcelas vendidas, pero no edificadas por su nuevo propietario, aunque se espera que este valor
sea residual. Los resultados también podrian verse matizados en el caso de haber podido
disponer de precios de las parcelas comercializadas, aunque se trata de un parametro muy
dindmico tanto en el espacio como en el tiempo, incluso dentro de un mismo poligono
industrial, que hubiese sido muy dificil de procesar desde el punto de vista estadistico.
Finalmente, aunque el estudio muestre una serie de pautas reconocibles mas alld de los
resultados numéricos obtenidos, cabe recordar que para la homogenizacién temporal de los
resultados ha sido necesaria una prognosis de futuro, la cual estarfa plagada de incertidumbres
debido a lo variable de las coyunturas sociales y econémicas involucradas.

De los resultados obtenidos emergen posibles lineas de investigacién que permitirian
profundizar en los distintos roles de entidades publicas y privadas en la promocién de suelo de
uso industrial o de actividades econdémicas en general. Por un lado, a nivel macro, la ampliacién
del marco espacial podria llevar a matizar o incluso cuestionar los resultados aqui obtenidos,
especialmente si el cambio de escala viene acompanado de la misma variedad en las
condiciones territoriales y econémicas que caracterizan a la provincia de Almerfa. En el extremo
opuesto, a nivel micro, también serfa de enorme interés el anélisis de aquellas ubicaciones
especificas donde concurran actuaciones ptblicas y privadas en poco espacio, lo que permitiria
analizar si la relacion entre ambos tipos de promotor es puramente de competencia o si por el
contrario es posible encontrar sinergias positivas entre operadores puiblicos y privados gracias
a las cuales ambos puedan maximizar los beneficios de toda indole que persiguen.

6. Conclusiones

El anélisis realizado sobre los 40 poligonos industriales radicados en la provincia de Almerfa
ha mostrado que, a pesar de la heterogeneidad fisica, demografica y econdémica que presenta
este territorio, asi como de las posibles diferentes motivaciones de promotores publicos y
privados a la hora de promover suelo industrial, no existe una diferencia aparente en el
producto final generado por unos y otros, lo que se acaba traduciendo en unos niveles de
eficacia comercial muy semejantes a largo plazo. A este resultado globalmente equiparable, sin
embargo, se llega por dos vias diferentes.

Asi, la iniciativa ptblica ha alcanzado zonas de menor dinamismo econdémico donde el éxito
comercial es moderado, lo cual es compensado por actuaciones de gran tamafio en el entorno
de los principales ntcleos de poblacién, mientras que en el caso de los promotores privados el
promedio de comercializacién se obtiene a través de poligonos muy bien ubicados en las zonas
metropolitanas, pero con menor superficie de parcelas en venta.

La fiabilidad del promotor publico de suelo industrial también se ha puesto de manifiesto
cuando se analiza la estructura interna del parcelario de los poligonos. Asi, la oferta privada se
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centra de forma ostensible en parcelas de tamafio inferior a 500 m2, las mas faciles de
comercializar a la vista de los resultados obtenidos, volviendo a mostrar un sesgo conservador
en este tipo de promociones. En cambio, el tamafio modal de parcela en venta en los poligonos
publicos es algo superior, en torno a 1.000 m2, lo cual, a pesar de alejarse del éptimo comercial,
no tiene una repercusién negativa en el global del producto ptblico frente al privado. En este
aspecto, nuevamente se observan los diferentes roles de los promotores de suelo industrial
publicos y privados, a pesar de lo cual, no puede determinarse que el tipo de promotor, en si
mismo, sea un factor determinante a la hora de pronosticar el mayor o menor éxito comercial
de una promocién de suelo industrial.
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