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1 INTRODUCCION.

El Proyecto EFA 191/11 — ZONE 31-64 (http://www.zone3164.eu) estd enmarcado en POCTEFA, el Programa Operativo
de Cooperacién Transfronteriza entre Espafia, Francia y Andorra, orientado a la Investigacion y Recuperacion de Zonas
de Actividad Econdmica (AAE). El proyecto se ha desarrollado entre 2011 y 2014.

Los socios del Proyecto ZONE 31-64 son entidades publicas y privadas de Navarra y del departamento de Pirineos
Atlanticos (CG64). Concretamente son:

e NASUVINSA - Navarra de Suelo y Vivienda, S.A. Que actua como Jefe de Filas ante las autoridades de gestidn
de POCTEFA.

e  AEVA - Asociacién de Empresas del Valle de Aranguren

e AYUNTAMIENTO DEL VALLE DE ARANGUREN

e CONSEIL GENERAL DES PYRENEES ATLANTIQUES

e  SMACEF - Syndicat Mixte d’Aménagement du Centre Européen de Fret

e SAEM MIVACEF - Société Anonyme d’Economie Mixte — Mise en Valeur du Centre Européen de Fret

e  SEPA - Société d’Equipement des Pays de I’Adour

El Comité de Cooperacion del Proyecto establecio los siguientes objetivos que pueden facilitar la comprensidn sintética
del proyecto ZONE 31-64 y su continuidad en futuros programas de cooperacion:

e  Sostenibilidad: Buscar una mayor calidad de vida en todas las escalas de trabajo (unidad de produccién,
poligono y ciudad). Establecer el mejor entorno de trabajo para empresas, trabajadores y ciudadanos.

e  Territorial y Urbanistico: Evitar consumir nuevo suelo (transformacion de rudstico a urbano). Favorecer la
recuperacion y rehabilitacion. Buscar el equilibrio territorial en la distribucién de actividad.

e Desarrollo Econémico y Regional: Facilitar el cambio productivo y la adaptacion a la nueva economia. Evitar la
deslocalizacion de empresas y actividades.

e Transregionalidad y transferabilidad: innovar en la gestién de las Areas de Actividad Econémica de forma
transfronteriza.

Las AAE son espacios que acogen actividades industriales, ademas de zonas comerciales y espacios especializados en
alguna actividad. Muchas de estas areas deben readaptarse a un nuevo modelo econémico (en el caso e Navarra al
definido en el Plan Moderna y en el caso de los Pirineos Atlanticos al "Pacto Industrial") y este procedimiento no
siempre es exitoso ya que por lo general las empresas no pueden ir mas alla de su propia estrategia empresarial. De ahi
que muchas AAE no hayan podido adecuarse a las nuevas necesidades, produciéndose el consiguiente abandono de
edificios o zonas urbanas préximas y resultando muy dificil su reconversion.

Tanto los poligonos del Valle de Aranguren como los del entorno del Centre Européen de Fret registran en la actualidad
importantes cambios en el uso general y en las actividades desarrolladas por las empresas, provocando una
degradaciéon importante de la calidad de sus infraestructuras, servicios, y espacios adyacentes.

Ya en su ficha de elaboracidn presentada a las autoridades de gestion de POCTEFA se establecia que el Proyecto ZONE
31-64 “pretende explorar actuaciones no habituales en las AAE, para favorecer los aspectos de cooperacion, innovacion
entre empresas y la participacion en la economia del conocimiento, y hacer de estos espacios lugares mds competitivos,
y obtener una metodologia de desarrollo integrado a nivel social, urbanistico, cultural y ambiental, que sea transferible”.
Dado que se trata de una problematica comun a las AAE de ambos lados de la frontera, el proyecto se plantea con un
caracter transfronterizo y compartido, que permita que los resultados sean transferibles ademas a otros territorios.
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Para tratar de solventar esta problematica, ZonE 31/64 ha desarrollado tres lineas de trabajo principales: el estudio y
diagndstico de las mencionadas AAE (la Accion 1 de Diagndstico), la elaboracion de criterios de desarrollo y de
metodologias para su rehabilitacidn, reactivacidn y ordenacién (Accion 2 de Prospectiva y Buenas Practicas y Accion 3:
Metodologias de adaptacion), y la puesta en marcha de experiencias piloto que permitan testar las nuevas estrategias
(Accion 4: obras, dotaciones y servicios), concretamente en la plataforma logistica de Mouguerre en el entorno de
Bayona (Centre Européen de Fret) y en los poligonos industriales del Valle de Aranguren, en la Comarca de Pamplona.

La presente GUIA forma parte de la Accién 3 del Proyecto ZONE 31-64, en la que participa sobre todo Navarra, y tiene
por objetivo divulgar las conclusiones principales de las fases anteriores.

Las Ideas Fuerza deducidas de la reflexion prospectiva identificaban retos complementarios y diferentes, para las
iniciativas publicas y para las iniciativas privadas. Se asocian con naturalidad las escalas territoriales de planificacion y
gestion de infraestructuras con el interés publico. Se asocia también con naturalidad el ambito de las Areas de Actividad
Econdmica con los intereses privados.

Por lo tanto se han organizado las conclusiones de esta Accién 3 en una GUIA PARA LA REGENERACION Y LA GESTION
DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA estructurada en dos grandes capitulos, que a su vez se desarrollan por fichas
tematicas.

e El primer capitulo orientado a iniciativas eminentemente privadas como las organizaciones empresariales y a
las empresas ubicadas en un ambito de AAE, pretende acompafiar la reflexién de agentes promotores para
PROPICIAR Y GESTIONAR COMUNIDADES INDUSTRIALES ORGANIZADAS. Baraja aspectos concretos, de
escala que tienen que ver con los ambitos de un AAE.

e El segundo capitulo abarca ambitos territoriales mayores y estd orientado fundamentalmente a las iniciativas
publicas Pretende la puesta en marcha de nuevas POLITICAS PARA LA REGENERACION DE AREAS DE
ACTIVIDAD ECONOMICA.

Las fichas se han desarrollado de manera que permitan ser leidas de forma independiente, por lo que se replican partes
en aquellos casos en los que difiriendo los objetivos para las iniciativas publicas respecto de las iniciativas privadas, hay
coincidencia en el asunto objeto de analisis.

La estructura de fichas facilita la concepcién abierta de la GUIA, y facilita su revisién periddica.

En el marco del Proyecto ZONE 31-64, se ha constatado de nuevo la referencia de los BID anglosajones, business
improvement district, como modelos eficaces de colaboracién publico privada y de superacién de conflictos en AAE.
http://www.britishbids.info/

En la presente GUIA se proponen y desarrollan dos figuras que debidamente combinadas, permiten una colaboracién

de las iniciativas publicas y privadas de nuevo cuiio, equivalente al modelo BID:

e COMUNIDAD INDUSTRIAL ORGANIZADA, CIO como una de las conclusiones principales de la Accion 2.
Representa la defensa constructiva de los intereses privados en las AAE, mediante la asociacién libre de sus
empresas. Orientada al pacto y a la colaboracién con las administraciones.

e ENTIDAD VOLUNTARIA DE CONSERACION, EVC. Representa una propuesta de nueva entidad administrativa,
coherente con la tradicién urbanistica espafiola, que se desarrolla en las Conclusiones de la GUIA.

Esta GUIA quiere impulsar la evolucién de las politicas promotoras de AAE y de fomento de la propia actividad
industrial, favoreciendo un cambio de paradigma en las mismas. Haciendo énfasis mas que en la generacién de nueva
infraestructura, en la mejora y conservaciéon de la ya existente, que ademas representa el principal soporte de la
actividad industrial actual de las regiones.

El Proyecto se enmarca en el contexto de la profunda crisis actual y considera sus diferentes impactos en nuestras AAE.
Es coherente también con el conjunto de estrategias encaminadas a la reindustrializacion de Europa.
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PROPICIAR Y

INICIATIVAS
PRIVADAS

IDEAS FUERZA

ORIENTADAS A LAS EMPRESAS Y AL SECTOR PRIVADO:

= Es necesaria por parte de las empresas radicadas en un area de
actividad econédmica o poligono industrial, la toma de conciencia
de que forman parte de una comunidad que comparte
problemas y oportunidades. Comunidad de vecinos.

* Todo tipo de solucidn, empieza por la organizacion de tales
comunidades.

= Fomentando la gobernanza de las dreas de actividad econdmica,
se pueden generar importantes economias en la prestacion de
servicios a las mismas.

= La prevencién en tiempos de crisis debe permitir resolver los
problemas cuando aun son pequefios. Sentido de anticipacion,
mas aun en la crisis.

= Colaborando en el seno de las asociaciones empresariales, pueden
surgir nuevos proyectos empresariales en las areas de actividad
econdmica.

= Es necesario desarrollar una nueva cultura de colaboracién
publico privada en el seno de las dreas de actividad econdmica.

= Estas soluciones no se construyen de arriba hacia abajo. Al
contrario. El primer paso debe darse desde las iniciativas privadas.
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2 DIAGNOSTICOS SOBRE LA PROBLEMATICA EXISTENTE EN EL AAE.

Para profundizar mas sobre el Diagnostico del Proyecto ZONE 31-64, se puede consultar la Accidn 1 en la siguiente
direccion: http://nasuvinsa.es/es/es/proyecto-zone-31-64/accion-1-diagnostico

2.1 ORIGEN URBANISTICO DEL AAE: PROMOCION DEL POLIGONO

INTRODUCCION:

Los problemas existentes en un AAE estan vinculados en gran medida a su origen y a las fases de desarrollo que
ha tenido en su pasado. El origen informal o espontaneo de algunas promociones, o la promocién publica de
otras, tiene que ver con el grado de planificacién inicial de la infraestructura que se analiza.

Conviene distinguir y diferenciar los problemas existentes en un AAE con el maximo detalle. No es conveniente
mezclar los problemas con origen distinto, e implicar en sus soluciones a agentes ajenos.

Dentro de un CIO puede haber conjuntos promovidos en épocas diferentes y con planes y normativas
diferentes, que presenten problemas no uniformes y que requieran soluciones debidamente matizadas, con un
reparto de costes coherente.

OBJETIVOS:
Identificar los conjuntos promovidos de manera unitaria, en una misma época, con una misma normativa.
Identificar los problemas asociados a ese origen.
Identificar las afecciones y condiciones urbanisticas para el uso y actividad.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administracidn regional, local y CIO.
Financiaciéon publico privada: Administracidn regional, local y CIO.
EJEMPLOS:

Como se observa en el Diagnostico del ZONE 31-64, en el AAE de Mutilva Baja hay construcciones que
obtuvieron licencia por Concejo Abierto y otras con la tramitacidon y aprobacién de los planes parciales
correspondientes; de las soluciones individuales a las promociones inmobiliarias privadas de conjuntos.

Aunque lo habitual es lo contrario, no se deberia imponer la misma cuota de conservacion, a quién urbanizé
debidamente conforme a los estandares del momento, que al que simplemente resolvié su problema edificando
al borde de una carretera.
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2.2 DETERIORO LIGADO AL USO INDUSTRIAL. CICLO DE VIDA

INTRODUCCION:

La infraestructura de las AAE, mas que la de otros tejidos urbanos, suele estar sometida a un uso muy intenso.

|Il

El ciclo de vida de una “calle industrial” es mas corto que el de una calle en un entorno residencial. El paso

continuado de transporte pesado deteriora las bases y pavimentos de las calzadas.

El saneamiento de las AAE también puede estar afectado por los tipos de vertidos de los procesos industriales a
lo largo del tiempo.

Para la conservacion de su infraestructura, las AAE requieren un plan de mantenimiento debidamente adaptado
a cada caso concreto.

OBIJETIVOS:
Conocer cuanto dura una calle industrial.

Conocer el ciclo de vida de las infraestructuras en un AAE, para asi prevenir su deterioro ypoder adaptar los
planes de mantenimiento preventivos en cada caso.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Administracion regional, local y CIO.

Corresponde a los ayuntamientos la conservacidn de los espacios de titularidad publica y como parte de esa
funcidn, en cooperacion con otras administraciones supramunicipales, también corresponde propiciar este tipo
de investigaciones.

EJEMPLOS:

Plan de Mantenimiento de SAEM MIVACEF para las zonas comunes y playas de vias del Centro Europeo de Fret
en Bayona, tal y como puede analizarse en el web del Proyecto ZONE31-64.

LKS TRABAJOS DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PIRINEO OCCIDENTAL. PROYECTO: EFA 191/11. ZONE 31-64
TRAVAUX DE RECHERCHE ET DE REHABILITATION DES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES DANS LES PYRENEES OCCIDENTALES. PROJET: EFA 191/11. ZONE 31-64




A3. GUIA ZONE 31-64

2.3 SEGURIDAD Y VANDALISMO

INTRODUCCION:

Este tipo de problemas, que no tienen que ver directamente con el envejecimiento de las infraestructuras,
puede llegar a representar el origen de peligrosas espirales de deterioro en las AAE.

Un edificio industrial en desuso (o una empresa que cesa en su actividad o que inicia un proceso de
administracion concursal), puede sufrir un saqueo que origina dafios muy desproporcionados en los activos
afectados, comparados con el valor neto de los enseres y materiales sustraidos (cobre y chatarra
principalmente).

Muchas veces los dafios acumulados al final del proceso de sucesivos saqueos, convierten en muy poco tiempo
a los edificios, en ruinas irrecuperables.

Ademas, genera cierto “efecto llamada” que se contagia a los edificios de su entorno mas inmediato, en los que
a menudo se empiezan a producir robos de tipo similar. A final del proceso, se ve afectado todo el perimetro del
AAE.

El riesgo de espiral de deterioro estd muy bien explicado en la Teoria de las Ventanas Rotas
(http://en.wikipedia.org/wiki/Fixing Broken Windows) basada en un experimento de sociologia urbana

realizado en 1969 por el profesor Zimbardo en dos ciudades muy diferentes de los Estados Unidos. La principal
ensefanza que se deduce de esta teoria es que hay que tratar de solucionar los problemas cuando aun son
pequefios y que cuidando los detalles menores, prevenimos otros problemas mas importantes.

Pero ademas de problemas de robo o de saqueo de instalaciones industriales, en las AAE se pueden suscitar
otros conflictos que representan sintomas de posibles procesos de declive. Problemas como los “botellones” de
fin de semana o la prostitucion en la calle, pueden ser sintomas del abandono de la actividad en determinadas
AAE o parte de las mismas y del inicio del declive.

En  Espafia recientemente se ha aprobado la Ley 5/2014 de Seguridad Privada
http://www.boe.es/boe/dias/2014/04/05/pdfs/BOE-A-2014-3649.pdf que regula la intervencion de vigilantes
privados en espacios publicos y AAE.

OBIJETIVOS:

Identificar correctamente el origen de problemas distintos a los derivados del envejecimiento de las
infraestructuras comunes de un AAE, pero muchas veces de trascendencia mayor.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administracién local y CIO.
EJEMPLOS:

Estos temas representan muchas veces el grueso del presupuesto de las asociaciones de iniciativa privada
operativas en Espafia. Son frecuentes las noticias en prensa relacionadas con la seguridad en un AAE.

http://www.diariodesevilla.es/article/sevilla/1258764/empresarios/los/poligonos/se/organizan/contra/la/prostitucion.html

Las cuestiones de legalidad en la vigilancia del espacio publico, el papel diferenciado de la seguridad privada y
de la policia, el derecho de los ciudadanos a la proteccién de sus datos, son también temas sensibles

http://www.agpd.es/portalwebAGPD/canaldocumentacion/publicaciones/common/pdfs/GuiaVideovigilancia2014.pdf
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2.4 PERCEPCION SUBJETIVA DE LOS CONFLICTOS

INTRODUCCION:

La convivencia de las actividades econdmicas e industriales con otros usos urbanos como el residencial, tiene
diversos grados de compatibilidad. La complejidad en los usos urbanos, de resultar compatibles, representa un
indicador de modelos de ciudad deseable. Es bueno poder residir y trabajar cerca. La mayoria de los usos del
sector servicios, muchos artesanales o de talleres, o de pequeia industria, conviven muy bien con y en las zonas
residenciales.

Pero por otro, lado son faciles de imaginar los problemas de convivencia originados por determinadas
actividades de industria pesada o peligrosa. Los territorios con una orografia abrupta, de montafia, obligan
muchas veces a una convivencia préxima de los usos urbanos mas sensibles como la vivienda, con los mds
intensos como la industria mas incémoda.

Los conflictos pueden tener su causa en los turnos de noche, el ruido, el trafico generado, la imagen urbana o el
deterioro del paisaje. EIl componente subjetivo en la percepcién de los mismos suele ser importante. Las
soluciones completas son dificiles de implantar, pero las medidas paliativas merecen ser exploradas casi siempre
con atencion.

Existen multitud de productos y soluciones constructivas en el mercado que directamente o combinadas con
otras, permiten mejorar las condiciones de aislamiento acustico e imagen de un borde conflictivo de AAE.

OBJETIVOS:

Identificar adecuadamente los problemas derivados de la convivencia de usos distintos e incompatibles.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Administracién local y CIO.
NORMATIVA APLICABLE EN ESPANA:

Ruidos, Ley 37/2003: http://www.boe.es/buscar/pdf/2003/BOE-A-2003-20976-consolidado.pdf

Emisiones Industriales, Real Decreto 815/2013: http://www.boe.es/boe/dias/2013/10/19/pdfs/BOE-A-2013-
10949.pdf
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.5 SUELOS CONTAMINADOS

INTRODUCCION:

Un suelo se considera que esta contaminado en funcién del riesgo que pueda suponer para las personas o el
medio natural. Este riesgo estd asociado la mayoria de las veces a la contaminacién de las aguas subterraneas
que provoca la contaminacion previa del suelo.

El espiritu de “quien contamina, paga”, estd presente en la mayoria de las legislaciones medioambientales
vigentes. Los momentos mas criticos se pueden asociar a los procesos de compraventa de un solar con suelo
contaminado, o potencialmente contaminado. El comprador debe ser consciente del tipo de suelo que compra.
Las auditorias de calidad de suelo en las que se determina el grado de contaminacién del suelo, son muy
frecuentes en este tipo de transaccién.

Los procesos de descontaminacién de suelos deben tener en cuenta el futuro uso que se vaya a realizar de
dichos solares, pues no es lo mismo destinarlo a ubicar una escuela infantil que a otro uso industrial. Para la
realizacidon de un proceso de descontaminacidn es un requisito previo la precisa caracterizacién y comprension
del origen de la contaminacion.

Uno de los efectos indeseados de los suelos contaminados en las AAE mas antiguas, es que las operaciones de
regeneracion y reciclaje de tales AAE se hacen mas dificiles y costosas que las de nueva planta. Es mas sencillo
abandonar las antiguas AAE y promover otras nuevas, lo que constituye un efecto no deseado de las politicas
ambientales.

La primera generacion de dichas politicas en materia de contaminacion de suelo, ha estado basada en la
“gestion de la sospecha” es decir, la carga de la prueba recaia en los propietarios de suelo, algo que entorpecia
de manera innecesaria la agilidad en los procesos de regeneracion de las AAE, debido a la excesiva
generalizacidon de esa sospecha de contaminacién. Posiblemente, una segunda generacion de dichas politicas,
debe estar basada en la “gestion de los sintomas” en la que se actla conforme aparecen las pruebas y los
sintomas de la contaminacion, pero evitando el efecto perverso de la extensién de la sospecha a todo suelo que
haya albergado algun uso industrial con anterioridad.

OBIJETIVOS:
Conocer con precisiéon adecuada el alcance de la contaminacidn potencial del suelo de un AAE.

Acometer los procesos de descontaminacidon que posibiliten nuevos ciclos de uso de las parcelas industriales
afectadas.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Autoridades ambientales y administracion local.

El que contamina paga y en su ausencia, estos procesos son financiados por el propietario y promotor de un
suelo (muchas veces un agente publico).

NORMATIVA APLICABLE EN ESPANA:

Residuos y suelos contaminados, Ley 22/2011 http://www.boe.es/boe/dias/2011/07/29/pdfs/BOE-A-2011-
13046.pdf
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.6 OBSOLESCENCIA LiMITE DEL AAE

INTRODUCCION:

En determinado tipo de AAE, el alto nivel de degradacién del mismo permitirad intuir que se ha llegado al fin del
ciclo de vida de ese tejido urbano.

Cuando a la mala calidad de las parcelas por su escaso tamafio o irregular geometria, se le afiade que el estado
de conservacion es malo, cuando el trazado y la amplitud de sus calles es insuficiente, cuando el nivel de
actividad econdmica es de tipo marginal o esta en desuso, cuando los pabellones y la imagen del conjunto esta
deteriorada... nos encontramos al final de un ciclo. Muy posiblemente, la solucién del problema urbano que
representa un AAE con degradacién generalizada, pasa por una reordenacion completa del AAE. De nueva
planta.

En escenarios de crecimiento de las ciudades y de mercado inmobiliario animado, tradicionalmente estas
operaciones se han abordado desde las administraciones facilitando los cambios para usos mas rentables, que
posibilitaban la generacién de plusvalias econdmicas importantes y que han permitian incluso su reciclaje desde
iniciativas privadas.

En escenarios de crisis econdmica y de mercado inmobiliario inactivo, las soluciones de problemas al limite se
vuelven mucho mds dificiles y recaen en la sola capacidad de la administracién para afrontarlas. La tradicion
urbanistica espafiola de las Ultimas décadas, ha orillado este tipo de retos para la regeneracién. Es también
obvio que falta herramienta legislativa apropiada para abordar este tipo de transformaciones.

OBJETIVOS:

Identificar debidamente las situaciones limite de deterioro de un AAE, para enfocarlas a una gestién de
reordenacion completa.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Iniciativas publicas.
EJEMPLOS:

No resultan operaciones sencillas de gestionar. La colaboracidon publico privada es mas dificil de imaginarse
http://www.poligonbonpastor.com/spa/noticias
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3 DIAGNOSTICO SOBRE EL ESTADO DE CONSERVACION DE LA INFRAESTRUTURA
COMUN DEL AAE.

INTRODUCCION AL PROBLEMA DE LA CONSERVACION EN UN AAE.

Podemos afirmar que se nos da mejor construir la nueva infraestructura que conservar la existente. Probablemente,
ello representa una frontera disciplinar.

Estimaciones que se pueden recoger en manuales de conservacion de infraestructuras, desde una vision sectorial de las
mismas, consideran que el coste anual de conservacion de las mismas deberia situarse entre el 2 % y el 3 % del coste
inicial de tal infraestructura. De no hacerlo, el déficit se acumula. En ese sentido un 3 % anual de gastos de
conservacién, en moneda constante, permitiria contemplar un plazo aproximado de amortizacion de 33 afios.

Se ha reflexionado poco sobre el ciclo de vida de la ciudad y sobre el ciclo de vida de un AAE. Generalmente un AAE
aparenta ademas, mas edad de la que tiene. Los buenos ejemplos no son frecuentes y la conservacién de las AAE
representa una frontera disciplinar.

En un AAE, la infraestructura comun consta de firmes y pavimentos en las calles, que soportan traficos de camiones
pesados a diario, pues practicamente todos los camiones que se observan en las carreteras comienzan y terminan sus
recorridos en un AAE. A su vez, ese espacio esta cruzado por distintos tipos de redes que se reforman con mucha
frecuencia y que por lo general, se gestionan de una manera individualizada y separada del resto de redes.

Los habitos de comportamiento y urbanidad de los usuarios de un AAE inciden en la duracién de los elementos
comunes. Hay muchas aceras que no se barren nunca, sefializaciones horizontales que tampoco se repintan.

Son numerosos los factores que aceleran el fin del ciclo de vida de una AAE. El final de muchos proyectos empresariales
al cabo de no demasiados afios, que dejan tras de si los edificios vacios, los problemas derivados los saqueos a tales
instalaciones industriales abandonadas o la falta de seguridad que se contagia a su vez a un entorno mas amplio. Todas
estas cuestiones aceleran el fin del ciclo de vida de un AAE.

Las propuestas de incremento del ciclo de vida, las de conservacion y mantenimiento de las AAE, deben superar el tipo
de inercias y paradigmas vigentes. Pensamos en lo nuevo y en el crecimiento. No imaginamos suficientemente los retos
de la conservacion, desde la consideracion transversal e integrada de todos los aspectos antes citados.
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3.1 INVENTARIAR LA INFRAESTRUCTURA COMUN Y EVALUAR SU ESTADO DE

CONSERVACION.

INTRODUCCION:

A veces no resulta sencillo discernir en un AAE los espacios que son de titularidad privada, de aquellos otros que
son publicos o comunitarios. De su clara identificacion, deriva luego la responsabilidad para su conservacion.

Para comprender la dificultad de la realizacién de ese deslinde, hay que mencionar que en muchos casos en las
AAE espafiolas, las urbanizaciones y las calles no han sido recepcionadas por los ayuntamientos, lo que supone
que no las consideran como calles del municipio, generando de esta manera situaciones de confusién que en
algunos casos representan décadas de indefinicion de responsabilidades, con el légico conflicto y deterioro
asociados.

Pero una vez que se han identificado y deslindado aquellas partes que son publicas, o comunes en el caso de
propiedades reguladas en régimen de propiedad horizontal, es preciso profundizar mas y conocer con el detalle
deseable las caracteristicas y el estado de conservacion de esa infraestructura comun.

Para la realizacion de estos inventarios, resultan idoneas las bases de datos tipo Sistema de Informacién
Geografica (o GIS como acréonimo inglés). Un GIS que pueda ser estructurado en diferentes secciones, que
alberguen cada una de ellas la parte analizada de lo comun o de cada tipo de red. Es recomendable ademds que
los criterios de estructuracion resulten coherentes con la Directiva INSPIRE D2.8.111.8

http://inspire.ec.europa.eu/documents/Data Specifications/INSPIRE DataSpecifications PF v3.0rc2.pdf

Un GIS que pueda ser orientado hacia el rastreo sistematico del pasado, que nos permita conocer cada parte de
la infraestructura, su origen y su estado de conservacion.

Pero un GIS también orientado hacia el futuro, en el que se piensen las rutinas de actualizacién, en el que se
registren las labores de sustitucion, reforma o conservacion realizadas en esa infraestructura comun.

Un GIS orientado también a la accidn. Que facilite al maximo la programacién de un mantenimiento preventivo.
OBJETIVOS:

La estructuracion ideal del GIS de cada AAE, puede contemplar los siguientes apartados:

Ciclo del agua. Redes de abastecimiento:

e Inventario de la red: trazados, jerarquia de red, materiales, diametros nominales, presién, velocidad,
valvulas y elementos de regulacion, desaglies, hidrantes, acometidas, contadores, etc.

e Estado de conservacion: analisis de la estanqueidad de la red, deteccidon de fugas y cuantificacion del
rendimiento mediante la instalacién de correladores.

e  Histdrico de reformas significativas: (a actualizar en el futuro)

Ciclo del agua. Redes de saneamiento y de pluviales:

e Inventario de la red: trazados, jerarquia de red, materiales, diametros, tipo de fluido, etc.

e Estado de conservacion: inspeccion mediante camaras de televisiéon robotizadas de los tramos mas
significativos. Chequeo de los parametros generales de vertido.

e  Histdrico de reformas significativas: (a actualizar en el futuro)

LKS TRABAJOS DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PIRINEO OCCIDENTAL. PROYECTO: EFA 191/11. ZONE 31-64
TRAVAUX DE RECHERCHE ET DE REHABILITATION DES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES DANS LES PYRENEES OCCIDENTALES. PROJET: EFA 191/11. ZONE 31-64




A3. GUIA ZONE 31-64

Abastecimiento energético:

e  Electricidad: Inventario de redes de media y baja tensién, aéreas y bajo tubo, centros de
transformacién, acometidas.
Diagndstico de la calidad y suficiencia del suministro.

e  Gas: Inventario de redes de media y baja presidn, centros de regulacion, acometidas.
Diagnostico de la calidad y suficiencia del suministro.

e Sistemas de cogeneracion: Inventario de los sistemas y potencia instalada.

e  Histdrico de reformas significativas: (a actualizar en el futuro)

Telefonia y datos:

e Telefonia fija y mdvil: Inventario de canalizaciones y reservas de tubo, antenas de telefonia movil,
centros repetidores de sefial.
Diagndstico de la calidad y suficiencia del servicio.

e  Fibra dptica: Inventario de la red y de las reservas de canalizacion, acometidas.
Diagnostico de la calidad y suficiencia del servicio.

e  Histdrico de reformas significativas: (a actualizar en el futuro)

Sistema de alumbrado:

e Inventario: de luminarias y ldmparas, de red de alumbrado, cuadros de maniobra, grado de
automatizacion y telemando.

e Estado de conservacion: Contaminacion luminica, evaluacion de la eficiencia del sistema.
e  Histdrico de reformas significativas: (a actualizar en el futuro)

Firmes y pavimentos:

e Inventario del estado de conservacion de los firmes: Interpretacion del estado de los firmes.
Realizacidn de pruebas y sondeos en su caso.

e Inventario del estado de conservacion de los materiales y la pavimentacion. Tipologias de pavimentos
y soluciones, analisis de deformaciones sintomas y roturas de pavimentos, limpieza y obstrucciones,
marcas y sefalizacién horizontal.

e Histdrico de reformas significativas: (a actualizar en el futuro)
e Rutinas de actualizacion de esta informacion.

Elementos del mobiliario:

e Inventario.
e Estado de conservacion.

Jardineria:

e  Especies mas significativas.
e  Rutinas de conservacion.
e  Histdrico de contratos y costes.

Parcelario:

e  (Catastro.
e Direcciones postales.
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AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administracion publica y Asociacién CIO.
EJEMPLOS:

En los casos de promociones de nueva planta, para enfocar debidamente las tareas de futura conservacién, es
deseable estructurar debidamente la informacidn del proceso de planificacién, proyecto y ejecucién de obras. El
ejemplo del Libro de Obra de SPRILUR es muy pertinente:
http://www.guiaurbanizacionsprilur.com/pdf/EL_LIBRO DE_OBRA.pdf

A su vez la experiencia de estructurar informacion relativa a los poligonos comarcales, desarrollada por la
agencia de desarrollo Txorierri Behargintza, en el cinturdn de actividad econémica mas pujante del entorno
metropolitano de Bilbao, es un ejemplo muy destacable: http://directorioempresas.txorierrivalley.com/

LKS TRABAJOS DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PIRINEO OCCIDENTAL. PROYECTO: EFA 191/11. ZONE 31-64
TRAVAUX DE RECHERCHE ET DE REHABILITATION DES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES DANS LES PYRENEES OCCIDENTALES. PROJET: EFA 191/11. ZONE 31-64




A3. GUIA ZONE 31-64

3.2 GENERAR UN PANEL DE MANTENIMIENTO PROPIO

INTRODUCCION:

Para la conservacién de la infraestructura de un AAE, no hemos encontrado referencias aplicables que aborden
la cuestidn del ciclo de vida de las mismas. Como hemos mencionado con anterioridad, estamos en una frontera
disciplinar. Falta probablemente tradicion de conservacion de infraestructuras urbanas y manuales que deriven
de una practica cotidiana. Sera preciso abordar estas cuestiones caso a caso.

Tras el conocimiento suficientemente preciso del conjunto de la infraestructura comun, conviene disefiar e
implantar métodos de inspeccién y evaluacion del estado de conservacion de tales elementos, que permitan
sopesar la necesidad de una actuacion de conservacion.

Desde una légica de mejora continua, conviene también confeccionar modelos que predigan la evolucidn de las
diferentes partes constitutivas de la infraestructura comun de cada AAE, de tal manera, que ello permita prever
y programar las intervenciones de reparacion, rehabilitacién o sustitucién en la misma. La acumulacién
ordenada de la experiencia de conservacion de la infraestructura, deberia permitir afinar progresivamente los
modelos tedricos de inicio.

Los referentes mas similares de conservacion de infraestructuras son los dedicados a la conservacién de
carreteras. De ellos se pueden extrapolar para las AAE rutinas de conservacidén para firmes, pavimentos y
sefializacion horizontal, sobre todo.

Tradicionalmente las distintas redes han sido gestionadas por compaiiias publicas o privadas, pero siempre con
una vision parcial de los problemas.

Falta una vision integrada del conjunto (firmes, redes y pavimentos) y la conciencia del ahorro econémico que
esa Optica mas compleja puede generar para la conservacion y el alargamiento del ciclo de vida de las
infraestructuras de un AAE.

OBIJETIVOS:

Generacion de un primer Modelo o Panel de Mando que partiendo de un inventario de infraestructuras y un
diagnostico sobre su estado de conservacion, permita programar y priorizar:

. La realizacion de las obras de reforma, reconstruccion o sustitucion de las partes mas deterioradas y
urgentes.

. Registrar aquellas actuaciones derivadas de una emergencia no previstas con anterioridad.

. Plan de vigilancia de firmes, muros y taludes.

. Plan de mantenimiento de los pavimentos, sefiales verticales, horizontales y semaforos.

. Plan de mantenimiento de la red de saneamiento y pluviales.

. Plan de mantenimiento de red de abastecimiento de agua y de red de hidrantes contra incendios.
. Plan de mantenimiento y gestién del alumbrado.

. Plan de conservacidn de la jardineria y mobiliario urbano.

. Plan de actualizacidn de la sefialética.

. Trabajos especiales de limpieza.

. Coordinacién y gestion del facility management.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administracién publica y ClO.
EJEMPLOS:

La Asociacidon de conservacion y Explotacidon de Infraestructuras, es un ejemplo de asociacionismo sectorial de
empresas y que entre otros fines impulsan la investigacidn sobre estas cuestiones:

http://www.acex.ws/index.php?option=com docman&task=cat view&gid=29&Itemid=70
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4 INVESTIGACION SOBRE LAS ESTRUCTURAS ORGANIZATIVAS EXISTENTES EN LAS

JAVAY S

In

Un AAE o un “poligono industrial” constituyen auténticas comunidades de vecinos, aunque sus usuarios por lo general,
no saben que lo son. Es necesaria por parte de las empresas radicadas en un AAE, la toma de conciencia de que forman
parte de un entorno que comparte problemas y oportunidades.

Cualquier solucién o mejora a los problemas que afectan a un AAE empieza con la mejora de la organizacion de estas
comunidades de vecinos. Por incrementar su capacidad de administracion interna.

La falta de conciencia comunitaria afecta también al nivel de adhesiones de las empresas usuarias de un AAE a las
estructuras organizativas existentes o previstas. El grado de asociacién voluntaria suele ser por lo general muy débil.
Obviamente no es posible obligar a formar parte de una asociacidn voluntaria a ninguna empresa y asi se origina lo que
se viene denominando efecto polizon, que caracteriza a aquellas empresas de un AAE que se benefician de los logros
conseguidos por una minoria concienciada e implicada sin compartir ni esfuerzos ni gastos.

La posibilidad de obligar a todos los propietarios y usuarios a sufragar el coste de determinada solucion en un AAE,
viene motivada generalmente por la existencia de un conflicto importante, que obliga a la administracién a actuar,
empleando para ello procedimientos administrativos contundentes, en los que se consigue cobrar al 100 % de los
beneficiados por la solucién.

La ausencia de cualquier tipo de organizacidén es algo que caracteriza a la mayor parte de las AAE. En Espafia esa
caracteristica afecta al 80 % de las AAE (CEPE 2001 http://www.poligonoscepe.org/).

4.1 AAE SIN ORGANIZACION ALGUNA

INTRODUCCION:

Esta categoria de poligonos industriales sin ningln tipo de organizacién formal, en una primera aproximacion,
representa como hemos mencionado en la introduccion, a la mayoria de las AAE.

En una segunda observacidn apreciamos que la ausencia completa de organizacidn se puede dar en las AAE mas
pequeiias, porque representa una tendencia natural de resolver los problemas de cada empresa dentro de la
respectiva parcela, pero siempre existe algun tipo de relacién de vecindad, aunque sea muy pequeia o parcial.

Explorar ese tipo de relacion esporadica: algun problema resuelto hace tiempo por algunos cuantos... permite
identificar el germen de una posible asociacién futura mas estable.

Toda idea de mejora de un AAE comienza por el paso previo de la mejora organizativa de su vecindario.

Las AAE donde ese tipo de acuerdo es mas dificil de imaginar, son las mds expuestas a rapidas espirales de
declive y degradacion.

OBIJETIVOS:
Fomentar las Comunidades Industriales Organizadas, CIO.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Un ndcleo de empresas concienciadas o administraciones conscientes de los problemas que afectan o puedan
afectar a un AAE, pueden impulsar el asociacionismo.
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4.2 ENTIDADES O ASOCIACIONES DE EMPRESAS POR INICIATIVA PUBLICA.

INTRODUCCION:

La ventaja esencial de una iniciativa publica mediante la constitucién generalmente de una Entidad Urbanistica
Colaboradora para la Conservacién de la Urbanizacidn, y la organizacidon de esta manera de una “comunidad de
vecinos” deriva del imperativo para la colaboracidn a los fines establecidos, de la totalidad de los usuarios y
propietarios de un AAE. Permite evitar el efecto polizon.

En el caso espafiol la desventaja esta representada por el horizonte temporal limitado de tales entidades, que
no pueden perpetuarse.

En la tradicion urbanistica espafiola, las Entidades Urbanisticas de Conservacion, son de naturaleza
administrativa, son promovidas por los ayuntamientos y por lo general, reguladas por los articulos 24 vy
concordantes del Reglamento de Gestion Urbanistica estatal RD 3288/1978:
https://www.boe.es/boe/dias/1979/01/31/pdfs/A02451-02464.pdf (también en el caso de Navarra).

En la tradicidn francesa este tipo de iniciativa publica se encauza a través de Asociaciones Sindicales de Vecinos
o Sociedades Locales de Economia Mixta como SAEM MIVACEF en sus labores de explotacién y conservacién de
la plataforma logistica de CEF, integrada en el Proyecto ZONE 31-64.

En la tradicién anglosajona los Business Improvement District o BID aciertan a desarrollar férmulas de
colaboracién publico privadas orientadas a la consecucién de objetivos muy concretos y que en el caso de
obtencion de las mayorias cualificadas suficientes, llega a generar una obligacion de participacion de las
empresas y usuarios de un AAE. La administracion también se obliga a participar en la solucién del problema.
Este modelo estd convirtiéndose en un referente organizativo en Europa para la regeneracidn de dreas
industriales y comerciales. http://www.poligonoscepe.org/publicaciones-detalle.asp?id=4

OBIJETIVOS:
Identificar la existencia y auditar en su caso, el funcionamiento de entidades de conservacién en el AAE.

Identificar procedimientos administrativos que se hayan podido emplear para la realizacion de determinadas
obras extraordinarias en el AAE, como las contribuciones especiales. El grado de contestacidn y/o satisfaccidn
generado.

Identificar las potencialidades a futuro de las actuaciones anteriores o aprender lecciones en el caso de posibles
fracasos.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administraciones publicas sensibilizadas.
EJEMPLOS:

Entidades de Conservaciéon impulsadas por los ayuntamientos y NASUVINSA en los poligonos recientemente
promovidos desde iniciativas publicas. http://www.nasuvinsa.es/es/centro-de-documentacion/normativa

SAEM MIVACEF, impulsado por SMACEF http://www.mivacef.eu/
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4.3 ASOCIACIONES POR INICIATIVA PRIVADA

INTRODUCCION:

La existencia de problemas importantes y persistentes en las AAE ha motivado muchas veces la formacién de
asociaciones de usuarios y empresas para procurar su resolucion. Por ejemplo, en el Poligono de Sabdn en
Arteixo (cuya iniciativa y funcionamiento ha sido detenidamente analizada en Talleres y Comisiones Técnicas del
Proyecto ZONE 31-64) se promovid una asociacion hace décadas para asegurar el abastecimiento de agua en el

AAE http://poligonosabon.org/. En otras ocasiones, desde el propio momento de la promocién inmobiliaria de
caracter privado de tales AAE, se ha previsto felizmente la constitucidon de una asociacidon que materializa la idea
de comunidad, como en el caso del Poligono de Son Castellé y otros de Mallorca http://www.asima.es/

También el impulso de organizaciones empresariales como las cdmaras de comercio e industria, tras procesos
de reflexion estratégica, han impulsado este tipo de asociacion. Es el caso de Induspole para el AAE de la
aglomeracidn de Pau en Aquitania http://www.induspole.eu/induspole/

La dificultad principal de las asociaciones voluntarias es, como se ha comentado en otras fichas, la de la
afiliacién insuficiente de empresas. Es muy habitual contar con afiliaciones del entrono del 25 % y es dificil
superar el 50 %. Derivado de este nivel de baja afiliacién, surge la dificultad de la insuficiente financiacion
ordinaria de estas asociaciones. En otros casos, los menos, las asociaciones son titulares de determinado tipo de
bienes inmuebles que les permiten obtener mediante su arrendamiento, un flujo ordinario de ingresos
suficientemente estable. Es el caso del Poligono de Argales en Valladolid.

Debido al bajo nivel de afiliacion y al bajo nivel de ingresos, estas asociaciones son generalmente dependientes
de las subvenciones publicas o tienen que compartir gastos de estructura con alguna de estas administraciones.

Cabe incluso la posibilidad de un doble nivel asociativo en las AAE, que optimice las sinergias en la cooperacién
de las iniciativas publicas y privadas. En el que a una asociacion voluntaria se le sume una figura de entidad
colaboradora de conservacion, constituida a demanda con mayorias suficientes de las empresas de un AAE. Es
el caso de la legislacion vigente en la Comunidad Auténoma de Galicia. Este tipo de colaboracidn publico
privada minimiza el indeseado efecto polizén y la morosidad, al afrontar por via administrativa el cobro de las
cuotas de participacion de los costes de las mejoras necesarias para el AAE. Este tipo de acuerdos se puede
formalizar mediante convenios de colaboracion a tres bandas: ayuntamiento, Asociacién CIO y Entidad de
Conservacion.

En el caso del fomento del asociacionismo en las AAE, cabe destacar finalmente el papel de la Coordinadora
Espafiola de Parques Empresariales, CEPE, http://www.poligonoscepe.org/index.asp que agrupa federaciones o

asociaciones de dreas empresariales y que ha fomentado la gobernanza en los entornos de actividad
econdémica.

OBJETIVOS:

Fomentar las Comunidades Industriales Organizadas.

Revisar las estrategias de las asociaciones y en su caso, reimpulsarlas.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Un nucleo de empresas concienciadas.
EJEMPLOS:

Coordinadora Espafiola de Parques Empresariales, CEPE http://www.poligonoscepe.org/

Association Orée http://www.oree.org/objectifs-missions.html
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A3. GUIA ZONE 31-64

.4 COMUNIDADES NATURALES CON PROBLEMAS COMPARTIDOS

INTRODUCCION:

En los edificios residenciales colectivos la idea de comunidad esta por lo general bien definida. La propia
legislacion espafiola en materia de divisién horizontal de la propiedad obliga a discernir con claridad los
elementos comunes de los privativos y establece la participacion de los copropietarios en los elementos
comunes de los inmuebles y los porcentajes de participacidn para sufragar su conservacion.

En las AAE no resulta tan clara la idea de comunidad. La primera simplificacién consiste en suponer que cada
parcela contiene unos edificios completamente independientes de los de las otras parcelas y que el resto lo
constituyen las calles de las que se responsabiliza el ayuntamiento. Cada uno se arregla con lo suyo. Esta
concepcién puede funcionar en las etapas iniciales, tras la primera comercializacién inmobiliaria de las parcelas.
Pero es con la aparicién posterior de los problemas, bien por envejecimiento de las infraestructuras, o derivados
de la operacidn del dia a dia de las empresas, cuando al evidenciarse los problemas, se pueden identificar las
raices comunes de los mismos. Se hacen también evidentes las oportunidades de colaboracién para la
superacion de tales problemas. Se comparten en un mismo dmbito problemas y oportunidades.

Una determinada infraestructura que presta un servicio, identifica paralelamente un ambito de comunidad en
un AAE. Es necesario hacer este tipo de analisis con precisién. En un entorno préximo caben situaciones bien
distintas. Puede haber parcelas (vecinos queremos decir) que se asentaron sin que existiese un plan urbanistico
previo y lo hicieron materializando unas infraestructuras minimas. Con posterioridad, otros vecinos se asentaron
en la proximidad pero conforme a un plan urbanistico, y conforme a un proyecto aprobado. A la hora de renovar
o modernizar las infraestructuras comunes, y de hacerlo mediante la colaboracidn publico-privada, es necesario
guardar memoria de ese origen y contemplarlo en la distribucion de gastos, que debe ser todo lo justa posible.

OBJETIVOS:

Identificar debidamente las comunidades naturales en distintos niveles, de manera que ello permita la
asignacion justa de cargas de conservacién, en el caso de una actuacién publico privada o a través de una
entidad de conservacion.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administracién local y Asociacion CIO.
EJEMPLOS:

La materializaciéon de la Accidn 4 del Proyecto ZONE 31-64 para las mejoras de accesibilidad en una calle del AAE
de Mutilva Baja y la mejora de la sefializacion en todo el AAE: http://nasuvinsa.es/es/proyecto-zone-31-64

TRABAJOS DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PIRINEO OCCIDENTAL. PROYECTO: EFA 191/11. ZONE 31-64 LKS
TRAVAUX DE RECHERCHE ET DE REHABILITATION DES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES DANS LES PYRENEES OCCIDENTALES. PROJET: EFA 191/11. ZONE 31-64




5 RELACION DE LAS AAE CON LAS ADMINISTRACIONES LOCALES Y SECTORIALES

RELACION CON LA ADMINISTRACION LOC

INTRODUCCION:

El ayuntamiento supone la administracion de primer nivel para las AAE. Como para tantas otras politicas,
constituye el primer contacto y la Unica administracion publica con la que se relaciona en lo cotidiano.

Los espacios para el trabajo, como las AAE, son espacios insuficientemente observados por los ayuntamientos.
Frecuentemente, en los sistemas municipales y en sus bases de datos, hay vacios de informaciéon muy
elocuentes a este respecto. Las elecciones locales no se ganan en las AAE. Se ganan en los barrios residenciales
donde los votantes estan empadronados. El trabajador de un AAE reside frecuentemente en otro municipio. La
direccion postal de los votos recibidos por el equipo de gobierno de un consistorio, los barrios residenciales de
donde proceden esos votos, condicionan mucho las politicas municipales a lo largo de toda la legislatura.

Los equilibrios entre fiscalidad municipal soportada en un AAE y los servicios urbanos recibidos, son muchas
veces dificiles de investigar y mas, de justificar. Asi se ha constatado en el Proyecto ZONE 31-64. En numerosos
talleres y consultas los agentes han manifestado su contrariedad por la diferencia entre "lo que pagan" y los
servicios que reciben. También muestran desconocimiento sobre el agente competente o los gastos reales de
mantenimiento de redes, equipamientos e infraestructuras.

La actual coyuntura econémica en la Espafia de 2014 merma drasticamente los ingresos municipales. Ingresos
municipales excesivamente ligados en la etapa anterior al estallido de la crisis, al crecimiento y a la burbuja
inmobiliaria. Ciudad que no crece, ciudad que no sabemos como financiarla. Esa escasez persistente de
recursos, dibuja un panorama de duda respecto de la capacidad de asuncién del deber de conservaciéon del
espacio publico por los ayuntamientos para mucho tiempo.

Si a ello unimos el desfase acumulado en la conservacién de las infraestructuras, todo posibilismo para la
conservacién de dichas infraestructuras y de las AAE, pasa por conveniar colaboraciones publico privadas
orientadas a ese fin. Con nuevas culturas de acuerdo, poco exploradas hasta ahora.

Es igualmente importante la consecucién de consensos politicos sobre esta materia. Un consenso
suficientemente amplio, garantizard la estabilidad de las ordenanzas fiscales adoptadas y con ello, la estabilidad
para una colaboracién publico privada leal y orientada a largo plazo.

El conflicto y el desacuerdo permanente, forman parte de los escenarios del declive y de la degradacién de las
AAE.

OBIJETIVOS:
Lograr el mayor consenso politico posible, sobre politicas municipales en AAE.

Recepcion de las urbanizaciones y del viario publico por parte de los ayuntamientos (Muchas AAE no tienen
recepcionada su urbanizacién por los ayuntamientos, por lo que no las consideran parte integrante de su
sistema de calles).

Negociacion y firma de convenios de colaboracién para la conservacién y el mantenimiento de la urbanizacion
publica. En su caso, constitucion de Entidades de Conservacion.

Adaptacion y actualizacién del planeamiento urbanistico vigente, desde una cultura y una légica industriales,
mas natural para las AAE.
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A3. GUIA ZONE 31-64

Facilitar desde el ayuntamiento la relaciéon con el resto de administraciones sectoriales y la busqueda de las
soluciones precisas.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administracién local y CIO.
EJEMPLOS:

Poligono Industrial de Roces y Porceyo en Gijon, www.gespor.com o el de Campollano en Albacete
www.adeca.com seleccionados en la Accién 2 del Proyecto ZONE 31-64 como referencias en el sentido de esta
ficha.

El poligono Sabdn va a ser recepcionado por el ayuntamiento de Arteixo después de 50 afios de su promocion
por la Diputacion de A Corufia. Su gestidn se reorientara considerando los modelos BID anglosajones
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o RELACION CON LAS ADMINISTRACIONES SECTORIALES

INTRODUCCION:

Las AAE son partes relativamente recientes del tejido de nuestras ciudades. La mayoria de los primeros
asentamientos industriales situados en las proximidades de las infraestructuras ferroviarias y de las estaciones,
han sido absorbidos por los desarrollos residenciales de las ciudades. La actividad industrial, la logistica, los
grandes centros comerciales y hasta los parques tecnoldgicos han migrado ya a las periferias.

Esa separacion de los usos es, a veces, excesiva porque muchos de ellos podian convivir en la ciudad y genera
una demanda importante de movilidad de personas y de mercancias.

La responsabilidad de las politicas para temas de movilidad de personas y de mercancias, se sitla por encima de
la esfera municipal. Cuentan con legislacién y normativa especifica. La inercia de la actuacion sectorial de las
administraciones responsables, condiciona la estrategia de negociacion de soluciones para una movilidad
razonable.

Las confederaciones hidroldgicas o los organismos de cuencas, son otro ejemplo de administracion sectorial que
incide en la prevencidon de riesgos y en la policia de vertidos al sistema de saneamiento en un AAE. La
inundacion es el riesgo mas importante a nivel europeo (considerando los bienes afectados), que ha originado
directivas y normativas tendentes a la planificacién de la gestion de ese riesgo. Las AAE, como tejidos urbanos
recientes, se han situado frecuentemente en lugares con un riesgo significativo de inundacién a la luz de los
escenarios de adaptacion al cambio climatico y de los sistemas de modelizacién del riesgo que se vienen usando
en la actualidad.

Hay determinadas compaiiias que en el suministro de servicios y facilities han venido actuando en la practica,
como unas administraciones sectoriales mds. Sucede con el transporte y abastecimiento energético, o de
servicios de telecomunicaciones.

Otros dmbitos de la administracién en su relacidn con las AAE pueden actuar de una manera sectorial, sin una
vision integrada de los problemas. Puede suceder también con el propio urbanismo practicado de manera
ensimismada o con el medio ambiente.

La principal conclusién es que las negociaciones individualizadas, empresa a empresa, por lo general obtienen
resultados cortos. Las negociaciones conjuntas obtienen resultados mucho mas amplios.

OBIJETIVOS:

Defensa, negociacion y pacto de los intereses de una AAE frente a las administraciones sectoriales desde la
Comunidad Industrial Organizada CIO, superando las inercias de las negociaciones individualizadas.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Asociaciones CIO
EJEMPLOS:

La asociacion del poligono de Sabdn en Arteixo, ha negociado con eficacia la construccidon de una sofisticada
rotonda que mejora la capacidad de su acceso principal:

http://www.lavozdegalicia.es/noticia/coruna/2013/08/07/cruce-sabon-prepara-construccion-nueva-
rotonda/0003 201308H7C1996.htm
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5.3 EN MATERIA DE MEDIO AMBIENTE

INTRODUCCION:

La relacién de un AAE con el medio ambiente, pasa fundamentalmente por el tipo de actividad que realiza cada
una de las empresas radicadas en ella, por eso las sinergias derivadas de una visién de conjunto, son menos
evidentes, aunque también las hay.

La normativa europea se articula alrededor de la Directiva 2010/75/UE del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 24 de noviembre de 2010, sobre las emisiones industriales (prevencidon y control integrados de la
contaminacion) http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/PDF/?uri=CELEX:32010L0075&from=ES

La Ley 5/2013 http://www.boe.es/boe/dias/2013/06/12/pdfs/BOE-A-2013-6270.pdf traspone a la legislacion
espafiola la Directiva 2010/75/UE, modificando la Ley 16/2002, de prevencién y control integrados de la
contaminacién y la Ley 22/2011, de residuos y suelos contaminados.

En la C.F. de Navarra, en tanto se traspone la normativa citada con anterioridad, el régimen de autorizaciones se
regula basicamente por la Ley Foral 4/2005 y su Reglamento de desarrollo aprobado mediante decreto Foral

93/2006.http://www.navarra.es/home_es/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Desarrollo+Rural+Indus

tria+Empleo+y+Medio+Ambiente/Organigrama/El+departamento/MedioAmbienteYAgua/Legislacion+Ambiental/Indice+Tem

atico/Guia+de+la+Ley+de+Intervencion+para+la+Proteccion+Ambiental/Actividades/

Dependiendo de la incidencia sobre el medio ambiente o la salud humana de las distintas actividades, las
autorizaciones administrativas resultaran mas o menos exigentes. Desde una autorizaciéon ambiental integrada,
pasando por un proyecto de actividad con evaluacidon de impacto ambiental o, mas sencillamente, el proyecto
de actividad que permita la obtencion de la licencia de actividad.

Los problemas tienen que ver por tanto con cada caso concreto, con cada empresa, con cada actividad. Pero a
lo largo del Diagnodstico del Proyecto ZONE 31-64 se han identificado oportunidades para la negociacion
colectiva de determinados aspectos sobre interpretaciones excesivamente restrictivas en los procedimientos de
autorizacion, ligados por ejemplo a cambios de titularidad parcial de pequefios talleres.

Se han identificado también sinergias de colaboracién entre distintas actividades industriales, en la optimizacién
de logisticas de concentracion, traslado y gestién de gamas de residuos industriales.

Los conflictos mas importantes que puedan derivar de una convivencia de las AAE con los desarrollos urbanos
residenciales, deseables en general, pasan por lo general en regulaciones y controles de las emisiones
industriales (ruidos, contaminantes...) de las diferentes actividades del AAE. También se han identificado este
tipo de conflictos en las AAE muestra del Proyecto ZONE 31-64.

OBIJETIVOS:
Fomentar la tramitacion y actualizacion de las licencias de actividad en las AAE.

Generar sinergias de colaboracién en las AAE para acordar interpretaciones equilibradas de la normativa
vigente.

Generar sinergias de colaboracion en las AAE para optimizar la gestion de residuos industriales.

La superacién de conflictos de borde de las AAE, fundamentalmente con los entornos residenciales.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Administraciones ambientales y CIO.
EJEMPLOS:

En el siguiente blog se encuentra una Guia Practica para la tramitacidn de licencias, en el caso de Navarra:

http://blog.laingenieros.com/wp-content/uploads/2012/11/GUIA-PRACTICA-de-tramitacion-de-licencias-de-actividad-y-de-apertura-en-
Navarra.pdf
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5.4 EN MATERIA DE GESTION DEL RIESGO

INTRODUCCION:

Los riesgos mas importantes asociados a determinadas actividades industriales, que conllevan la posibilidad de
una contaminacidn cuantitaiva y cualitativamente severas, han estado reguladas en Europa desde 1982, por la
familia de Directivas conocida como Séveso, la utima de ellas Séveso Il es la Directiva 2012/18/UE
http://www.boe.es/doue/2012/197/L00001-00037.pdf

La gestion de estos riesgos pasa por la elaboracion de Informes de Seguridad y Planes de Emergencia por parte
de las empresas concernidas y por la inspeccion de la administracion y de los servicios de Proteccién Civil. En el

caso de Navarra por la Agencia Navarra de Emergencias.

http://www.navarra.es/home es/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Presidencia+justicia

+e+interior/Organigrama/Estructura+Organica/ANE/Planes+de+emergencia/

Las inundaciones suponen mas del 40 % de las catastrofes que se producen en Europa. Asi en un periodo de 5
afios (1998-2002) se produjeron por inundaciones 700 muertes, 500.000 desplazamientos y unas pérdidas en
bienes materiales asegurados de 25.000 millones de euros.

La Directiva Europea 2007/60/CE sobre Evaluacion y Gestién de Riesgos de Inundacion,

http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L:2007:288:0027:0034:ES:PDF enmarca la
importancia y la urgencia de prevenir tales riesgos y obliga a los estados miembros a la realizacién de las

siguientes planificaciones en unos horizontes temporales muy determinados:

1. Evaluacion preliminar del riesgo de inundacién, con la identificacion de las Areas con Riesgo Potencial
Significativo de Inundacién (ARPSIs). Diciembre 2011

2. Elaboracion de Mapas de Peligrosidad y Riesgo, de las ARPSIs. Diciembre 2013

3. Elaboracidn de los Planes de Gestion de Riesgo de Inundacién, de las ARPSIs. Diciembre 2015

El Real Decreto 903/2010, traspone y concreta los conceptos de la directiva europea y regula los procedimientos
para la aprobacion de estos planes en el conjunto de cuencas hidrograficas espafiolas
http://www.boe.es/boe/dias/2010/07/15/pdfs/BOE-A-2010-11184.pdf

En los Diagndsticos del Proyecto ZONE 31-64 se ha visto como afecta el riesgo de inundacidén a las AAE
colindantes al estuario del Adour, lo que obliga a la realizacién de importantes rellenos de tierras para asegurar
las nuevas parcelas que se urbanizan. La prevencién del riesgo conforme a la legislacidn francesa en materia de
agua, obliga a la realizacion de importantes tanques de retencidon de agua de lluvia para la laminacién de
avenidas, en funcién del conjunto de las superficies impermeabilizadas en todo tipo de desarrollos.

Las condiciones de seguridad contra incendios de los edificios industriales en Espafia, estan reguladas por el Real
Decreto 2267/2004. http://www.boe.es/boe/dias/2004/12/17/pdfs/A41194-41255.pdf. La prevencion de los
riesgos de incendio no se realiza por lo general, desde una perspectiva conjunta de AAE. Se realiza caso a caso.

En los Diagndsticos del Proyecto ZONE 31-64 se ha observado un riesgo afiadido en los poligonos industriales
con tipologias predominantes de pequefios pabellones con medianerias comunes, en los que el incendio se
puede propagar de un edificio a otro mas facilmente que el caso de tipos de pabellones aislados.
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OBIJETIVOS:
Identificacién de las fuentes de riesgo, analisis y jerarquizacion de los riesgos

Toma de conciencia de los riesgos, asuncidon de una gestion proactiva de dichos riesgos y la adecuada
divulgacion de los mismos.

Defensa equilibrada de los distintos intereses en juego.

En el caso de inundaciones, explorar todas las alternativas posibles: estructurales y no estructurales,
preventivas y paliativas. Investigacion de soluciones colectivas e individuales. Propiciar las mas ventajosas.

Lograr la canalizacién de los recursos necesarios para materializar, en el plazo mas breve posible, las soluciones
necesarias. Todo ello desde la perspectiva de una colaboraciéon interadministrativa y publico privada.

Conveniar y programar las soluciones con las administraciones competentes, en un escenario de recursos
econdmicos muy escasos.

Seguimiento de la gestion del riesgo e informacion a los afectados.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Administraciones competentes, Proteccion Civil y Asociaciones CIO.
EJEMPLOS:

http://www.risques.gouv.fr/

Instituto nacional de medio ambiente y de riesgos industriales http://www.ineris.fr/

PPR Lahonce http://cartorisque.prim.net/dpt/64/pdf/PPRI Lahonce reglement.pdf

ARPSI Pamplona http://www.chebro.es/contenido.visualizar.do?idContenido=23881&idMenu=3940

La gestion des risques sur les parcs d’activités http://www.oree.org/docs/groupes-de-travail/gt-parcs-d-

activites/ft7-risqueza.pdf
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6 BASES DE ACUERDO PARA LAS SOLUCIONES, DESDE LA PERSPECTIVA DE LOS
INTERESES PRIVADOS.

PACTO DE COLABORACION

INTRODUCCION:

Es conveniente fomentar la negociacion con ayuntamientos y administraciones sectoriales, orientada a la
consecucion de pactos estables para la superacion de conflictos. Es conveniente tener en cuenta que los
problemas en las AAE no son faciles de ver por parte de las distintas administraciones, desde sus Opticas
convencionales de observacién. No se trata de problemas evidentes.

Los problemas resultan menos evidentes ain en momentos de crisis econdmica. Siempre parece que podran
esperar a la siguiente legislatura. El sentido de anticipaciéon no es muy comudn en nuestro quehacer diario. Por
ello es dificil resolver los problemas cuando aln son pequefios, se espera a que sean grandes.

Tampoco son faciles de analizar las causas profundas de los problemas que aquejan a las AAE. La raiz suele ser
compleja. Es preciso diagnosticarlos bien para buscar una solucién duradera, como se ha comentado en el
capitulo 2 de este Manual.

Las distintas partes interesadas piensan por lo general, que la solucion compete siempre al otro. Los problemas
corren el riesgo de enquistamiento y de reivindicacidn terca, pero ineficaz. Y asi, pueden conducir a rapidos
procesos de espirales de deterioro en las AAE.

OBIJETIVOS:

Un pacto basado en la colaboracién publico privada, con visidn orientada a medio y largo plazos. Con objetivos
de desarrollo claros, orientados a su vez a corto plazo y faciles de revisar.

Un pacto donde queden claras las responsabilidades que afectan a las administraciones y las que afectan a los
usuarios de las AAE.

Deseablemente, con la colaboraciéon de otras administraciones supramunicipales y sectoriales.
Un pacto con el consenso suficiente para durar en el tiempo.

Las soluciones tienen que guardar proporcidn con la fiscalidad local soportada por las AAE. Deben recibir
servicios urbanos proporcionados a esa fiscalidad.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administraciones publicas y Asociacién ClO.
EJEMPLOS:

BID Business Improvement Districts en UK http://www.britishbids.info/

El resto de ejemplos seleccionados en el capitulo de Buenas Practicas de la Accion 2 del Proyecto ZONE 31-64.
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A3. GUIA ZONE 31-64

6.2 ESTABLECIMIENTO DE CUOTAS ENTRE PROPIETARIOS Y USUARIOS

INTRODUCCION:

Es complejo discernir qué parte de la solucidn debe correr a cargo del sector publico y cudl debe ser costeada
por el sector privado de un AAE a renovar. Pero tras aclarar ese punto, debera procederse a acordar la manera
de repartir equitativamente entre propietarios y usuarios la parte correspondiente a la financiacién privada.

Para establecer las cuotas, es necesario fijar también unos criterios previos ¢Debe pagar cuota una cantera
externa que atraviesa las calles de un AAE y que deteriora sus firmes y pavimentos? ¢Como ponderar
edificabilidades materializadas y no materializadas? ¢Cémo el tipo y cantidad de mercancias movilizadas? ¢O el
numero de empleados?

Conviene también no mezclar en las soluciones, los problemas que tienen un origen distinto. Distinguir por
ejemplo aquellas instalaciones con un déficit desde el origen de la implantacién (al borde de una carretera en su
dia), de aquellas otras que se promovieron conforme a un plan urbanistico y ejecutaron las infraestructuras
proyectadas.

Conviene costear las infraestructuras que se usan en la medida de lo posible, identificando las comunidades
naturales tal y como se ha descrito en la ficha 4.4.

OBIJETIVOS:

Definir los criterios para el calculo de la cuota para la modernizacién, puesta al dia y conservacidon de la
infraestructura:

e  Por superficie de parcela (criterio mas cominmente empleado).

e Por superficie edificada, (de instalaciones o de acopios de productos).

e  Porintensidad de uso.

e Por n? de trabajadores (asociable a los problemas de estacionamiento y movilidad, pero inestable en el
tiempo).

e Porinfraestructura compartida (no mezclando problemas de una comunidad en otra).

e  Portipo de uso externo que afecta a la infraestructura del AAE

e  Otros.

Inscribir las cuotas en los Estatutos de la Comunidad Industrial Organizada CIO.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Asociacion CIO. El pacto final sobre las cuotas y el porcentaje entre propietarios y usuarios, debe ser un pacto
de caracter eminentemente privado.

EJEMPLOS:

Asociacién para la Gestién de Infraestructura y Servicios de los Poligonos Industriales de Roces y Porceyo:
WWW.gespor.com
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6.3  REALIZACION DE OBRAS DE REHABILITACION DE LA INFRAESTRUCTURA. PROGRAMAS DE

MANTENIMIENTO

INTRODUCCION:

Conforme a los diagndsticos concretos realizados sobre los problemas que afectan a la infraestructura comun de
cada AAE, serd preciso pensar en las soluciones desde una légica de prioridades.

En algun caso, serd preciso elaborar proyectos de rehabilitacion de la infraestructura para su puesta al dia.
Proyectos que estén consensuados con los ayuntamientos y las administraciones sectoriales competentes y que
identifiquen conjuntos coherentes de obras, programando las soluciones en el tiempo, conforme a las
posibilidades de financiacién disponibles.

Todo lo anterior requiere acuerdos sobre la validez de las soluciones técnicas previstas con los ayuntamientos y
las administraciones sectoriales.

Tras la etapa de proyectar las reparaciones y reposiciones de infraestructura, conviene abordar la programacion
del mantenimiento.

Como se ha comentado en la ficha 3.3. Panel de Mando, para las infraestructuras de las AAE no se han
generalizado en nuestro entorno, normativas, pautas o programas de mantenimiento. Es necesario atreverse a
generar estos programas de mantenimiento adaptados a cada caso concreto.

En funcidn de los diagnosticos realizados y de la vejez de las infraestructuras, hay que estimar los ciclos de vida
de cada parte de la misma y estimar un programa que permita dilatar el ciclo de vida inicialmente previsto. Hay
algunas calles de nuestras ciudades que tienen siglos de antigliedad ¢por qué no ser ambicioso de la misma
manera respecto a las calles de las AAE?

OBJETIVOS:
Priorizar correctamente las necesidades.
Redactar y aprobar los proyectos de rehabilitacién de la infraestructura comun, en lo que se requiera.

Programar conjuntos de obra coherentes en el alcance y ritmo de ejecucidon. Conveniar el ritmo con el
ayuntamiento y las administraciones sectoriales competentes.

Contratar las obras conjuntamente con el ayuntamiento, ejecutarlas y costearlas en la parte correspondiente.
Programar y costear el mantenimiento. Materializarlo en sus rutinas:

e firmes, muros y taludes,

e pavimentos, sefiales verticales, horizontales y semaforos,

e red de saneamiento y pluviales,

e red de abastecimiento de agua y de red de hidrantes contra incendios,
e modernizacion y gestion del alumbrado,

e redes de control, seguridad y cdmaras de vigilancia,

e sefalética,

e  jardineria, mobiliario urbano, edificios y otras instalaciones comunes,
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Ayuntamientos y Asociacién CIO, principalmente.
EJEMPLOS:

Sin que se hayan incluido en la seleccidon de Buenas Practicas, por no caracterizar suficientemente los problemas
que afrontan la mayoria de las AAE, los parques tecnoldgicos representan una infraestructura de élite, de
promocion publica, relativamente recientes, en los que por lo general, se esmeran las labores de conservacién.
www.apte.org

= 31-64
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A3. GUIA ZONE 31-64

6.4 SEGURIDAD, DESDE UNA PERSPECTIVA CONJUNTA DE SU GESTION.

INTRODUCCION:

La seguridad, o su falta, es uno de los aspectos mas sensibles en las AAE. Denotan sus riesgos de obsolescencia
precoz. Constituye también uno de los motivos que originan los procesos de asociacidn, entre las diferentes
iniciativas empresariales usuarias de un AAE. Estos temas han sido tratados con anterioridad, desde el punto de
vista del diagnéstico, en la ficha 2.3.

La falta de seguridad se manifiesta sobre todo por acciones de robo de mercaderias y equipos en aquellas
industrias y almacenes con actividad.

El robo en el caso de edificios sin uso, se centra en el cobre de las instalaciones eléctricas y de las partes
metalicas susceptibles de ser vendidas como chatarra. Con generacidon paralela de unos dafios muy
desproporcionados al valor de las chatarras sustraidas. A partir de aqui, comienza un proceso muy acelerado de
degradaciéon que conduce a la ruina del edificio y de su parcela, dejandolos inservibles. Este tipo de deterioro
fisico tiene el riesgo afiadido de un alto grado de propagacién hacia su entorno inmediato. Finalmente, el
conjunto del AAE puede dejar de ser atractivo, para el asentamiento de nuevos proyectos empresariales y se
convierte también en poco tiempo, en un gueto industrial. Se trata ademas de un proceso tendencial, al que
conduce la inaccion de las iniciativas privadas y publicas. Sobran los ejemplos.

La seguridad considerada empresa a empresa, tiene sus limites. La eficacia de una seguridad Unica para todos
los usuarios de un AAE es mucho mas evidente. Lo es también el ahorro econémico generado por la actuacién
unitaria.

La gestién de la seguridad privada en el viario publico, esta regulada por la reciente Ley 5/2014 de Seguridad
Privada http://www.boe.es/boe/dias/2014/04/05/pdfs/BOE-A-2014-3649.pdf

La seguridad de las AAE es uno de los aspectos de gestion mas importantes, abordados en todos los casos por
las diferentes asociaciones analizadas en el benchmarking del proyecto ZONE 31-64. Llega a consumir
aproximadamente un tercio de los presupuestos de las asociaciones analizadas.

La gestion de la seguridad debe abordar ademas otras cuestiones mas especificas de cada AAE, como el riesgo
de incendio o de inundacién.

OBIJETIVOS:

e  Elaborar un plan de seguridad unitario para cada AAE, con los medios y sistemas adecuados en cada
caso. Coordinar el plan con la Policia.

e  Elaborar asi mismo, planes de gestion de riesgos de incendio, inundacidn u otros. Coordinar o participar
del plan del departamento de Proteccién Civil.

e  Gestionar un sistema de vigilancia unitario en el AAE, previa gestion de compra de la solucién mas
ventajosa.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Asociacién CIO.

Policia y Proteccion Civil de los departamentos de Interior de los gobiernos locales y regionales.
EJEMPLOS:

La teoria de las “ventanas rotas” elaborada a partir del experimento en 1969 del profesor Zimbardo en la
universidad de Stanford http.//www.psicociudad.com/2008/08/psicologa-poltica-del-delito.htm! ha sido muy

aplicada en politicas de seguridad ciudadana (tolerancia cero en Nueva York). llustra muy bien sobre la
importancia de cuidar los pequefios detalles, de resolver los problemas cuando aun son pequefios.

El Metro de Bilbao sigue siendo seguro y sigue teniendo éxito, porque las pintadas realizadas se borran antes del
dia siguiente.

TRABA. . . . KS
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6.5 APARCAMIENTOS Y PROPUESTAS SOBRE MOVILIDAD

INTRODUCCION:

El estacionamiento de automoviles, furgonetas y camiones en un AAE, es el problema mas visible en el dia a dia
de su funcionamiento.

Una mirada retrospectiva a nuestras ciudades, nos hace comprender que hemos separado demasiados usos que
podrian convivir bien y que, de hecho, han convivido durante siglos los espacios para el trabajo y los espacios
para la residencia. Nuestros centros urbanos han perdido y contintian perdiendo la actividad comercial, talleres,
artesanos, pequefias industrias, oficinas... Y todos los usos que separamos innecesariamente en la ciudad, hay
que conectarlos después. Hemos generado una demanda de movilidad en gran parte evitable. Y hemos resuelto
esa demanda de movilidad con el automévil, a menudo ocupado por una sola persona. Con puntas horarias de
traficos que coinciden con el comienzo y la finalizacion de los turnos de trabajo (o de colegio).

Este tipo de problema generalmente no se resuelve solo con mas infraestructura (se amplian al doble los
carriles de una via de acceso, y a la semana vuelven a estar colapsados). Requiere gestionar la demanda de
movilidad en la ciudad.

La gestion de la demanda de movilidad desde las residencias a los lugares de trabajo, es uno de los apartados
mas especificos de esa gestion. Y es una gestion que hay que abordar no desde los barrios residenciales, sino
desde las AAE. Y el papel de las Asociaciones tipo CIO, es clave.

Una actividad industrial o econdmica precisa espacios en su parcela para sus procesos, almacenamiento de
materias primas y productos terminados, oficinas, etc. Dificilmente puede resolver en su interior la reserva de
una plaza de estacionamiento por trabajador. Tampoco es facil de resolver esta prevision en el sistema de calles
convencional de un AAE.

Las soluciones pasan por potenciar el transporte colectivo. El transporte publico aporta soluciones a la demanda
de movilidad de un AAE en la medida en que se encuentre integrada en otros desarrollos urbanos. Caben las
soluciones del transporte discrecional, de facilitar las soluciones para la bicicleta, y al coche compartido... Es
necesario abordar la redaccién de un Plan de Movilidad para el AAE cuando los problemas alcanzan un grado
importante.

OBJETIVOS:

Realizar un Plan de Movilidad para el AAE.
Implicar en su gestion al CIO

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Asociacién CIO.
Consorcios de transporte publico.

EJEMPLOS:
Volkswagen Navarra junto con la UN ha puesto en marcha un plan de movilidad

http://www.expansion.com/agencia/efe/2013/09/17/18746531.html
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A3. GUIA ZONE 31-64

7 PROMOCION Y ESTRUCTURACION DE UNA COMUNIDAD INDUSTRIAL
ORGANIZADA

7.1 FASE EMBRIONARIA DE LA ASOCIACION

INTRODUCCION:

Determinado tipo de problemas en las AAE, con un alcance mayor que la afeccidén a una sola empresa, requiere
para su solucidn la reunién de los afectados, la negociacidn con las administraciones, los pactos entre empresas
vecinas, el disefio de las soluciones, la celebracién de asambleas para su aprobacion...

Sucede que en este tipo de procesos no se realizan diagnosticos amplios. Se centran en la resolucién de los
problemas de manera sucesiva, uno a uno, sin analizar la interrelacion entre ellos.

Las administraciones que puedan ser interlocutoras en la negociacién para ese tipo de soluciones, pueden
animar la reflexidn sobre la puesta en marcha de una asociacién en el AAE. Una buena manera para ellos es la
realizacion de un Diagnéstico simplificado de los problemas que aquejan a un AAE, a la manera del ZONE 31-64.

OBJETIVOS:

Propiciar Diagndsticos tipo ZONE 31-64 para las AAE, reflexionando sobre los aspectos detallados en las fichas
de la presente Guia.

Encauzar la resolucion de un problema puntual hacia la constitucion de Asociaciones CIO en las AAE.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Empresas concienciadas y ayuntamientos.
EJEMPLOS:

El Diagnostico del Proyecto ZONE 31-64 es un documento que ilustra bien el conjunto de problemas que afectan
a un AAE. http://nasuvinsa.es/sites/default/files/images/130705%20DIAGNOSTICO ZonE3164 LKS.pdf
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7.2 ACTOS PREPARATORIOS Y PROCEDIMIENTO

INTRODUCCION:

Una asociacion tipo CIO puede comenzar con una comida sencilla de cinco empresarios, que se comprometen a
ponerla en marcha y en la que cada uno de ellos a su vez, se compromete a buscar otras cinco empresas que
quieran asociarse.

Pero de la intencidn a la realidad hay una distancia que no es tan fécil recorrer y es necesario realizar tramites y
convocatorias que consumiran energias considerables a los promotores.

El derecho de asociacion, que puede regular las ClO, en Espafia estd amparado por la Ley Orgdnica 1/2002
reguladora del Derecho de Asociacion http://www.boe.es/boe/dias/2002/03/26/pdfs/A11981-11991.pdf

Los sitios web de las administraciones publicas regionales, contienen ademds informacion util, que puede
ayudar en cada caso a realizar los actos preparatorios y del seguimiento del procedimiento, para la constitucién
de Asociaciones CIO.

La Coordinadora Espafiola de Parques Empresariales, CEPE, constituye un referente de muchas asociaciones de
este tipo que se han puesto en marcha en Espafia. Su experiencia se encuentra a disposiciéon de nuevas
iniciativas que surjan en Espafia.

OBIJETIVOS:

e  Convocatoria y Celebracién de la Asamblea Constitutiva de la asociacion CIO.

e  Elaboracion y aprobacién de los Estatutos. Nombre y domicilio social.

e  Elaboracién y aprobacién de un Plan de Ingresos y Gastos.

e Nombramiento de la primera Junta Directiva y representante para su inscripcion en registro.

e Inscripcion en el Registro de Asociaciones del acta constitutiva y de los estatutos firmados, publicacion en
el boletin oficial.

e  Obtencién del CIF.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Grupo de empresas concienciadas.
EJEMPLOS:

En el siguiente sitio web se ofrece una explicacion clara sobre la manera de constituir una asociacion en
Navarra. Hay muchos sitios similares.

http://www.navarra.es/home_es/Servicios/que-hacer-cuando/17/-Quiero-crear-una-Asociacion

CEPE ha publicado varios ejemplares de una coleccién temética sobre Areas Empresariales. Uno de ellos versa
sobre el asociacionismo http://www.poligonoscepe.org/publicaciones-detalle.asp?id=3
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8 BASES PARA UNA COLABORACION PUBLICO PRIVADA ESTABLE Y PROGRAMABLE.

8.1 AFILIACION MAYORITARIA A LA ASOCIACION CIO.

INTRODUCCION:

Representa el talon de Aquiles de la mayoria de las asociaciones en las AAE. La consecuencia directa de un bajo
nivel de afiliacion es la representatividad disminuida y el bajo ascendente de la Asociacion.

Implica también insuficiencia de ingresos y de capacidad financiera para impulsar programas.

Representa una dificultad afadida para ejercer con independencia la defensa de los intereses de los asociados,
al volverse dependiente de la subvencién publica.

Otra de las consecuencias de un insuficiente nivel de afiliacion, es el de la morosidad en las cuotas a sufragar por
propietarios y usuarios de un AAE, ante las acciones acordadas por la asociacion o el ayuntamiento (comentado
también en la ficha 4.2.) Para garantizar el pago del conjunto total de cuotas, en algin caso cabe la posibilidad
de utilizar, previo acuerdo con la Asociacidon CIO, la técnica de las contribuciones especiales por parte del
ayuntamiento actuante, o de la constitucion por voluntad mayoritaria de Entidades Urbanisticas para la
Conservacion (ficha 4.1.)

OBIJETIVOS:
La concepcidn de un plan de marketing y de comunicacion de la asociacion respecto a su AAE.

La concepcion de estrategias alternativas, en colaboracién con los ayuntamientos, para aquellos casos en los
que haya que garantizar el cobro de cuotas, para hacer viables las soluciones.

Concepcidn de estrategias para patrimonializar plusvalias urbanisticas, asociadas a nuevos desarrollos o a
ampliaciones de las AAE, para posibilitar flujos de ingresos ordinarios a la Asociacion CIO.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Asociacién CIO
EJEMPLOS:

El arrendamiento de una gasolinera propiedad de la Asociacion de Son Castellé en Mallorca, posibilita una
envidiable salud econdmica de esta. Ver Buenas Practicas de la Accidn 2 del Proyecto ZONE 31-64.
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8.2 COOPERACION INTERADMINISTRATIVA.

INTRODUCCION:

La tendencia a la sectorializacién de la administracion supramunicipal, se hace mas patente al abordar
soluciones complejas en las AAE, en las que por lo general las capacidades solas de los ayuntamientos y de los
vecinos, resultan insuficientes.

Los problemas que puedan tener que ver con accesos y las carreteras, riesgos de inundacién, vertidos,
abastecimiento energético, o seguridad, necesitan de la cooperacion de otras esferas administrativas.

Cabe hacer una especial mencién respecto a aquellas administraciones regionales que ostentan una capacidad
de gestion de las politicas econdmicas e industriales. Las necesidades de infraestructuras para la industria,
tradicionalmente han estado orientadas a la generacion de nuevos poligonos industriales o de mas AAE,
conforme al obsoleto paradigma habitual basado en el crecimiento, siendo muy poco conscientes de las
fragilidades detectadas en el Proyecto ZONE 31-64 respecto a las AAE existentes que albergan la mayor parte de
las empresas industriales actuales.

Y es que es en las tradicionales AAE donde se produce la parte mas sustancial del PIB industrial y de servicios de
un territorio. Es en ellos donde se concentra una gran parte del empleo. Son ellos los que proyectan una parte
muy importante de la imagen y de la identidad de una regidn.

En esta labor de regeneracion de las AAE no se pueden quedar solos los ayuntamientos. Deben cooperar las
distintas esferas administrativas a tal fin. Deben hacerlo de manera estable y previsible.

OBJETIVOS:

En paralelo al fomento de Asociaciones tipo CIO, la implantacidon en las administraciones regionales de
estructuras de gestidbn (no necesariamente nuevas), responsabilizadas con la cooperacion con otras
administraciones sectoriales y en especial, con los ayuntamientos, tendentes a la regeneracién y conservacion
de AAE ya existentes.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:
Administraciones regionales y estatales.
EJEMPLOS:

No abundan los ejemplos. Una vez mas CEPE http://www.poligonoscepe.org/noticias-detalle.asp?id=14777
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A3. GUIA ZONE 31-64

LEGISLACION ADAPTADA. NECESIDAD DE UN URBANISMO INDUSTRIAL.

INTRODUCCION:

La regulacién urbanistica representa la ordenacién de aquellas materias que afectan principalmente a todo el
conjunto del AAE. La regulacidn de tipo medioambiental afecta de manera mas individual a la actividad de las
iniciativas empresariales o industriales. Y hay otras materias de regulacidn de la actividad econdmica e industrial
muy perfectibles, pero desde la perspectiva en la que se ha realizado el Proyecto ZONE 31-64, la regulacién
urbanistica es clave para la operativa y el dia a dia de las AAE.

En el plano disciplinar, el urbanismo en su tradicidn mas reciente, ha sido una técnica al servicio del crecimiento
de las ciudades. La ultima etapa desarrollista se puede resumir como el urbanismo del suelo urbanizable y del
plan parcial. No se ha abordado aun el urbanismo para la conservacion de la ciudad ya construida y tampoco
para la conservacion de las AAE existentes.

Para abordar el urbanismo de conservacién de la ciudad y de las AAE en particular, hace falta enunciar y
promulgar nueva herramienta legislativa. Pero ese es un proceso que no se improvisa. Hace falta generar
debate, contraste y cierto consenso sobre las nuevas herramientas necesarias.

En una fase incipiente es mas facil identificar las disfunciones de los paradigmas actuales del urbanismo en las
AAE, en los poligonos industriales, que la solucion a tales disfunciones. Asi por ejemplo se puede constatar que:

e El urbanismo industrial no se puede regular de la misma manera que el urbanismo residencial. Son dos
tejidos que funcionan de una manera muy diferente en el conjunto de la ciudad.

e El ciclo de vida de los tejidos urbanos industriales es mucho mas rapido que el de los residenciales,
porque se usan de manera muy intensa. Todas las AAE aparentan mas edad de la que tienen.

e El patron de ordenacion basico en la ciudad es el residencial: en la regulacion de la forma urbana, la
intensidad del uso, los estandares o la financiacion del plan. Pero en el caso de las AAE ¢{Qué
edificabilidad consume un almacén automatico? ¢O un silo? ¢Qué importancia tienen la regulacién de
las alturas maximas? Porque una iniciativa industrial nunca consumird al maximo sus derechos
urbanisticos si no lo requiere asi su proceso productivo. Un empresario industrial no actia como un
promotor inmobiliario en el centro de la ciudad.

e La actividad industrial cambia de forma constantemente, en funcion de los cambios en productos y
procesos industriales. El urbanismo convencional es de concepcidn estatica. Comprende mal los cambios
constantes.

e Las medias de vida de los proyectos empresariales son también muy cortas. No es facil que una empresa
celebre su quincuagésimo aniversario. Eso tiene reflejo en el grado de desuso de los edificios y parcelas
de un AAE.

e El desuso de edificios y parcelas genera riesgos de espirales de deterioro acelerados. El urbanismo
comprende mal la génesis de esos procesos de "guetizacion". No sabe anticiparse a ellos.

e  (Es necesario que el conjunto de calles de un AAE tenga que ser en su totalidad de dominio publico?

e las dotaciones en un AAE ¢deben ser las mismas que en un barrio residencial? ¢O hacen falta por
ejemplo, espacios especiales para la gestion de residuos industriales?

e Llaindustria que tiene procesos pesados de fabricacion, estd muy anclada a un lugar. No puede cambiar
su emplazamiento con facilidad. Es frecuente que ademas no cuenten con reservas de parcela para
crecimientos futuros. Las actividades que son locomotoras econdmicas de una region, muchas veces
requieren sastreria urbanistica a medida desde la administracion.

e Incluso se definiran nuevos roles para el sector publico en las AAE ése podran convertir en arrendadores
de infraestructura?
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e  El urbanismo estd acostumbrado en la época de crecimiento a cuentas de gestion con saldo positivo o
neutro. No estd acostumbrado a abordar gestion con saldo negativo.

e Se ha generalizado una tendencia a albergar en segundas generaciones de usos en las AAE, usos como
los comerciales o las oficinas, que antes se ubicaban en centro urbano y que delatan una pérdida de
funciones, usos y complejidad de estos nucleos.

e Las AAE no poseen la genética urbana de durar siglos, a la manera de las calles de un centro histérico o
de un ensanche decimondnico. Es necesario mutar esa genética, porque la estrategia de la recalificacion
urbanistica y el cambio de uso no funcionaran durante bastante tiempo.

e Necesidad de observar de otra manera las AAE desde los distintos sistemas de informacién, también
desde los diagndsticos urbanisticos: PIB en el AAE, empleo, fiscalidad resultante, etc.

e La necesidad de una interlocucion para los ayuntamientos desde las AAE. Necesidad de una asociacion
tipo CIO para una interlocucién en politicas de movilidad, empleo o residuos.

OBIJETIVOS:

Propiciar debates de fondo, en el plano disciplinar, para enunciar nuevas formas de ordenacion y gestién
urbanistica de las AAE.

Propiciar la evolucion de las legislaciones urbanisticas en tal sentido.

LKS

TRABAJOS DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PIRINEO OCCIDENTAL. PROYECTO: EFA 191/11. ZONE 31-64
TRAVAUX DE RECHERCHE ET DE REHABILITATION DES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES DANS LES PYRENEES OCCIDENTALES. PROJET: EFA 191/11. ZONE 31-64



A3. GUIA ZONE 31-64

9 BUENAS PRACTICAS DE GESTION Y ADMINISTRACION DE LAS AAE

9.1 PLAN DE GESTION ANUAL Y LIBROS

INTRODUCCION:

Como en el caso de cualquier compafiia, es recomendable planificar la gestién del CIO en dos tipos de plazos.
Una planificacion de tipo estratégico, orientada a cuatro o mds afios de plazo, en la que se explicite la mision del
ClO, la vision y los principales objetivos y lineas de actuacion. De manera complementaria y para su desarrollo,
un Plan de Gestidn anual que se pueda someter a la aprobacién de la asamblea y de los érganos de gobierno del
ClO.

En el caso espafiol, las asociaciones estan reguladas mayoritariamente por la Ley Orgénica 1/2002 reguladora
del Derecho de Asociacion.

Las obligaciones en cuanto a documentacion y contabilidad, esta regulada en el Articulo 14 que contempla:

Articulo 14. Obligaciones documentales y contables.

1. Las asociaciones han de disponer de una relacion actualizada de sus asociados, llevar una contabilidad
gue permita obtener la imagen fiel del patrimonio, del resultado y de la situacién financiera de la entidad, asi
como las actividades realizadas, efectuar un inventario de sus bienes y recoger en un libro las actas de las
reuniones de sus 6rganos de gobierno y representacion...

OBJETIVOS:
Editar y actualizar: Libro de Actas del CIO,
Elaborar y actualizar un Inventario de los bienes.
Elaborar y actualizar una Relacién de Asociados.
Revisar cada cuatro afos y aprobar por los drganos de gestion un Plan Estratégico.

Realizar y aprobar por los érganos de gestién un Plan de Gestién anual, con la siguiente estructuracién
orientadora de contenidos:

e Descargo del aiio anterior.

e  Gestidn anual directa: prevision de negociaciones con administraciones, contrataciones, seguridad,
obras y proyectos.

e  Gestidon anual indirecta: Convenios de colaboracién con administraciones, objetivos, seguimiento,
colaboracion financiera.

e  Prestacion de servicios.

e  Previsidn contable: Cuenta de explotacidn previsional y Balance previsional. Cuotas asociados.

e Comunicacion y marketing.

AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Asociaciones CIO.
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9.2 PORTAL DE COMPRAS.

INTRODUCCION:

El asociacionismo en un AAE posibilita la generacién de economias de escala por agregacidén y una de las ideas
mads inmediatas es la del portal de compras.

Un portal de compras es un tipo de negocio win-win donde “todos ganan”.

A los compradores les propone un medio tecnolégico de gestion de sus compras y un foro donde “crecer” como
comprador mediante las experiencias y liderazgos de expertos en cada materia. Ademas, la gestidn conjunta y
centralizada de las compras permite agregar volimenes de compra, y en consecuencia, obtener mejores
condiciones para la contratacidn de servicios o aprovisionamiento de productos.

A los proveedores les da una oportunidad de crecimiento, al ser el portal la puerta de entrada hacia las
empresas del AAE (o de varias AAE). El portal también facilita y simplifica la gestiéon comercial de los
proveedores.

La escalabilidad es una de las caracteristicas esenciales para el desarrollo de estos servicios. Es también una
iniciativa ligada al Plan Estratégico y de Marketing del CIO. No sera viable en todos los casos y en otros, se cefiira
a una pequefia gama de servicios. La prestacion de estos servicios tiene que ser ademas viable y autosuficiente
desde el punto de vista econémico y financiero. Incluso debe generar un margen para financiar la operativa de
la Asociacion CIO.

Familias de compras y servicios abordables:

Gestién ambiental.
Transporte

Suministros industriales
Subcontrataciones
Servicios financieros
Servicios generales

Seguridad y vigilancia

Energias

Informética y telecomunicaciones
Suministros de Oficina
Seguridad laboral

Hay veces en las que se entra en conflicto de interés con empresas de la propia Asociacién CIO.
OBIJETIVOS:

Abordar la cuestion en la reflexion estratégica del CIO.

Realizar un sencillo plan de viabilidad.

Implantar y gestionar el Portal de Compras de manera prudente y progresiva.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Asociacién CIO y financiacién auténoma del propio portal de compras.
EJEMPLOS:

Las grandes compaiiias o holdings, o el sector publico, gestionan de esta manera sus compras. La Corporacion
Mondragdn tiene un portal denominado ATEGI, http://www.ategi.com/ Su visita ilustra la idea desarrollada en

la ficha.

LKS TRABAJOS DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PIRINEO OCCIDENTAL. PROYECTO: EFA 191/11. ZONE 31-64
TRAVAUX DE RECHERCHE ET DE REHABILITATION DES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES DANS LES PYRENEES OCCIDENTALES. PROJET: EFA 191/11. ZONE 31-64




3. GUIA ZONE 31.64

9.3 PLAN DE COMUNICACION

INTRODUCCION:

Una Asociacion CIO debe tener presente que su razén de ser no es obvia para el conjunto de propietarios y
usuarios de un AAE. Tampoco lo es para el resto de ciudadanos o administraciones. Es necesario por tanto,
explicarlo y comunicarlo permanentemente.

Una de la razones de la baja afiliacion de las asociaciones puede ser el insuficiente grado de comunicacion de su
objeto social, del por qué y del para qué de la asociacidn, de su necesidad, de sus ventajas.

Como en toda empresa, la estrategia de comunicacién debe planificarse bien y en el caso de una Asociacién
ClO, debe estructurar la comunicacidn externa y la relacion con medios, pero sobre todo debe hacer énfasis en
la comunicacién interna con los asociados.

En la mayoria de las asociaciones de cierta envergadura, la pagina web constituye el medio mas adecuado para
articular todas estas necesidades de comunicacion. A lo largo del conjunto de fichas de este manual se han
citado varias de ellas.

La construccién de la reputacién de cualquier entidad se basa en su buen hacer continuado en el tiempo.
Ademas de ello, la relacion cuidada con los medios de comunicacion locales, los mas proximos y asequibles,
puede contribuir de manera sustancial a la buena reputacién de una Asociacién CIO.

OBIJETIVOS:
Definir la imagen corporativa y marca de la Asociacién CIO.
Definir la estrategia de comunicacion.

Estructurar un sitio web como soporte de la comunicacién externa y de la interna. Como soporte también para
la prestacidn de servicios a los asociados.

Construir la reputacion de la Asociacion CIO.
AGENTES IMPULSORES Y FINANCIACION:

Asociacién CIO.

Colaboracidn con y de medios locales.
EJEMPLOS:

El caso de Txorierri Valley es el ejemplo de una asociacién del entrono metropolitano de Bilbao, pionera en
muchos temas, que ha lanzado una marca atrevida y con un sitio web muy dinamico.
http://www.txorierrivalley.com/

LASEME, en la Merindad de Estella, es otro ejemplo resefiable. http://www.laseme.net/
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INICIATIVAS

@ PUBLICAS
POLITICAS
PARA LA

REGENERACION
DE AREAS

DE ACTIVIDAD
ECONOMICA

IDEAS FUERZA

ORIENTADAS AL SECTOR PUBLICO:

LKS

= Ladisponibilidad de infraestructura adecuada para la actividad
econdmica, resulta estratégica para un pais.

= Los paradigmas vigentes en muchas de las politicas publicas,
siguen basadas en el crecimiento. El cambio no es facil.

= Es mas importante conservar y modernizar las infraestructuras de
las dreas de actividad econdmica que ya tenemos, que promover
nuevas.

= Probablemente tenemos todas las AAE que precisan nuestras
sociedades.

= El ciclo de vida de los tejidos urbanos dedicados a la actividad
econdmica es bastante corto, porque se usan intensamente y
porque muy pocos proyectos empresariales superan los 25 aios
de vida.

= En escenarios de crisis, los riesgos de espirales de obsolescencia
para las dreas de actividad econdmica se incrementan mucho.

® |ainactividad de la administracion y la tendencia, conducen a un
escenario futuro de declive generalizado para las areas de
actividad econémica mas antiguas.
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3. GUIA ZONE 31.64

10 .SISTEMAS DE INFORMACION TERRITORIAL ORIENTADOS A LAS AAE.

Con criterios coherentes con la Directiva INSPIRE D2.8.111.8

10.1 DELIMITACION Y CLASIFICACION DE LAS AAE EXISTENTES

INTRODUCCION:

A menudo, preguntas relativamente sencillas no obtienen respuestas suficientemente precisas. Asi, averiguar
cuantas AAE existen en un territorio determinado no resulta por lo general sencillo. Las AAE son estructuras del
territorio que representan a su vez complejas realidades econdmicas y sociales, en las que se genera una parte
importante de valor afiadido de nuestras sociedades.

Pero en tanto que estructuras concretas, las AAE son realidades muy poco observadas desde los sistemas de
informacién convencionales de nuestras administraciones. Estos sistemas de informacidn poseen por lo general
una genética catastral y censal. Observan al ciudadano que reside en un municipio determinado, paga
impuestos y vota. Pero observan de manera insuficiente el territorio productivo, el de la industria, el del
comercio, o del ocio.

Es importante focalizar mas la informacién disponible en los diferentes sistemas de la administracién. El
conjunto de las AAE representa una infraestructura estratégica para un pais. Es necesario conocer mejor los
aspectos cuantitativos y cualitativos de ese conjunto completo de AAE, ser conscientes de sus problemas y de
sus prioridades, desde la perspectiva de una intervencion publica oportuna.

Con una estructuracion del sistema orientada a la gestién. Que posibilite los diagndsticos iniciales de partida,
pero que registre también las intervenciones de mejora y los histéricos de conservacion. Accesible desde
internet.

La Informacion geografica de los territorios importa mucho en la UE. Fruto de ese interés es la Directiva INSPIRE
D2.8.111.8, que establece los criterios de “representacion consecucion de una informacion geogrdfica relevante,
concertada y de calidad”. Es el caso de la informacidn relativa a los lugares de produccidn (production sites) que
agrupados forman las AAE. La Directiva INSPIRE, ha sido transcrita a la legislacion espafiola mediante la Ley
14/2010sobre las Infraestructuras y los Servicios de informacion Geografica en Espafia (LISIGE).

OBJETIVOS:
Identificar, delimitar y cuantificar los aspectos mas relevantes de las AAE de la region.
Diagnosticar y conocer sus problemas, priorizar la intervencion publica.
Registrar las tareas de conservacion y reforma de las AAE.
Hacer accesible tal informacioén a la sociedad y a las distintas esferas administrativas.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Administraciones regionales y municipales.
EJEMPLOS:

http://www.nasuvinsa.es/sites/default/files/images/OT septiembre%202013 planeamiento Navarra.pdf

https://www.navarra.es/home _es/Temas/Territorio/Urbanismo/SIUN/

TRABAJOS DE INVESTIGACION Y RECUPERACION DE AREAS DE ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PIRINEO OCCIDENTAL. PROYECTO: EFA 191/11. ZONE 31-64 LKS
TRAVAUX DE RECHERCHE ET DE REHABILITATION DES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES DANS LES PYRENEES OCCIDENTALES. PROJET: EFA 191/11. ZONE 31-64




10.2 GEOREFERENCIACION DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS DEL TERRITORIO ¢QUIEN ES

QUIEN?

INTRODUCCION:

La realidad de las diferentes actividades econdmicas implantadas en un AAE es muy cambiante. El ciclo de vida
de las iniciativas empresariales es rapido. Esta es posiblemente una de las razones de la falta de conciencia de
comunidad de vecinos, que de manera bastante generalizada se da en las AAE.

En los ultimos afios las estrategias tipo CLUSTER han sido ensayadas en las politicas de cooperacion empresarial
a nivel de sectores econémicos homogéneos. Las iniciativas de cooperacidn en un dmbito de proximidad, como
el que representa una AAE, estan menos exploradas.

En el Proyecto ZONE 31-64 se han identificado sinergias para la generacion de ahorros en las AAE. Se ha
constatado igualmente la dificultad para conocer las diferentes iniciativas existentes en un AAE y para
identificar un interlocutor operativo en cada empresa. Lo que se vienen denominando en consultoria como
pdginas amarillas o el quién es quién.

La legislacion en materia de proteccién de datos (Ley Orgédnica 5/1992), es una de las dificultades para el
manejo de esta informacion sensible.

OBIJETIVOS:

Conocer la informacidn mas relevante de las empresas vecinas de un AAE.

Conocer de manera actualizada los datos de las personas de contacto operativo en las mismas.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administracién y Asociaciones CIO.
EJEMPLOS:

Txorierri Valley es una asociaciéon impulsada desde iniciativas de desarrollo comarcal en el entorno
metropolitano de Bilbao. Se trata de una de las iniciativas que mas han profundizado esta cuestion
http://www.txorierrivalley.com/contenido.php?id=19

La iniciativa de uno de los socios del proyecto ZONE 31-64, SAEM MIVACEF es también ilustradora de un buen
ejemplo a pequefia escala http://www.mivacef.com/articles-les.entreprises-logistique,et,report,modal
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A3. GUIA ZONE 31-64 _

10.3 APROXIMACION A LA GENERACION DE PIB, EMPLEO Y FISCALIDAD EN LAS AAE.

INTRODUCCION:
De manera convencional, la informacidon macroecondmica y sus estadisticas se representan de manera abstracta
mediante cuadros y graficos referidos a amplios territorios y regiones.

Una mayor concrecidn geografica de las estadisticas econdmicas al uso puede facilitar el conocimiento mas
preciso de los problemas y una priorizacidn mas objetiva de las intervenciones del sector publico en materia de
regeneracion.

Las AAE pueden resultar un nivel de concrecién muy adecuado para referenciar esta informacién estadistica.

Una elaboracién de la informacién econdmica que permita conocer el PIB generado en un AAE, o la fiscalidad
asociable a sus empresas, o el empleo existente, permitird analizar de una manera mds equilibrada la
importancia relativa de las distintas AAE, en el conjunto del sistema econdmico de una region.

OBJETIVOS:

Elaborar la informacién econédmica mas relevante con el nivel de precisién suficiente como para posibilitar su
georeferenciacion a las AAE.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administracion regional.
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11 DIAGNOSTICOS SOBRE EL GRADO ORGANIZATIVO Y OBSOLESCENCIA DE LAS AAE DEL

TERRITORIO.

Con criterios coherentes con la Directiva INSPIRE D2.8.111.8

11.1 INVENTARIO E IDENTIFICACION DE LOS DISTINTOS TIPOS DE ORGANIZACION EXISTENTES
EN LAS AAE DEL TERRITORIO.

INTRODUCCION:

Son muy pocas las AAE que cuentan en su seno con una asociacion de empresas, que les permita analizar
problemas comunes, negociar desde una posicion coordinada con las distintas administraciones, o generar
economias con soluciones para el conjunto.

El 80 % de las AAE en Espafia, no cuenta con ningun tipo de organizacion (CEPE 2001
http://www.poligonoscepe.org/).

En otros casos, las administraciones locales instan a la constitucidon de Entidades Urbanisticas de Conservacion,
que tienen por objeto garantizar la conservacion de la urbanizacion a cargo de los propietarios de parcelas en
un plazo determinado. No tienen continuidad a la finalizacién de ese plazo. Generalmente se constituyen en
casos de promocion publica de las infraestructuras y AAE, durante el proceso de promocién y comercializacién
de las parcelas.

Es habitual también que las empresas de un AAE se hayan reunido alguna vez para la resolucién de un problema
puntual, liderados por alguna de las empresas de referencia en el vecindario empresarial. Esos casos de éxito
puntual, pueden replicarse en el futuro para la resolucion de otros problemas, representando un buen
precedente para fomentar el asociacionismo en las AAE

Para la administracidn publica resulta de gran interés contar con una red de organizaciones en el seno de las
AAE, que le permita identificar problemas y plantear soluciones, profundizando en una cultura de colaboracién
publico-privada, que contribuya a la conservacion de una infraestructura productiva como la representa el
conjunto de las AAE, en condiciones competitivas.

OBJETIVOS:

Cartografiar los distintos ambitos de AAE en los que exista algun tipo de organizacion identificando una
interlocucion operativa en las mismas:

e  Asociaciones de empresarios.

e  Entidades Urbanisticas de Conservacion.

e Agencias de desarrollo comarcal con lineas de gestién concordantes.

e  Antiguas coordinadoras o empresas que liderasen la superacion de algin problema.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Administracién regional.

EJEMPLOS:

La Coordinadora Espafiola de Parques Empresariales CEPE, integra en su seno entidades y asociaciones de distinto
tipo, que ilustran al menos la parte mas organizada del fendmeno asociativo
http://www.poligonoscepe.org/asociados.asp
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11.2 GRADO DE OBSOLESCENCIA DE LAS AAE. METODO ZONE SIMPLIFICADO.

INTRODUCCION:

En el Proyecto ZONE 31-64 se ha constatado el rapido ciclo de vida de las AAE, comparadas con otros tejidos
urbanos de nuestras ciudades. Todas las AAE aparentaban mas edad de la que realmente tenian.

Analizar el grado de obsolescencia de las distintas AAE de una regidn, con un criterio unificado, es un reto
interesante para la administracidon publica, profundizando en la informacién cualitativa sobre el estado de
conservacion de las AAE.

Mas alld de la pregunta sobre cudntas AAE hay en el territorio, conviene interrogarse también sobre cual es el
estado de conservacidn de cada una de ellas.

OBIJETIVOS:

Generar a partir de los criterios de diagndstico explorados en el Proyecto ZONE 31-64 un método mas
simplificado que permita la expansién de los diagndsticos a nivel regional, estableciendo cinco categorias
resumen sobre su estado de conservacion.

Diagnosticar el grado de obsolescencia de las AAE de la regién.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administracion regional.
EJEMPLOS:

El Diagnéstico del Proyecto ZONE ilustra como a pesar de una apariencia muy diferente de las AAE muestras
elegidas a ambos lados de la frontera, los problemas de fondo tienen una raiz muy semejante.
http://nasuvinsa.es/es/es/proyecto-zone-31-64/accion-1-diagnostico
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11.3 SUFICIENCIA DEL ABASTECIMEINTO ENERGETICO A LAS AAE: GAS Y ELECTRICIDAD

INTRODUCCION:

Existen territorios en los que la insuficiencia del abastecimiento energético, se convierte en una amenaza para
el asentamiento de actividades econémicas e industriales. Esto es mds frecuente en los entornos rurales o de
agricultura de montafia.

El grado de suficiencia del abastecimiento energético de un AAE es una de las informaciones cualitativas mas
importantes para la gestion de politicas de infraestructura industrial.

Existen nuevas oportunidades que derivan de una mayor sensibilidad respecto a las cuestiones energéticas en la
UE y a una evolucidn en los modelos de generacion de energia: de una gran “generacidn centralizada” hacia una
“generacion distribuida”. De la generacion en puntos alejados de los de consumo, con las consabidas pérdidas
debidas al transporte, a una generacion mas eficiente, cercana al punto de consumo y a la medida de las
necesidades de los consumidores finales.

Este cambio de modelos supone una oportunidad para las AAE alejadas de los corredores energéticos
tradicionales.

Pueden realizarse incluso propuestas mas complejas, en las que a las propias necesidades energéticas de una
AAE, se le sumen las de su entorno residencial o urbano. Contemplando el aprovechamiento de energias que en
otro caso podrian resultar residuales. Con una eficiencia mayor del conjunto de los procesos energéticos.

Tales proyectos de generacion distribuida, pueden disefiarse de forma escalable. Puede constituir incluso, una
mas de las iniciativas empresariales a radicar en el AAE.

OBIJETIVOS:
Conocer el grado de suficiencia energética de las AAE de una regién.

Desde el concepto de generacion distribuida, elaborar disefios y propuestas que permitan superar la
insuficiencia de los abastecimientos energéticos convencionales.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administracion regional.
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11.4 SUFICIENCIA DEL ABASTECIMIENTO DE AGUA Y DEL SISTEMA DE DEPURACION. CICLO DEL

AGUA.

INTRODUCCION:

La disponibilidad de agua resulta determinante para muchos procesos industriales y respecto a las decisiones de
implantacién de estas empresas, por ejemplo en el sector agroindustrial.

La suficiencia respecto al abastecimiento y al saneamiento es otra de las informaciones cualitativamente
importantes sobre las AAE de un territorio.

Los grandes consumidores de agua, impulsados por las autoridades y organismos de cuenca, tienen por lo
general implantados procesos de eficiencia para minimizar su consumo.

Son menos frecuentes los procesos de colaboracion entre empresas para la reutilizacidon de aguas depuradas o
de aguas no tratadas. Los modelos de gestidon sostenible de las AAE, tienden a favorecer la eficiencia del
conjunto para disminuir el consumo del recurso.

Dependiendo de las caracteristicas de los procesos industriales, unos cuentan con sistemas de depuracién
auténomos y otros vierten al sistema de saneamiento cumpliendo por lo general las condiciones de vertido que
le sean exigidos por el consorcio u organismo de cuenca. Las deficiencias en los procesos de depuracion,
conllevan el deterioro mas o menos severo de la calidad ecoldgica de las masas de agua de su entorno, a las que
vierten las aguas deficientemente tratadas.

OBJETIVOS:
Conocer la suficiencia de la capacidad de abastecimiento de agua potable a las AAE de una region.
Conocer la suficiencia de los sistemas de depuracién de las AAE de una region.

En el caso de la existencia de problemas en el ciclo de agua de un AAE, la realizacién de diagndsticos de detalle,
la elaboracion de propuestas técnicas y su resolucion.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Administracidn regional y organismos de cuenca.

EJEMPLOS:
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11.5 GESTION DE RESIDUOS ASIMILABLES A URBANOS.

INTRODUCCION:

La gestidon de los residuos asimilables a urbanos, las basuras, presentan en las AAE singularidades especiales. Los
sistemas de recogida en las ciudades y en las aglomeraciones metropolitanas, se disefian pensando sobre todo
en los residuos generados en los hogares y en el comercio urbano.

Ese tipo de residuo, similar al que se genera en una vivienda, resulta anecddtico en un AAE. El problema
principal en un AAE esta representado por los residuos industriales de muy diversos tipos. Mas aun, en las
empresas sometidas a una certificacion de calidad ambiental en las que la trazabilidad de la gestién final del
residuo debe estar garantizada.

En el Proyecto ZONE 31-64 se ha constatado a ambos lados de la frontera una cierta insatisfaccion con la
gestion de los residuos asimilables a urbanos y en varios casos, la sensacién de una doble imposicion: tasa
municipal, mas costes del gestor de residuos autorizado.

La legislacién espafiola no es taxativa para los ayuntamientos respecto a la prestacion de estos servicios en las
AAE. Hay ayuntamientos que prestan el servicio y cobran la tasa. Otros, no lo prestan ni cobran la tasa.

Otra de las conclusiones del Proyecto ZONE 31-64 ha sido constatar la importancia de la organizacién y del
asociacionismo de las empresas a la hora de generar economias y ahorro en la gestién de los residuos
industriales. Una Asociacion CIO en un AAE puede organizar de manera rentable las distintas logisticas de
transporte y gestion de los residuos industriales, tanto peligrosos como no peligrosos. Ahorrando incluso la tasa
municipal.

En algun caso, dependiendo de la tipologia industrial del lugar, pueden ser precisos nuevos equipamientos
como los CRT o centros de transferencia de residuos, para facilitar la concentracién de determinados residuos
que posibilite su transporte mas econdmico al gestor homologado. La explotacién de los CRT no es sencilla y
requiere un analisis previo de su viabilidad. Caben incluso soluciones virtuales mas sofisticadas de punto limpio.

OBIJETIVOS:
Racionalizar la gestidn de los residuos asimilables a urbanos en las AAE y la fiscalidad asociada a ello.

Fomentar la gestion conjunta de los residuos industriales peligrosos y no peligrosos. Fomentar el
asociacionismo ClO para generar economias de escala en su gestion.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Administraciones regionales y gestoras de residuos urbanos.
EJEMPLOS:

La Asociacion del Poligono de Sabdn, gestiona en colaboracidn con empresas radicadas en el mismo poligono, la
gestion de residuos. http://www.poligonosabon.org/
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11.6 IMAGEN.

INTRODUCCION:

Cada vez resulta mas importante la imagen de una planta industrial y de un AAE como sintesis de calidad. La
imagen expresa con rapidez mucha informacién que de manera voluntaria o involuntaria transmiten las
empresas, AAE (y las propias ciudades). Una mirada atenta rastrea rapido la informacion pertinente que le
ofrece la imagen, sin necesidad de repasar otro tipo de informes mdas complejos.

Sucede ademas que la imagen degradada de una parte del AAE degrada a todo el conjunto. La polucién que
representa un paisaje urbano deteriorado, no solo afecta al que lo origina. Afecta a todos.

La imagen correcta no implica ni lujo ni reformas necesariamente costosas. También se puede caer en el exceso.
Una imagen austera, ordenada (/ay-out) y con un poco de jardineria puede resultar suficiente.

Los procesos de reformas sucesivas de las edificaciones de un AAE pueden generar la degradacion de la imagen
del conjunto. El control administrativo de las primeras licencias de construccién se relaja con las sucesivas
reformas, muchas veces por su acotado alcance econdmico. Una reforma basada en un graffiti desafortunado
puede arruinar la imagen de una calle de un AAE.

La toma de conciencia y los procesos de mejora de la imagen son iniciativas iddneas para la colaboracién publico
privada.

OBJETIVOS:
Identificacién de los impactos negativos en la imagen de las AAE de una region.
Propiciar procesos de mejora mediante colaboracién publico privada.
Distinguir y premiar los buenos ejemplos.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Administraciones regionales.

EJEMPLOS:

La calle M del Poligono de Mutilva Baja presenta varios ejemplos de intervenciones de poca fortuna en el
tratamiento de la imagen. Ver en Street View de Google Earth.
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12 GENERACION DE PANELES DE MANDO PARA LA GESTION DE LAS POLITICAS

REGIONALES.

Con criterios coherentes con la Directiva INSPIRE D2.8.111.8

12,1 ESTRU RACION OPERATIVA DE LA INFORMACION.

INTRODUCCION:

Los gestores de las politicas de conservacion de infraestructuras para la actividad econémica pueden y deben
ordenar la informacion concerniente en bases de datos tipo GIS o sistemas de informacidn geografica.

Para estructurar una base de datos tipo GIS conviene simular el tipo de preguntas a realizar en el futuro a dicho
sistema.

Al estructurar el GIS surgiran de manera natural dos escalas diferentes que deberan estar eficazmente
conectadas:

e laterritorial o regional, que ofrecera visiones completas y facilitara la gestion de la politica y
e lade detalle o concerniente a la informacidn de cada AAE.

El acceso desde internet a esta informacion, con la regulacidon debida de permisos, puede permitir englobar en
un solo sistema, la informacion regional y la del dia a dia de las AAE

OBJETIVOS:
Estructurar la informacion de nivel regional de la siguiente manera:

Delimitacién e identificacion de cada AAE.

e Diagnéstico simplificado del estado de conservacion del AAE.
e Suficiencia de abastecimiento energético, agua, saneamiento y telecomunicaciones.

e Informacion sobre otros servicios urbanos: residuos, centros de transferencia de residuos, reciclaje,
vertederos, etc.

e  Planes de Movilidad.

e Infraestructura para el transporte de mercancias y la logistica.

e Informacidon medioambiental y de suelos potencialmente contaminados.
e Informacién urbanistica del AAE.

e  (Clasificacidn de los sectores y actividades productivas.

e  Orto fotografias histéricas.

e  Oferta de suelo urbanizado y edificacién de nueva planta.

e  Oferta de suelos y edificios de segunda mano.

e Indicadores macroeconémicos del AAE.

e  Asociacionismo y administracion de las AAE. Links con sitios web.

e Proyectos con afeccidn a las AAE de otras administraciones sectoriales.
e  Gestidn de riesgos: Inundacidn, sismo, incendio. Proteccidn Civil.

e  ResUmenes, memorias y descargos anuales de la gestion. Comunicacion.

e  Participacidn y sugerencias.
31-64
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Estructurar la informacion de cada AAE de la siguiente manera:
e  Documentacidn descriptiva del AAE.
e Informacidén urbanistica del AAE.
e Documentacién administrativa de la Asociacién CIO: estatutos, cuentas, actas, cargos, inscripciones, CIF.
e Lista actualizada de asociados.
e “Quién es quién” en el AAE.
e Informacion sobre las actividades productivas implantadas.
e Informacién de detalle de la infraestructura comun del AAE.
e  Diagnostico del estado de conservacion de los elementos comunes.
e Planes de mantenimiento y conservacién (Ver Panel de Mantenimiento, ficha 3.3. del Manual CIO).
e  Coordinacion y gestién del facility management.
e  Histdrico de mantenimiento y conservacion.
e Ingresos, gastos y morosidad.
e  Plan de gestion de riesgo especifico del AAE.
e  Plan de seguridad.
e  Portal de compras.
e  Convenios de colaboracién con las distintas administraciones.
e  Comunicacién y marketing.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administracion regional y Asociaciones CIO.
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12.2 ORTOFOTOGRAFIA Y COLECCIONES HISTORICAS.

INTRODUCCION:

La evolucion de los procesos de industrializacién en las regiones europeas, sobre todo a partir de la segunda
mitad de siglo XX, se puede documentar de manera muy interesante mediante las colecciones de fotografias
aéreas de la época y de las sucesivas series de orto fotografias para la realizacion de cartografia de las ciudades
y territorios.

Para el diagndstico de alguno de los problemas que pueden presentar actualmente las AAE, puede ser necesario
investigar su causa en el propio origen de dicha AAE. El repaso de fotos de distintos afios permite conocer la
evolucion del AAE y sus diferentes fases de crecimiento o desarrollo. Muchos de los actuales problemas estan
asociados a estos procesos de desarrollo: en redes de infraestructura, abastecimientos energéticos, suelos
contaminados o accesos.

OBJETIVOS:

e Proteger por su caracter de informacion histdrica, el conjunto de fotografias aéreas sobre las ciudades y
las AAE.

e Incorporar estos archivos a los sistemas de informacion para hacerlos accesibles al publico interesado.
e Incorporar estos archivos a los paneles de mando de los gestores de las politicas.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Administracién regional.
EJEMPLOS:

El Sistema de Informacidn Territorial de Navarra, SITNA, permite la impresion de series histéricas a partir de
1956, lo que permite analizar la evolucion del conjunto de AAE del territorio y sus transformaciones
http://www.navarra.es/appsext/tiendacartografia/seleccion hoja.aspx?idp=23

También Google Earth incorpora entre sus herramientas de busqueda la posibilidad de analizar fotografias

antiguas de los periodos mas recientes.
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INTEGRACION DE LA OFERTA DE INFRAESTRUCTURA DE SEGUNDA MANO EN LA OFERTA

PUBLICA DE SUELO.

INTRODUCCION:

En el Proyecto ZONE 31-64, se ha constatado la concentracion de naves y parcelas en desuso en las partes mas
antiguas de las AAE. Se ha constatado igualmente la existencia de movimientos de migracién de empresas y
actividades ubicadas en las AAE mas obsoletas a las AAE de ultima generacién dentro del mismo entorno
geografico, confirmando la sospecha de que a menudo se llenan los nuevos poligonos industriales vaciando
otros.

Los paradigmas (vigentes aun) basados en el crecimiento urbano, han favorecido las politicas de generacion
permanente de nuevos espacios e infraestructuras para la actividad econdmica. Los espacios vacantes siguen
siendo realidades invisibles al analisis politico por efecto de dicho paradigma. En escenarios de mayor control
del crecimiento urbano, de regeneracion urbana, la ocupacidn con nuevas actividades de las infraestructuras en
desuso, el impulso a la comercializacion de parcelas y naves de segunda mano, deberia resultar prioritario
respecto a las nuevas promociones inmobiliarias desde la iniciativa publica. En estos escenarios urbanos
deseables, el interés publico se alinea claramente con la regeneracion y el reciclaje de las AAE. Con la
reutilizacion de los tejidos urbanos de la ciudad ya construida.

Pero el paso de la toma de conciencia a la plena integracién de la infraestructura de segunda mano en la oferta
publica de suelo, presenta dificultades de las que hay que ser conscientes:

e (Clarificacion del interés publico de la iniciativa y compatibilidad con las iniciativas privadas.
e Tasacion no especulativa, riesgos y contratacion del servicio publico.
e Precio del servicio.

OBJETIVOS:

Analizar la viabilidad juridica en cada caso, para intermediar desde el sector publico en la dinamizacion de
infraestructura industrial de segunda mano, desde la perspectiva del interés de la contencién del crecimiento de
las ciudades y de la regeneracidn de las AAE.

Disefiar los procedimientos y las condiciones para la comercializacién de infraestructura de segunda mano.
Evitar la discriminacion de las infraestructuras de segunda mano en los incentivos publicos a la inversién.

Implementar las ofertas en los sitios web de las sociedades publicas promotoras de infraestructura para la
actividad econdmica.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administraciones regionales promotoras de infraestructura para la actividad econdémica.
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12.4 PLANES DE GESTION DE RIESGOS. TELEFONO 112 EN LAS AAE.

INTRODUCCION:

Determinadas actividades industriales tienen asociados importantes riesgos, que conllevan la posibilidad de una
contaminacién cualitativa y cuantitativamente graves. Estos riesgos han estado regulados en Europa desde
1982, por la familia de Directivas conocida como Séveso, la Utima de ellas Séveso Il es la Directiva 2012/18/UE
http://www.boe.es/doue/2012/197/L00001-00037.pdf

La gestion de estos riesgos pasa por la elaboracion de Informes de Seguridad y Planes de Emergencia por parte
de las empresas concernidas y por la inspeccién de la administracion y de los servicios de Proteccion Civil. El el

caso de Navarra por la Agencia Navarra de Emergencias.

http://www.navarra.es/home_es/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Presidencia+justicia
+e+interior/Organigrama/Estructura+Organica/ANE/Planes+de+emergencia/

Los riesgos ambientales motivan ademas la necesidad de una informacion geografica detallada y ordenada
mediante la directiva INSPIRE (ver epigrafe 2).

Las inundaciones suponen mas del 40 % de las catastrofes que se producen en Europa. Asi en un periodo de 5
afos (1998-2002) se produjeron por inundaciones 700 muertes, 500.000 desplazamientos y unas pérdidas en
bienes materiales asegurados de 25.000 millones de euros.

La Directiva Europea 2007/60/CE sobre Evaluacidn y Gestion de Riesgos de Inundacién,

http://eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L:2007:288:0027:0034:ES:PDF enmarca la
importancia y la urgencia de prevenir tales riesgos y obliga a los estados miembros a la realizacion de las

siguientes planificaciones en unos horizontes temporales muy determinados:

1. Evaluacidn preliminar del riesgo de inundacién, con la identificacion de las Areas con Riesgo Potencial
Significativo de Inundacién (ARPSIs). Diciembre 2011

2. Elaboracién de Mapas de Peligrosidad y Riesgo, de las ARPSIs. Diciembre 2013

3. Elaboracién de los Planes de Gestidn de Riesgo de Inundacién, de las ARPSIs. Diciembre 2015

El Real Decreto 903/2010 traspone y concreta los conceptos de la directiva europea y regula los procedimientos
para la aprobacion de estos planes en el conjunto de cuencas hidrograficas espafiolas
http://www.boe.es/boe/dias/2010/07/15/pdfs/BOE-A-2010-11184.pdf

En los Diagndsticos del Proyecto ZONE 31-64 se ha visto como afecta el riesgo de inundacién a las AAE
colindantes al estuario del Adour, lo que obliga a la realizacion de importantes rellenos de tierras para asegurar
las nuevas parcelas que se urbanizan. La prevencion del riesgo conforme a la legislacion francesa en materia de
agua, obliga a la realizacion de importantes tanques de retencién de agua de lluvia para la laminacién de
avenidas, en funcién del conjunto de las superficies impermeabilizadas en todo tipo de desarrollos urbanos.

Las condiciones de seguridad contra incendios de los edificios industriales en Espafia estdn reguladas por el Real
Decreto 2267/2004. http://www.boe.es/boe/dias/2004/12/17/pdfs/A41194-41255.pdf . La prevencion de los
riesgos de incendio no se realiza por lo general, desde una perspectiva conjunta de AAE. Se realiza caso a caso.

En los Diagndsticos del Proyecto ZONE 31-64 se ha observado un riesgo afiadido en los poligonos industriales
con tipologias predominantes de pequefios pabellones con medianerias comunes, en los que el incendio se
puede propagar de un edificio a otro mas facilmente que el caso de tipos de pabellones aislados.
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OBIJETIVOS:

Planificar y gestionar los riesgos, identificando sus fuentes, analizando y jerarquizando los mismos. Gestionarlos
contemplando de manera especifica las AAE.

Colaborar con las Asociaciones CIO de las AAE en la gestion de los distintos riesgos.

Profundizar en los mecanismos de colaboracién publico privada para implementar medidas estructurales,
preventivas o paliativas en la gestion de los riesgos.

Colaborar y conveniar con otras administraciones sectoriales competentes, en la prevenciéon y materializacidn
de las medidas necesarias.

Profundizar en los sistemas de alerta temprana a través de las Asociaciones CIO y sus cuadros de mando
basados en
SIG.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administraciones regionales.
EJEMPLOS:

http://www.risques.gouv.fr/

Instituto nacional de medio ambiente y de riesgos industriales http://www.ineris.fr/

PPR Lahonce http://cartorisque.prim.net/dpt/64/pdf/PPRI Lahonce reglement.pdf

ARPSI Pamplona http://www.chebro.es/contenido.visualizar.do?idContenido=23881&idMenu=3940

La gestion des risques sur les parcs d’activités http://www.oree.org/docs/groupes-de-travail/gt-parcs-d-

activites/ft7-risqueza.pdf
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12.5 COMPROMISOS PARA LA CONSERVACION. SEGUIMIENTO DEL HISTORICO DE

MANTENIMIENTO.

INTRODUCCION:

La historia de una catedral se puede resumir muchas veces como una reforma permanente que no ha cesado
nunca. Hoy dia para diagnosticar una determinada patologia en una de esas catedrales, se analizan con
detenimiento las diferentes reformas realizadas y que desde hace siglos por lo general han sido debidamente
registradas en el denominado Libro de Fdbrica.

De manera mas sencilla, pero con el mismo sentido del libro de fabrica, conviene dejar constancia de las
diferentes intervenciones que se llevan a cabo en la infraestructura de un AAE. Una infraestructura que casi
siempre soporta un uso muy intenso y una historia continua de reformas.

Se ha manifestado en otras fichas del Manual la necesidad de una colaboracidn publico privada eficaz para
afrontar los retos de conservacién de un AAE. La poca experiencia que se puede acreditar a este respecto,
recomienda pactar con espiritu practico compromisos a corto plazo y realizar negociaciones sucesivas.

Es necesario también dejar constancia de tales pactos y convenios.

Ese testimonio completo de seguimiento de los aspectos técnicos, econdmicos y de convenio, ayudara a
comprender mejor el concepto de ciclo de vida de un AAE.

OBJETIVOS:

Conservar de manera ordenada y accesible la informacion técnica y econdmica mas relevante, con una légica de
plazo remota.

Profundizar en el aprendizaje sobre el concepto de ciclo de vida de las AAE.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Ayuntamientos, Administraciones regionales y Asociaciones CIO.
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13 ADAPTACION DE NORMATIVAS

13.1 UNA CUESTION CLAVE: EL URBANISMO.

INTRODUCCION:

La regulacién urbanistica representa la ordenacién de aquellas materias que afectan principalmente a todo el
conjunto del AAE. Hay otras materias de regulacién de la actividad econdémica e industrial muy perfectibles,
pero desde la perspectiva en la que se ha realizado el Proyecto ZONE 31-64, la regulacidn urbanistica es clave
para la operativa y el dia a dia de las AAE.

En el plano disciplinar, el urbanismo en su tradicion mas reciente ha sido una técnica al servicio del crecimiento
de las ciudades. La ultima etapa desarrollista se puede resumir como el urbanismo del suelo urbanizable y del
plan parcial. No se ha abordado aun el urbanismo para la conservacién de la ciudad ya construida y tampoco
para la conservacion de las AAE existentes.

Para abordar el urbanismo de conservacién de la ciudad y de las AAE en particular, hace falta enunciar y
promulgar nueva herramienta legislativa. Pero ese es un proceso que no se improvisa. Hace falta generar
debate, contraste y cierto consenso sobre las nuevas herramientas necesarias.

En una fase incipiente es mas facil identificar las disfunciones de los paradigmas actuales del urbanismo en las
AAE, en los poligonos industriales, que la solucidn a tales disfunciones. Asi por ejemplo, se puede constatar que:

l/r I “

e El “urbanismo industrial” no se puede regular de la misma manera que el “urbanismo residencial”. Son
dos tejidos que funcionan de una manera muy diferente en el conjunto de la ciudad.

e El ciclo de vida de los tejidos urbanos industriales es mucho mas rapido que el de los residenciales,
porque se usan de manera muy intensa. Todas las AAE aparentan mas edad de la que tienen.

e El patron de ordenacion basico en la ciudad es el residencial: en la regulacién de la forma urbana, la
intensidad del uso, los estandares o la financiacién del plan. Pero en el caso de las AAE ¢Qué
edificabilidad consume un almacén automatico? ¢O un silo? ¢Qué importancia tienen la regulacién de
las alturas maximas? Porque una iniciativa industrial nunca consumira al maximo sus derechos
urbanisticos si no lo requiere asi su proceso productivo. Un empresario industrial no actia como un
promotor inmobiliario en el centro de la ciudad.

e La actividad industrial cambia de forma constantemente, en funciéon de los cambios en productos
fabricados y procesos industriales asociados. El urbanismo convencional es de concepcion estatica.
Comprende mal los cambios constantes.

e Las medias de vida de los proyectos empresariales son también muy cortas. No es facil que una empresa
celebre su quincuagésimo aniversario. Eso tiene reflejo en el grado de edificios y parcelas sin actividad
en un AAE.

e El desuso de edificios y parcelas genera riesgos de espirales de deterioro acelerados. El urbanismo
comprende mal la génesis de esos procesos de “guetizaciéon”. No sabe anticiparse a ellos.

e (Esnecesario que el conjunto de calles de un AAE tenga que ser en su totalidad de dominio publico?

e las dotaciones en un AAE ¢deben ser las mismas que en un barrio residencial? éo hacen falta por
ejemplo, espacios especiales para la gestién de residuos industriales?

e Laindustria que tiene procesos pesados de fabricacidn, esta muy anclada a un lugar. No puede cambiar
su emplazamiento con facilidad. Es frecuente que ademds no cuenten con reservas de parcela para
crecimientos futuros. Las actividades que son locomotoras econdmicas de una regién, muchas veces
requieren “sastreria urbanistica a medida” desde la administracion.
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e Incluso en el futuro se definirdn nuevos roles para el sector publico en las AAE ése podran convertir en
arrendadores de infraestructura?

e  El urbanismo estd acostumbrado en la época de crecimiento a cuentas de gestion con saldo positivo o
neutro. No esta acostumbrado a abordar gestidn con saldo negativo.

e Se ha generalizado una tendencia a albergar en segundas generaciones de usos en las AAE, usos como
los comerciales o las oficinas, que antes se ubicaban en centro urbano y que delatan una pérdida de
funciones, usos y complejidad de estos nucleos.

e Las AAE no poseen la genética urbana de durar siglos, a la manera de las calles de un centro histérico o
de un ensanche decimondnico. Es necesario mutar esa genética, porque las estrategias de la
recalificacion urbanistica y el cambio de uso no funcionaran en Espafia durante bastante tiempo.

e Necesidad de observar de otra manera las AAE desde los distintos sistemas de informacién, también
desde los diagndsticos urbanisticos: PIB en el AAE, empleo, fiscalidad resultante, etc.

e la necesidad de una interlocucién para los ayuntamientos en las AAE. Necesidad de una asociacion tipo
ClO para una interlocucién en politicas de movilidad, empleo o residuos.

OBIJETIVOS:

Liderar debates de fondo, en el plano disciplinar, para enunciar nuevas formas de ordenacion y gestion
urbanistica de las AAE.

Impulsar la evolucién de las legislaciones urbanisticas en tal sentido.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administraciones responsables de politicas econdmicas e industriales. Administraciones con capacidad para
impulsar los cambios legislativos necesarios.

LKS
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13.2 MEDIO AMBIENTALES.

INTRODUCCION:

Los problemas medio ambientales en las AAE tienen que ver con cada caso concreto, con cada empresa, con
cada actividad industrial.

En el Diagnostico del Proyecto ZONE 31-64 se han identificado oportunidades para la negociacion colectiva de
determinados aspectos de interpretaciones excesivamente restrictivas en los procedimientos de autorizacion,
ligados por ejemplo a cambios de titularidad parcial de pequerios talleres e industrias.

Se han identificado también sinergias de colaboracion entre distintas actividades industriales, en la optimizacion
de logisticas de concentracidn, traslado y gestion de gamas de residuos industriales.

Los conflictos mas importantes que puedan derivar de una convivencia de las AAE con los desarrollos urbanos
residenciales, deseables por otra parte en los modelos urbanos sostenibles. Su solucién por lo general se debe
basar en regulaciones y controles de las emisiones industriales (ruidos, contaminantes...) de las diferentes
actividades del AAE. En algun caso incluso, mediante el disefio y ejecucién de barreras en los bordes mas
conflictivos.

La normativa europea se articula alrededor de la Directiva 2010/75/UE del Parlamento Europeo y del Consejo,
de 24 de noviembre de 2010, sobre las emisiones industriales (prevencidén y control integrados de la
contaminacion) http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ES/TXT/PDF/?uri=CELEX:32010L0075&from=ES

La Ley 5/2013 http://www.boe.es/boe/dias/2013/06/12/pdfs/BOE-A-2013-6270.pdf traspone a la legislacion
espafiola la Directiva 2010/75/UE, modificando la Ley 16/2002, de prevencion y control integrados de la
contaminacién y la Ley 22/2011, de residuos y suelos contaminados.

En la C.F. de Navarra, en tanto se traspone la normativa citada con anterioridad, el régimen de autorizaciones se
regula basicamente por la Ley Foral 4/2005 y su Reglamento de desarrollo aprobado mediante decreto Foral
93/2006.

http://www.navarra.es/home es/Gobierno+de+Navarra/Organigrama/Los+departamentos/Desarrollo+Rural+In
dustriatEmpleo+y+Medio+Ambiente/Organigrama/El+departamento/MedioAmbienteYAgua/Legislacion+Ambie
ntal/Indice+Tematico/Guia+de+la+Ley+de+Intervencion+para+la+Proteccion+Ambiental/Actividades/

Dependiendo de la incidencia sobre el medio ambiente o la salud humana de las distintas actividades, las
autorizaciones administrativas resultardn mas o menos exigentes. Desde una autorizacién ambiental integrada,
pasando por un proyecto de actividad con evaluacidon de impacto ambiental o, mas sencillamente, el proyecto
de actividad que permita la obtencion de la licencia de actividad.

OBIJETIVOS:
Mantener actualizadas las licencias de actividad de las distintas iniciativas sujetas a la misma.
Colaborar con las Asociaciones ClO para acordar interpretaciones equilibradas de las normativas vigentes.
Colaborar con las Asociaciones CIO para optimizar la gestion de residuos industriales.

Realizar experiencias piloto para la materializacion de barreras de borde en las zonas mas conflictivas de las
AAE, que aun dentro de pardmetros admisibles por la normativa ambiental, generen problemas de convivencia.
Replicar experiencias de éxito.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Ayuntamientos, Administraciones responsables del Medio Ambiente, Asociaciones CIO.
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13.3 CONTROL SOBRE LOS USOS ADMISIBLES EN UN AAE.

INTRODUCCION:

En el Proyecto ZONE 31-64 se han identificado procesos de migracion de actividades comerciales tradicionales
de los centros urbanos hacia las AAE. Ademas de la indeseable pérdida de funciones de los centros urbanos, esa
tendencia en algln caso puede ser contraria al propdsito inicial con el que fueron promovidas desde iniciativas
publicas determinadas AAE.

El control sobre el uso a ubicar en las infraestructuras promovidas desde las iniciativas publicas se regula
adecuadamente en la primera transmision, pero se hace mas dificil en las segundas y ulteriores transmisiones
de los inmuebles realizadas ya entre privados.

Por otra parte, para las AAE con sintomas de declive o con estructuras econdmicas regionales proclives a ello,
los usos de tipo comercial no siempre resultan indeseables en las AAE. Los centros comerciales de periferia se
han organizado como AAE especializadas, incluso en ciudades con modelos urbanos compactos, en la tradicidn
de las ciudades clasicas mediterraneas.

Desde la perspectiva de la salud urbana de las AAE, la regulacion de la actividad comercial requiere un analisis
caso a caso. Y la regulacién se debe hacer desde el urbanismo y la ordenacidn del territorio.

En la tradicion urbanistica espafiola, la regulacion de los usos admisibles y de su intensidad, es una de las piezas
esenciales de los planes. Tanto de los planes generales del municipio, como en los planes de desarrollo.

En la tradicion francesa la regulacién de usos se realiza desde los pliegos de condiciones de las cesiones que se
firma entre el adquiriente y el ayuntamiento (y la empresa mandataria) en el momento de la primera
transmisidn de las parcelas y lotes.

OBJETIVOS:

Garantizar los mecanismos de control de los usos admisibles en las AAE, sobre todo en las segundas y terceras
transmisiones.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Ayuntamientos y Administraciones regionales.
EJEMPLOS:

En Navarra el comercio estad regulado por la Ley Foral 17/2001, modificada en 2013. Entre otras cuestiones
regula la implantacidn de grandes superficies comerciales en Navarra.
http://www.navarra.es/home_es/Actualidad/BON/Boletines/2013/80/Anuncio-1/
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14 RECOMENDACIONES PARA EL FOMENTO DE ASOCIACIONES CIO Y EVC.

14.1 POR PRIORIDAD.

INTRODUCCION:

Es muy previsible que la crisis econdmica tan profunda que atravesamos deje importantes cicatrices urbanas en
las AAE, consecuencia del cierre de muchas empresas. Como se ha reflexionado en la acciéon 2 del Proyecto
ZONE 31-64, la inaccidn de la administracidon conduce a escenarios indeseables en las AAE. Los sintomas son ya
bien visibles.

Si observamos con dpticas renovadas los problemas que afectan a las AAE de un territorio o de una ciudad, si los
diagnosticamos razonablemente, se podrdn extraer criterios objetivos para priorizar una intervencion publica de
apoyo en aquellas emergencias y cuestiones que respondan a un interés publico. Cruzando informacidon de las
AAE sobre facturacién o producto interior bruto, empleo y estado de conservacion de las infraestructuras por
ejemplo, deduciremos un orden légico para la intervencion publica mas urgente.

Una intervencién publica que en un contexto de escasez de recursos persistente y que en primer lugar, puede
ayudar a diagnosticar en profundidad los problemas, puede a continuacién ayudar a arbitrar los conflictos
existentes y enfocar los acuerdos necesarios para alcanzar las soluciones.

Una intervencidn publica que también puede ayudar a la toma de conciencia de que las empresas ubicadas en
un AAE forman parte de una comunidad de vecinos que debe de organizarse como tal. La organizacién de una
Asociacién CIO es, si no el primero, uno de los primeros pasos de la solucién.

Desde el punto de vista de las politicas econdmicas sobre un territorio puede haber AAE donde sea prioritaria la
organizacion de Asociaciones CIO.

OBJETIVOS:
Fomentar las Asociaciones ClO en las AAE de interés prioritario para un territorio.
ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Ayuntamientos y Administraciones regionales.
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14.2 POR OPORTUNIDAD.

INTRODUCCION:

No abordar de manera superficial la existencia de un problema o conflicto en el seno de un AAE, puede dar pie a
identificar las causas profundas del mismo. Frecuentemente se trataran de problemas que afectan al conjunto
de empresas de un AAE, es decir afectan a una comunidad de vecinos.

El diagndstico correcto de un problema puede representar la oportunidad para la constitucidn de una
Asociacién ClO. Sobre todo, en el contexto de una politica de incentivacidn de las mismas y si existen ejemplos
cercanos que se puedan imitar.

En el fomento de Asociaciones CIO pueden jugar un papel importante las asociaciones empresariales y camaras
de comercio e industria. Mas que competencia en la prestacién de distintos servicios a las empresas, ambos
tipos de asociacién se pueden complementar adecuadamente. Haciendo un simil con los barrios residenciales
de la ciudad, la existencia de asociaciones vecinales no quita para que las comunidades de los edificios de
viviendas estén debidamente organizadas y administradas.

Otra oportunidad para constituir una Asociacién CIO es la constitucion de Entidades Urbanisticas para la
Conservacién de la urbanizaciéon en un AAE de nueva promocion, muchas veces desde iniciativas publicas. Estas
entidades tienen cierta tradicidn en la gestion urbanistica espafiola y se constituyen para un periodo de tiempo
determinado, en el que se prevé la comercializacion completa de las parcelas promovidas. NASUVINSA junto
con los ayuntamientos en los que se han radicado sus ultimas promociones, ha constituido varias entidades de
conservacion en sus Ultimas promociones.

La gran ventaja de las entidades de conservacion es que obligan a sufragar los gastos de conservacién a la
totalidad de propietarios de parcelas de un AAE. La estructura administrativa del ayuntamiento se encarga de
recaudar las cuotas. No se permite la morosidad. Representa una asociacion de caracter administrativo y
obligatorio.

Pero a la entidad de conservacion, de caracter obligatorio y temporal se puede afiadir una segunda estructura
asociativa tipo CIO de caracter voluntario y permanente en el tiempo. Que represente con su propia légica, los
intereses privados de las empresas y vecinos radicados en un AAE.

La suma de una Asociacion CIO y una Entidad de Conservacion, puede representar una combinacién virtuosa
que se aproxime con eficacia organizativa a los modelos de referencia anglosajones que se han identificado al
analizar Buenas Practicas en el Proyecto ZONE 31-64, los BID o business improvement districts
http://www.britishbids.info/

Ver fichas 7.1. y 7.2. para mas informacién sobre la organizacién de una Asociacién CIO.

OBIJETIVOS:
Diagnosticar correctamente el origen de los problemas aparentes de las AAE.

Fomentar la constitucion de Asociaciones CIO en los casos de superacion de un problema concreto, para
prevenir y resolver con eficacia otros en el futuro.

Fomentar la constitucidon Asociaciones CIO en colaboracién con asociaciones empresariales como CEN o CCl de
Bayona.

Fomentar la constitucién de Asociaciones CIO en paralelo a la constitucién de Entidades Urbanisticas de
Conservacion.
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ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:
Administraciones regionales y Ayuntamientos.
EJEMPLOS:

Los estatutos de las Entidades Urbanisticas de Conservacidn constituidas a instancia de NASUVINSA, expresan el
objeto y la capacidad ejecutiva de las mismas.

Sitio web de la Confederaciéon de Empresarios de Navarra http://www.cenavarra.es/

Sitio web de la Cadmara de Comercio e Industria de Bayona http://www.bayonne.cci.fr/
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14.3 ENTIDADES VOLUNTARIAS DE CONSERVACION, EVC

INTRODUCCION:

El Proyecto ZONE 31-64 ha constatado, una vez mas, la idoneidad de los modelos BID anglosajones para la
superacién de muchos de los problemas que puedan afectar a las AAE y la degradacion de centros urbanos,
apreciando en dicho modelo las siguientes ventajas www.britishbids.info :

e Un enfoque practico, conciso y orientado a la resolucion de problemas en el corto plazo.

e La necesidad previa de alcanzar mayorias cualificadas suficientes sobre el plan, entre los propietarios y
usuarios de un AAE.

e Se basaen laidea de una leal colaboracién publico privada.

e El acuerdo aprobado tras ser sometido a consulta, adquiere un rango legal tal que, obliga a la propia
administracidn a participar en los términos previstos en el acuerdo y del mismo modo, obliga a todos los
propietarios del AAE.

El Proyecto ZONE 31-64 ha constatado también que el punto mas débil del asociacionismo en las AAE es su bajo
nivel de afiliacién y la consiguiente amenaza de morosidad ante posibles acuerdos de colaboracién publico
privada que requiriesen inversion econémica y que se pudiesen dar en un futuro voluntarioso.

Los modelos ideales tipo BID compaginan la legitimidad de los acuerdos mayoritarios y amplios con el rigor en el
reparto de los costos y de la financiacidn de las soluciones pactadas.

La Asociacién CIO puede representar la asociacion voluntaria, la defensa del punto de vista de las iniciativas
privadas presentes en el AAE. La ENTIDAD VOLUNTARIA DE CONSERVACION (EVC) puede representar a su vez
la organizacidn de cardcter administrativo, que obliga a todos y permite hacer frente a los costes de
conservacion de un AAE.

En este sentido, una reciente modificacién de la legislacién urbanistica gallega, Ley 9/2002 de Ordenacion
Urbanistica y de Proteccion del Medio Rural, ha introducido una figura cargada de buen sentido que podria ser
replicada en las regiones de tradicién urbanistica espafiola: la entidad de conservacion voluntaria. Figura que
en tal caso, pudiera llegar a consolidarse en la cultura de gestion urbanistica de las AAE.

La entidad de conservacion voluntaria requiere el acuerdo mayoritario suficiente para acometer el plan, la
iniciativa para su constitucién es privada y llega a obligar a sufragar los gastos de conservacidon a todos los
propietarios del AAE. Representa una manera adecuada de llevar a cabo los convenios de colaboracion publico
privados.

OBJETIVOS:

Analizar el encaje de una figura equivalente a la entidad de conservacion voluntaria en la vigente legislacion
urbanistica de cada region.

Ademas de abordar la flexibilizaciéon y adaptacion de la legislacion urbanistica a las caracteristicas especificas de
las AAE, impulsar la incorporacion de la figura de entidad de conservacion voluntaria.

ADMINISTRACIONES IMPULSORAS:

Administraciones responsables de politicas econdmicas e industriales. Administraciones con capacidad para
impulsar los cambios legislativos necesarios.
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A3. GUIA ZONE 31-64

EJEMPLOS:

Ley 9/2002 de Ordenacion Urbanistica y de Proteccion del Medio Rural de Galicia, tras la modificacién
concerniente:

Articulo 110. Ejecucidn y conservacion de obras de urbanizacion.

1. Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obras cuya finalidad es ejecutar los servicios y dotaciones
establecidos en el planeamiento.

2. Los proyectos de urbanizacion no podrdan modificar las previsiones del planeamiento que desarrollan, sin
perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las obras.

3. Los proyectos de urbanizacion comprenderdn una memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras,
plano de situacion debidamente referenciado y planos de proyecto y de detalle, pliego de prescripciones
técnicas, mediciones, cuadros de precios y presupuesto.

4. Los proyectos de urbanizacion serdn aprobados inicialmente por el 6rgano municipal competente y sometidos
a informacién publica por el plazo minimo de veinte dias mediante anuncio que se publicard en el Boletin Oficial
de la Provincia y en uno de los periddicos de mayor circulacion en la provincia. A la vista del resultado de la
informacion publica, el érgano municipal los aprobard definitivamente con las modificaciones que resulten
pertinentes.

5. La recepcion por el ayuntamiento de las obras de urbanizacion en ejecucion del planeamiento se regird por lo
dispuesto en la legislacion de contratos de las administraciones publicas. En caso de que la administracion no
resuelva expresamente sobre la recepcion de las obras de urbanizacion en el plazo de tres meses, a contar desde
que se inste la recepcion, bastard el ofrecimiento formal de cesion de las mismas por la persona responsable de
la ejecucion, a los efectos de entender recibidas las obras.

6. La conservacion de la urbanizacion corresponderd al ayuntamiento. El planeamiento urbanistico podrd prever
la obligacion de los propietarios de los solares resultantes de la ejecucion de la urbanizacion de constituirse en
entidad urbanistica de conservacion, y, en este caso, la conservacion de la urbanizacion corresponderd a esta
entidad por el plazo que sefiale el plan.

Las entidades urbanisticas de conservacion son entidades de derecho publico, de adscripcion obligatoria y
personalidad y capacidad juridica propias para el cumplimiento de sus fines. Los requisitos para su constitucion e
inscripcion en el registro administrativo correspondiente y el contenido minimo de los estatutos se establecerdn
reglamentariamente.

Las cuotas de conservacion que corresponda satisfacer a los miembros de la entidad urbanistica de conservacion
serdn obligatorias y exigibles por la via de apremio. Contra los acuerdos de la entidad urbanistica de
conservacion cabra formular recurso de alzada ante el rgano municipal competente.

7. El pleno de la corporacion, a peticion de los propietarios de al menos el 50% de la superficie del ambito,
podrd acordar la constitucion obligatoria de una entidad urbanistica que se haga cargo de la conservacién de
la urbanizacion de un ambito de suelo industrial o terciario.

La entidad urbanistica de conservacion tendra personalidad juridica propia para el cumplimiento de sus fines.
Los estatutos por los que se regird la entidad urbanistica y la delimitacion del ambito de conservacién a su
cargo serdn aprobados en expediente que se tramitard con arreglo a los tramites establecidos por el articulo
117 de la presente ley.

Los propietarios de los solares incluidos en el ambito que se delimite quedardan incorporados
obligatoriamente a la entidad urbanistica de conservacion y deberdn contribuir a los gastos de conservacién
en proporcion a su aprovechamiento urbanistico.
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16 A MODO DE CONCLUSIONES

e En el Proyecto ZONE 31-64 se ha constatado la importancia de conservar las AAE que ya

existen en nuestro territorio y en nuestras ciudades. Probablemente, en Europa tenemos ya
todas las AAE que nos hacen falta.

e También se ha observado la necesidad de que en el seno de las AAE se tome conciencia de
que forman parte de una auténtica comunidad de vecinos, que comparte problemas y
oportunidades.

e Las AAE son comunidades que necesitan incrementar sus niveles de organizacion y
administracion interna.

e Una de las aportaciones del de ZONE 31-64 es la idea de COMUNIDAD INDUSTRIAL
ORGANIZADA o CIO que posibilite la asociacion libre de las empresas radicadas en un AAE y
que representen eficazmente las iniciativas e intereses privados en el seno del AAE.

e Las fortalezas de la Asociacion CIO deben basarse en el liderazgo de la comunidad industrial,
la negociacion y la capacidad de pacto con las administraciones. La debilidad de la que hay
que ser consciente es la referida al bajo nivel de afiliacion previsible.

e En el contexto econédmico actual y en los escenarios que se contemplan en el futuro, las
soluciones de mejora de las AAE deben basarse en una leal colaboracién publico privada.
Los modelos anglosajones tipo BID, reflejan bien las posibilidades de este tipo de
cooperacion http://www.britishbids.info/

e En los escenarios colaborativos es importante que los ayuntamientos actien arropados por
el resto de administraciones sectoriales concernidas. En el caso sobre todo de pequefios
municipios con poca capacidad de gestion.

e La Asociacion CIO debe liderar el diagnéstico de los problemas de un AAE, la negociacidn, el
pacto y el convenio de las soluciones. El primer paso debe corresponder a las iniciativas
privadas.

e La relacién entre la Asociacion CIO y el Ayuntamiento es fundamental. Es la que construye
las soluciones.

e Pero constatadas las debilidades del asociacionismo en Espafa, en el contexto de su
tradicion de gestidon urbanistica, salvadas las mayorias cualificadas y suficientes, es
necesario constituir entidades administrativas que permitan garantizar el equilibrado
reparto de cargas entre las parcelas y empresas de un AAE, evitando una morosidad
indeseable. De ahi surge la propuesta de las ENTIDADES VOLUNTARIAS DE CONSERVACION
o EVC.

e Una reciente modificacion de la legislacion urbanistica gallega, innovadora y reciente,
incorpora tal figura.

e Un mecanismo de colaboracion a tres bandas: Ayuntamiento + CIO + EVC, puede reproducir
los aspectos esenciales de los BID para posibilitar la regeneracion y mejora de las AAE.

e Siempre conscientes de que la inaccidon, como se vio en la fase de reflexiéon prospectiva,
conduce a escenarios de degradacion generalizada.
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Administraciones Administrations
regionales régionales
y sectoriales et sectorielles

Ayuntamientos Municipalites

Entidad EVC

administrativa

Empresas
CI0 asociadas

Societés CI10 Organismes EVC
associées administratives
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