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1 INTRODUCCIÓN 
Se redacta el presente documento a petición de la Subdirección General de Economía e Industria, 
con el fin de profundizar en el diagnóstico de los espacios productivos y gestión del suelo del 
municipio de Madrid a nivel de tejido productivo. 

Se parte del documento de “Diagnóstico del tejido productivo del municipio de Madrid” redactado 
durante el año 2019, al que se complementa con el análisis de espacios productivos seleccionados 
como estudios de caso claves para el municipio de Madrid. 

Para ello, tras la revisión del diagnóstico, los informes de encuestas y cuestionarios así como de 
literatura especializada se desarrolla una síntesis de la situación de los polígonos de Villaverde, 
Vallecas, Vicálvaro y Julián Camarillo. 

Se trata de mostrar las principales necesidades de los mismos así como recomendaciones para su 
mejora, tanto en aspectos de suelo e infraestructura para el soporte de la actividad industrial 
(suelo vacante, accesibilidad y movilidad asociada, caracterización del espacio público, aspectos 
normativos, etc.) como en procesos y aspectos sociales (identidad, imagen, dinamización, etc.) en 
relación con la citada actividad industrial. 

Se enfoca el documento en las posibilidades de transformación de estos polígonos como proyectos 
piloto de otras posibles mejoras en el tejido industrial madrileño. 

 

Figura 1. Ortofotografía del Polígono Industrial de Vicálvaro: tejido productivo junto a la trama urbana con numerosas 
parcelas vacantes. Fuente: Google Maps, 2020. 
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2 ANTECEDENTES 
En el marco del contrato Trabajos de apoyo a la Dirección General de Economía y Sector Público 
para la puesta en funcionamiento de la oficina de apoyo a las Áreas de actividad económica en el 
término municipal de Madrid, y como primera fase de los trabajos asociados al citado contrato, se 
redactó el documento Diagnóstico del tejido productivo del municipio de Madrid, el punto de 
partida del actual documento de análisis de los estudios de caso. 

Para la elaboración del citado diagnóstico, se ha realizado el análisis del suelo productivo tomando 
como datos de partida las bases de datos suministradas por el Ayuntamiento de Madrid, así como 
el documento “Inventario y diagnóstico de las áreas de actividad económica en la ciudad de 
Madrid” elaborado por el Instituto Juan de Herrera en el año 2017 (en adelante Inventario de las 
áreas de actividad económica). A partir del tratamiento, análisis y clasificación de los datos, se ha 
obtenido un modelo representado mediante un Sistema de Información Geográfica que permite la 
localización precisa de las empresas del sector industrial incluyendo la economía creativa; este 
sistema de geolocalización espacial de empresas, permite visualizar y analizar la estructura de la 
producción industrial y creativa del municipio desde distintos puntos de vista. 

Para desarrollar las siguientes fases del trabajo, Fase 2: Apoyo a las empresas y Fase 3: Apoyo a la 
Dirección General, se ha establecido contacto con numerosos agentes, expertos, y asociaciones lo 
que supone la aportación de diferentes puntos de vista sobre la situación actual y las necesidades 
del tejido industrial del municipio de Madrid, en general, y de algunos de los espacios productivos 
de la ciudad, en particular. 

 

Figura 2. Networking con la Factoría Industrial de Vicálvaro y presentación de la Oficina de Apoyo, 2 de octubre de 2019. 
Fuente: Oficina de Apoyo a las Áreas de Actividad Económica 

Uno de los objetivos de estas Fases 2 y 3 es el de una toma de contacto con los agentes implicados 
en el tejido industrial y la realidad de los espacios productivos. Para ello se han llevado a cabo 
diferentes acciones tales como asesoramiento directo a empresas, encuentros con asociaciones de 
empresarios, jornadas de trabajo con empresas, donde destaca la activa participación de la 
Factoría Industrial de Vicálvaro, visitas de campo, encuestas y entrevistas con expertos sectoriales 
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y agentes de interés, asistencia a eventos relacionados con el sector productivo, entre otras 
cuestiones. 

A partir de la información recabada durante estos meses de trabajo, es posible profundizar en 
algunos aspectos del diagnóstico para una serie de tejidos productivos tomados como referencia 
por una serie de características que los hacen clave para la industria del municipio de Madrid.  

3 METODOLOGÍA 
Se describe a continuación la metodología desarrollada para la elaboración de este documento que 
analiza polígonos clave del espacio productivo madrileño: desde la gestión de recursos hasta la 
coordinación del equipo de trabajo o la relación con todos los interesados en los resultados del 
mismo. 

3.1 Selección de los estudios de caso 

El objetivo de este análisis es profundizar en cuestiones como el suelo y la infraestructura de 
soporte para la actividad industrial o los procesos y aspectos sociales en relación a esta 
implantación productiva. 

En concreto se han seleccionado como reza este documento los Polígonos de Villaverde, Vallecas, 
Vicálvaro y Julián Camarillo, ordenados de sur a este.  

Estos cuatro estudios de caso se han seleccionado principalmente por estas cuatro características: 
son los más extensos de la ciudad de Madrid; en la mayoría de los casos aglutinan la mayor 
concentración de número de empresas, concretamente la suma de los cuatro supone el 54,40% de 
las empresas madrileñas, lo que supone una alta representatividad; están posicionados en el arco 
sureste de la ciudad donde tradicionalmente se ha concentrado este tipo de actividad; y en último 
lugar, pero no por ello menos importante, se encuentran en diferentes situaciones en cuanto a su 
proceso de desarrollo y su especialidad en el contexto madrileño, lo que supone que su análisis 
aporta cierta diversidad y arroja luz, por tanto, de la situación de la ciudad en su conjunto. 

A esto se le suma que de los 18 distritos que cuentan con actividad industrial, los siete que 
concentran mayor actividad, caracterizados urbanísticamente por la existencia de la Norma Zonal 9 
de Actividades Económicas, son Barajas, Fuencarral, Hortaleza, San Blas, Vallecas, Vicálvaro y 
Villaverde (Diagnóstico, Anexos III, 2019: 10). Y como se observa, los cuatro polígonos 
seleccionados se encuentran entre los que concentran más actividad. 

También resulta de interés que en la Fase IV del Inventario de las Áreas de Actividad Económica 
considerado un documento de referencia se seleccionan seis áreas de actividad económica sobre las 
que se elaboran unas propuestas específicas de actuación, lo que servirá para testar las 
posibilidades reales de intervención (Diagnóstico, III Anexos, 2019: 12). Y entre las áreas 
seleccionadas se encuentran polígonos motivo de este documento: Carabanchel, Guindalera, 
Puente de Vallecas, San Blas, Villa de Vallecas y Villaverde. 
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Nota:  
C1: C1_1 Aeronáutica, C1_2 Equipos de oficina y 
ordenadores, C1_3 Fabricación de instrumentos 
científicos, de precisión y óptica, C1_4 Material 
electrónico y de telecomunicaciones, C1_5 Productos 
farmacéuticos;  
C2: C2_1 Material ferroviario y otro material de 
transporte, C2_2 Máquinas y aparatos eléctricos, C2_3 
Maquinaria y equipo mecánico, C2_4 Industria química, 
C2_5 Fabricación de vehículos automóviles, C2_6 Energía 
y medio ambiente;  
C3: C3_1 Productos metálicos, C3_2 Otros productos 
minerales no metálicos, C3_3 Otras industrias 
manufactureras, C3_4 Metalurgia de base, C3_5 
Artículos de caucho y materias plásticas, C3_6 Agua y 
valorización de residuos;  
C4: C4_1 Alimentación, bebidas y tabaco, C4_2 Madera, 
corcho y muebles, C4_3 Papel, edición y artes gráficas, 
C4_4 Reparación, C4_5 Textiles, confección, cuero y 
calzado;  
C5: C5_1 Actividades de edición, C5_2 Arquitectura e 
ingeniería, C5_3 Arte y espectáculo, C5_4 Bibliotecas y 
museos, C5_5 Cine, video y TV, C5_6 I+D, C5_7 Otras 
actividades profesionales, C5_8 Publicidad y C5_9 Radio y 
TV. 

Mapa 1. Ubicación y clasificación de empresas 
productivas: polígonos seleccionados.                                      
Fuente: Diagnóstico, Anexo II, DG2. 
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3.2 Revisión del diagnóstico de las actividades económicas elaborado en junio de 2019 

El punto de partida de este documento específico sobre estudios de caso que trata de profundizar 
sobre los tejidos productivos, es el Diagnóstico que cuenta con tres documentos: 

- Memoria, con análisis del tejido productivo y del suelo industrial, la caracterización del 
tejido empresarial por distrito y conclusiones sobre retos y necesidades 

- Análisis Gráfico, con planos de Información y Diagnóstico utilizados en el presente 
documento 

- Anexos, entre los que destacan el Inventario de las Áreas de Actividad Económica como 
Documento de Referencia, la Actualización del Censo de locales y actividades y el Listado 
de empresas por distrito y clasificación 

3.3 Revisión de los informes de las encuestas y cuestionarios 

Con el fin de profundizar en la realidad del tejido industrial, áreas de actividad económica y espacios 
productivos madrileños, se ha enviado una encuesta a unas 300 empresas y se ha establecido 
contacto con diferentes agentes, expertos sectoriales, asociaciones, etc. que se revisa para este 
documento. 

Se resumen a continuación las actuaciones y contactos llevados a cabo por la Oficina de Apoyo a las 
Áreas de Actividad Económica, que han supuesto una importante fuente de información en relación 
con el suelo y los espacios productivos de Madrid. 

Encuesta a empresas del tejido productivo madrileño 

Se ha enviado una encuesta a 300 empresas, seleccionadas de forma que la muestra sea 
representativa, teniendo en cuenta su actividad, tamaño, intensidad tecnológica y localización 
geográfica. Se han recibido en la actualidad 25 respuestas. 

Encuestas a agentes de interés 

Se ha enviado una encuesta a los agentes de interés identificados con el fin de contribuir a la mejor 
definición de los programas de apoyo al tejido productivo del municipio de Madrid. Desde el punto 
de vista de los espacios productivos y usos del suelo, cabe destacar: 

• Simón Sánchez Moral1, Doctor en Geografía, Profesor Titular de Análisis Geográfico 
Regional de la Universidad Complutense de Madrid. Sus temas de investigación son el desarrollo 
regional y urbano, prestando especial atención a las redes de empresas, la innovación, el empleo y 
las políticas de ordenación y promoción económica. Ha sido miembro del Comité de Gestión de la 
Acción COST “Cities Regrowing Smaller - Fostering Knowledge on Regeneration Strategies in 
Shrinking Cities across Europe”. Es Vicepresidente del Grupo de Geografía de los Servicios de la 
Asociación de Geógrafos Españoles y Subdirector del Departamento de Geografía (UCM). Cuenta 

 
1 Información disponible en: https://www.ucm.es/geografia/simon-sanchez-moral; Curriculum Abreviado 
(formato oficial) disponible en: https://www.ucm.es/data/cont/docs/1587-2018-09-15-
Curriculum_abreviado_SSM.pdf 
 

https://www.ucm.es/geografia/simon-sanchez-moral
https://www.ucm.es/data/cont/docs/1587-2018-09-15-Curriculum_abreviado_SSM.pdf
https://www.ucm.es/data/cont/docs/1587-2018-09-15-Curriculum_abreviado_SSM.pdf
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con amplia experiencia trabajando con la SG de Estadística y ha colaborado asimismo en el 
Observatorio Industrial. Entre sus más recientes publicaciones se encuentran: 

- Sánchez-Moral, S.; Arellano, A.; Díez-Pisonero, R. (2018): Interregional mobility of talent in 
Spain: The role of job opportunities and qualities of places during the recent economic 
crisis. Environment andPlanning A: Economy and Space, 50(4) pp. 789–808. 

- Sánchez-Moral, S. (2017): “The mobility of ‘creative workers’ and their potential 
contribution to the recovery of old industrial cities in Spain”. The Town planning review, 
88(1), pp. 93-107. 

- Méndez, R.; Sánchez-Moral, S.; Malfeito, J. (2016): The employment in knowledge-based 
industries in Spanish Large Urban Areas: the impact of the economic crisis and the austerity 
policies. Environment and Planning C: Government and Policy, 34(5), pp. 963-980. 

- Sánchez-Moral, S.; Méndez, R.; Prada, J. (2015): Resurgent cities: local strategies and 
institutional networks to counteract shrinkage in Avilés (Spain).European Planning Studies, 
23 (1), pp. 33-52. 

- Sánchez-Moral, S.; Méndez, R.; Arellano, A. (2013): Creative economy and employment 
quality in large urban areas in Spain.Urban Geography, 35 (2), pp. 264-289. 

- Taylor, P.J.; Hoyler, M.; Sánchez Moral, S. (2013): European cities in globalization: a 
comparative analysis based on the location strategies of advanced producer services. In J. R. 
Cuadrado Roura (Ed.): Service Industries and Regions: Growth, Location and Regional 
Effects. Springer-Verlag, Nueva York, pp. 285-304. ISBN: 1430-9602. 

- Sánchez Moral, S.; Arellano, A. (2012): El empleo en la economía del conocimiento en 
España: características socio-profesionales y patrones de distribución territorial. REVISTA: 
Scripta Nova. Revista Electrónica de Geografía y Ciencias Sociales, XVI, 399. 

• Francisco (Paco) López Groh2: Urbanista. Consultor y director de “Taller de Planificación”. 
Ha trabajado habitualmente como consultor de las administraciones públicas. Su actividad 
profesional ha estado centrada en el análisis del impacto socioeconómico de las acciones de 
planeamiento, especialmente en aquellos aspectos relacionados con la actividad económica y la 
actividad manufacturera y sus ciclos y transformaciones en el ámbito urbano y territorial: análisis de 
los fenómenos de ocupación y reestructuración del espacio productivo y la actividad económica en 
la ciudad; impacto socioeconómico de las acciones de política urbana, etc. Igualmente ha 
colaborado en la definición y aplicación de estrategias y políticas de planificación y regeneración de 
áreas y sectores en declive, especialmente en lo que respecta al espacio industrial. En relación con 
esta actividad profesional ha publicado diversos libros, entre ellos:  

- AAVV (1983): Descentralización de la producción, economía Informal y Territorio en la crisis 
económica. Diputación de Madrid. 

- AAVV (1985): Efectos espaciales de la reorganización del sistema productivo en Madrid. 
Comunidad de Madrid. 

- AAVV (1988): Las Áreas Metropolitanas en la crisis. MOPU. 
- AAVV (1989): La Gran Fábrica del Sur madrileño. Comunidad de Madrid. 
- SEPES (2010): La producción de Suelo. SEPES. Ministerio de la Vivienda.  

 
2 Información disponible en: http://cuimpb.cat/files/Francisco%20L%C3%B3pez%20Groh.pdf 
 

http://cuimpb.cat/files/Francisco%20L%C3%B3pez%20Groh.pdf
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- López Groh, Francisco (2011): La regeneración de las áreas industriales. SEPES Ministerio 
del a Vivienda. 

• José María Mella Márquez3, Catedrático emérito de Economía Aplicada de la Universidad 
Autónoma de Madrid y miembro de la Red de catorce Universidades africanas y europeas (AMENET, 
financiada por el Programa Erasmus + de la UE) para la integración económica. Ha sido profesor 
visitante en la Universidades del Congo en Kinshasa y Goma, y en la Universidad de Kumasi en 
Ghana. En su trayectoria destaca su visión del efecto sede. Ha colaborado con el Ayuntamiento de 
Madrid. De su prolífica carrera destacan respecto al sector industrial y el desarrollo urbano de 
Madrid, las siguientes publicaciones4: 

- de Lucio Fernández, Juan José; Mella Márquez, José María (2016): Madrid: centro y motor 
de actividad. Papeles de economía española, ISSN 0210-9107, Nº 148, 2016 (Ejemplar 
dedicado a: Las comunidades autónomas dispuestas a crecer / coord. por María José Moral 
Rincón), págs. 135-146. 

- Mella Márquez, José María; López López, Asunción (2015): Ciudades sostenibles: Análisis y 
posibles estrategias. Encuentros multidisciplinares, ISSN-e 1139-9325, Vol. 17, Nº 50, 2015 
(Ejemplar dedicado a: URBANISMO Y ORGANIZACIÓN DEL TERRITORIO EN CLAVE 
MULTIDISCIPLINAR), págs. 59-68. 

- Mella Márquez, José María (2007): Explosión de la ciudad y ordenación del territorio en 
España: algunos apuntes. CLM. Economía: Revista económica de Castilla - La Mancha, ISSN 
1695-9310, Nº. 11, 2007 (Ejemplar dedicado a: Sector inmobiliario: pasado, presente y 
futuro (I)), págs. 165-199. 

- López López, Asunción; Mella Márquez, José María (2006): Forma urbana y movilidad 
sostenible: el caso de Madrid. Revista del Instituto de Estudios Económicos, ISSN 0210-
9565, Nº 1-2, 2006 (Ejemplar dedicado a: La movilidad y la eficiencia económica: especial 
aplicación a la ciudad de Madrid), págs. 157-190. 

- Mella Márquez, José María (1999): Sobre la planificación estratégica de ciudades: algunas 
reflexiones. Análisis local, ISSN 1575-5266, Nº 27, 1999, págs. 11-18. 

- Mella Márquez, José María (1993): Especialización exportadora de las regiones españolas: 
un análisis de los sectores manufactureros. Cuadernos de Información económica, ISSN 
1132-9386, Nº 70, 1993 (Ejemplar dedicado a: La competitividad, problema pendiente de la 
economía española ante el mercado único), págs. 56-62. 

• José María Roncero5, Secretario General de AECIM (METAL-MADRID) Vocal Junta Directiva 
en CEOE, CEIM6 y CONFEMETAL; CEIM - Confederación Empresarial de Madrid-CEOE (Confederación 
Española de Organizaciones Empresariales). Por su trayectoria profesional y sus responsabilidades 
actuales, posee un amplio conocimiento de la actividad industrial en la Comunidad de Madrid.  

 
3 Información disponible en: https://www.catarata.org/autor/jose-maria-mella-vazquez/ 
 
4 Información disponible en: https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=90344#ArticulosRevistas 
 
5 Información disponible en: https://www.linkedin.com/in/jos%C3%A9-mar%C3%ADa-roncero-g%C3%B3mez-
de-bonilla-7b40a269/?originalSubdomain=es 
 
66 Información disponible en: https://www.ceim.es/ 
 

https://www.catarata.org/autor/jose-maria-mella-vazquez/
https://dialnet.unirioja.es/servlet/autor?codigo=90344#ArticulosRevistas
https://www.linkedin.com/in/jos%C3%A9-mar%C3%ADa-roncero-g%C3%B3mez-de-bonilla-7b40a269/?originalSubdomain=es
https://www.linkedin.com/in/jos%C3%A9-mar%C3%ADa-roncero-g%C3%B3mez-de-bonilla-7b40a269/?originalSubdomain=es
https://www.ceim.es/
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• Madrid Foro Empresarial7, que es la respuesta de la comunidad empresarial a la necesidad 
de convertir la Comunidad de Madrid en un espacio favorable a la actividad empresarial, y 
potenciar el protagonismo del empresariado en la vida social, con el compromiso de trabajo, apoyo 
y recursos para canalizar las soluciones más adecuadas. 

• Cámara Oficial de Comercio, Industria y Servicios de Madrid8, que representa, promueve y 
defiende los intereses generales de los agentes económicos de la región, y presta servicios a las 
empresas que ejercen su actividad en la Comunidad de Madrid. 

Se ha obtenido respuesta escrita de: 

- Simón Sánchez Moral, Doctor en Geografía, Profesor Titular de Análisis Geográfico Regional 
de la Universidad Complutense de Madrid; 

- Francisco (Paco) López Groh, Urbanista, experto en el análisis del impacto socioeconómico 
de las acciones de planeamiento, especialmente en aquellos aspectos relacionados con la 
actividad económica y la actividad manufacturera y sus ciclos y transformaciones en el 
ámbito urbano y territorial; 

- Madrid Foro Empresarial. 

También se ha enviado el cuestionario a representantes de los sectores de la energía, vehículos y 
artes gráficas. Se ha recibido respuesta del sector de la energía. 

Empresas y asociaciones de empresarios 

Se ha obtenido información directa de las empresas a través de diferentes canales y eventos. 

- Jornada de trabajo en la Factoría Industrial de Vicálvaro. 
- Programa de asesoramiento a empresas. Al finalizar el contrato se habrá asesorado a un 

total de 20 empresas situadas en diferentes áreas productivas. 
- Reuniones de trabajo con CEIM, Foro Empresarial, Cámara Oficial de Comercio, Industria y 

Servicios de Madrid. 

Asimismo se ha establecido contacto con otras asociaciones y/o agentes cuyo ámbito de actuación 
se circunscribe a un espacio productivo concreto (Asociación de Empresarios de Villaverde, MADBIT, 
Junta de Compensación de Vicálvaro, etc.). De ellos se reciben propuestas muy concretas sobre las 
necesidades de los espacios productivos, y constituyen una fuente de información muy próxima al 
tejido industrial y empresarial. 

En los epígrafes correspondientes al análisis pormenorizado de los espacios productivos se detallan 
cuáles han sido estas fuentes de información o referencias específicas en cada caso. 

3.4 Revisión de literatura especializada 

Existe una extensa literatura sobre la ciudad de Madrid, pero no tanto sobre los tejidos productivos 
de la ciudad y su evolución en el tiempo.  

 
7 Información disponible en: https://www.madridforoempresarial.es/ 
 
8 Información disponible en: https://www.camaramadrid.es/inicio 
 

https://www.madridforoempresarial.es/
https://www.camaramadrid.es/inicio
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Por esa circunstancia, se ha considerado como una de las obras principales de consulta el libro del 
experto anteriormente citado Francisco López Groh La regeneración de áreas industriales9, de 
SEPES, año 2011, donde el caso de Madrid es citado a lo largo de toda la publicación. 

Más recientemente, destaca y se ha tenido en consideración de este mismo autor el capítulo 
“Madrid: de la destrucción de la manufactura a la ciudad financiarizada”, del libro El Urbanismo de 
la Transición. El Plan General de Ordenación Urbana de Madrid de 1985 del Ayuntamiento de 
Madrid, año 2019, donde se muestra el gran cambio de las actividades económicas en esa época 
germen en muchos casos de la actual situación. 

Destacan asimismo las publicaciones del Observatorio Industrial, tanto los informes anuales10 
disponibles online para los años 2006 a 2010, como las numerosas monografías11 sobre los 
siguientes temas (vínculos directos): 

- Transformaciones funcionales de los espacios industriales  
- Sectores servindustriales estratégicos  
- El nuevo empleo industrial  
- Procesos de Innovación en la industria de la Ciudad de Madrid  
- Estrategias competitivas de las empresas servindustriales en la Ciudad de Madrid 
- Estrategias de promoción industrial en áreas urbanas  
- El parque científico y tecnológico en el marco de la economía y el sistema de innovación de 

Madrid  
- El nuevo mapa sectorial de la industria en la Ciudad de Madrid 

3.5 Elaboración y desarrollo de los estudios de caso: de las necesidades a las 
propuestas 

Tras la revisión de las cuestiones anteriormente planteadas se ha realizado un trabajo de 
recapitulación de las principales cuestiones respecto al tejido productivo de cada estudio de caso. 

En concreto, la información desarrollada pasa por una síntesis, una descripción de los problemas y 
necesidades y de propuestas y recomendaciones, en ambos casos tanto en suelo e infraestructuras 
de soporte de la actividad industrial, como en procesos y aspectos sociales en relación con la citada 
actividad económica.  

  

 
9 Información disponible en: https://www.sepes.es/es/content/la-regeneracion-de-areas-industriales 
 
10 Información disponible en: https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-
hacienda/Publicaciones/Informes-
anuales/?vgnextfmt=default&vgnextoid=ff7ad22f38468110VgnVCM2000000c205a0aRCRD&vgnextchannel=b
8386d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD 
 
11 Información disponible en: https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-
hacienda/Publicaciones/Monograficos/?vgnextfmt=default&vgnextoid=92ba82631a5ff110VgnVCM1000000b
205a0aRCRD&vgnextchannel=b8386d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD 
 

https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGRAFIA%201.pdf
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGRAFIAS%202.pdf
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGRAFIA%203.pdf
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGR%C3%81FICO%205%20MAQUETADO.pdf
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGRAFICO%206%20MAQUETADO.pdf
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGR%C3%81FICO%207%20MAQUETADO.PDF
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGR%C3%81FICO%208%20MAQUETADO.PDF
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGR%C3%81FICO%208%20MAQUETADO.PDF
https://www.madrid.es/UnidadesDescentralizadas/UDCObservEconomico/ObservatorioIndustrial/Monograficos/MONOGR%C3%81FICO%204%20MAQUETADO1.pdf
https://www.sepes.es/es/content/la-regeneracion-de-areas-industriales
https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-hacienda/Publicaciones/Monograficos/?vgnextfmt=default&vgnextoid=92ba82631a5ff110VgnVCM1000000b205a0aRCRD&vgnextchannel=b8386d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD
https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-hacienda/Publicaciones/Monograficos/?vgnextfmt=default&vgnextoid=92ba82631a5ff110VgnVCM1000000b205a0aRCRD&vgnextchannel=b8386d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD
https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-hacienda/Publicaciones/Monograficos/?vgnextfmt=default&vgnextoid=92ba82631a5ff110VgnVCM1000000b205a0aRCRD&vgnextchannel=b8386d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD
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4 POLÍGONO INDUSTRIAL DE VILLAVERDE 
4.1 Síntesis 

El Polígono Industrial de Villaverde es una denominación genérica de un espacio productivo 
discontinuo integrado por el Polígono de El Gato y Polígono Industrial Villaverde Alto (AEC1702), 
Polígono Camino Viejo de Getafe, Polígono de Villaverde y Polígono La Resina, por tanto, 
compuesto por cinco áreas económicas del inventario (AEC1702-1705); es el ámbito más extenso 
del municipio y el segundo en número de empresas, con 426 en total12 (Diagnóstico, I Memoria, 
2019:244) un 18,39% de las empresas productivas madrileñas. Es un espacio muy activo en cuanto 
a iniciativas vecinales y empresariales, lo que compagina con la existencia de suelo vacante.  

La actividad predominante en este polígono es de Clase 4, Baja Intensidad tecnológica. Enfocada 
fundamentalmente al sector de artes gráficas (serigrafía, imprenta, artes gráficas, impresión digital, 
etc.) y reparación de maquinaria y equipos industriales. El porcentaje de empresas cuya actividad es 
de Clase 3, Media‐Baja Intensidad tecnológica, es muy elevado. En este tipo de empresas destacan 
aquellas que trabajan productos metálicos, y las de tratamiento de residuos (Diagnóstico, I 
Memoria, 2019: 245). 

El Polígono Industrial de Villaverde tiene especial relevancia en el tejido productivo madrileño, por 
el número de empresas implantadas, pero también por su potencial; se trata de un espacio muy 
próximo al centro urbano, bien comunicado y que a su vez dispone de suelo vacante para la 
implantación de nuevas actividades. 

Cabe destacar la particularidad de que exista una zona residencial integrada en el Polígono 
Industrial, la Colonia Marconi, que es considerada además un punto crítico de la prostitución en la 
ciudad de Madrid, lo que genera fricciones. Esto supone en la práctica reclamaciones por parte de 
vecinos e industriales, en ocasiones, contrapuestas, y supone además un importante problema 
social que repercute en la identidad del ámbito. 

Destaca el interés en el mismo por parte del Ayuntamiento de Madrid, con la puesta en marcha de 
varias iniciativas, entre las que destacan: la recuperación de la antigua fábrica Boetticher como 
punto de encuentro y celebración de eventos, la presentación al concurso internacional Reinventing 
Cities con la propuesta ‘Tercer Sonido’13, proyecto destinado a la regeneración del Polígono 
Industrial de Villaverde a través de la música, y la próxima implantación de una nueva Factoría 
Industrial14. 

 
12 Cabe destacar que en el Distrito se dan 431 empresas productivas (Diagnóstico, I Memoria, 2019: 235), pero 
cinco de ellas, no se encuentran en el Polígono Industrial de Villaverde, por lo que no se han contabilizado 
para que la correspondencia del número de empresas fuera con el ámbito espacial analizado en el presente 
apartado. El Polígono de Villaverde cuenta con el 98,84% de las empresas del distrito de Villaverde, es decir, la 
práctica totalidad. 
 
13 Información disponible en: https://diario.madrid.es/blog/notas-de-prensa/cuatro-proyectos-regeneraran-
espacios-infrautilizados-en-usera-villaverde-vallecas-y-vicalvaro/ 
 
14 Información disponible en: https://www.espormadrid.es/2019/01/nueva-factoria-industrial-municipal-
en.html y en https://coloniamarconi.wordpress.com/2019/09/05/llega-la-factoria-industrial-de-villaverde/ 
 

https://diario.madrid.es/blog/notas-de-prensa/cuatro-proyectos-regeneraran-espacios-infrautilizados-en-usera-villaverde-vallecas-y-vicalvaro/
https://diario.madrid.es/blog/notas-de-prensa/cuatro-proyectos-regeneraran-espacios-infrautilizados-en-usera-villaverde-vallecas-y-vicalvaro/
https://www.espormadrid.es/2019/01/nueva-factoria-industrial-municipal-en.html
https://www.espormadrid.es/2019/01/nueva-factoria-industrial-municipal-en.html
https://coloniamarconi.wordpress.com/2019/09/05/llega-la-factoria-industrial-de-villaverde/
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Figura 3. Antigua Nave Boetticher: una nueva identidad para el Polígono Industrial de Villaverde.Fuente: 

https://www.esmadrid.com/sites/default/files/styles/content_type_full/public/recursosturisticos/infoturistica/nave.jpg?it
ok=6pyULYHZ 

 

Figura 4. Obras de la Factoría Industrial de Villaverde en Avenida Real de Pinto 166, agosto de 2019.  
Fuente: https://coloniamarconi.files.wordpress.com/2019/09/obra_02.jpg?w=435&h=&crop=1&zoom=2 

Figura 5. Propuesta “Tercer sonido” de Reinventing Cities para el Polígono Industrial de Villaverde. 
Fuente: https://diario.madrid.es/wp-content/uploads/2019/05/Tercer-Sonido-750x400.jpg 

  



OFICINA DE APOYO A LAS ÁREAS DE ACTIVIDAD ECONÓMICA 
ESTUDIOS DE CASO: POLÍGONOS DE VILLAVERDE, VALLECAS, 

VICÁLVARO Y JULIÁN CAMARILLO 

 12  
 

4.2 Problemas y necesidades 

4.2.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Deficiencia en accesos y transporte público y privado 

En relación con el transporte público: 

- Existen deficiencias en el transporte público que da servicio al Polígono industrial de 
Villaverde, especialmente existen muchas incidencias en el servicio de Cercanías y 
saturación y poca frecuencia en el servicio de la línea 79 de la EMT. 

- Como nota positiva, existe una buena acogida de la línea especial de autobús T-41 que da 
servicio al polígono. El inconveniente es que solo funciona en horario laboral, por lo que no 
hay servicio nocturno ni en días festivos. 

- El ámbito cuenta con una parada de metro de la línea 3 (Amarilla), lo que supone un valor 
añadido en la conexión con el resto de la ciudad, pero la ubicación de la estación de San 
Cristóbal hace que el acceso al polígono resulte difícil e inseguro. 

  
Figuras 6 y 7. Acceso por Avda. Andalucía desde Metro San Cristóbal. 

Fuente: OAAAE 

 
En relación con los accesos por vehículo privado: 

- Desde la Avenida de Andalucía, los accesos son las calles Resina y Avenida Marconi. Cabe 
destacar que no están dimensionados para el elevado tráfico de vehículos pesados 
existente y se encuentran, por tanto, muy saturados en horario laboral.  

- En cuanto a la Carretera de Toledo A-42, desde la Asociación de empresarios se ha 
solicitado en varias ocasiones la modificación de la señalización pues resulta confusa en 
cuanto al acceso al Polígono Industrial de Villaverde. 
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En relación a la movilidad interior y peatonal: 

- Desde la Avenida de Andalucía, el acceso al polígono se realiza a través de las calles Resina y 
Avenida Marconi. Son accesos inseguros para los peatones, por el elevado tráfico de 
vehículos pesados y la falta de pasos de peatones y semáforos que faciliten el cruce. 

- Debido a las dificultades que presenta el trayecto a pie entre el polígono y la estación de 
metro de San Cristóbal, es frecuente que los vecinos y trabajadores utilicen como camino 
alternativo la acera este de la Avenida de Andalucía, cruzando luego por el paso superior 
situado junto a la calle Resina. Este camino resulta el único practicable para personas de 
movilidad reducida y carritos de bebé. 

- Existe una mala comunicación del polígono con su entorno y entre las diferentes zonas del 
mismo. Igualmente faltan pasos para salvar las vías de Cercanías. 

  
Figuras 8 y 9. El entorno de la vías de Cercanías que constituyen una barrera en el territorio 

Fuente: OAAAE 

- Se dan problemas de aislamiento y mala comunicación del núcleo residencial de la Colonia 
Marconi, con problemas de atascos en puntos de paso obligados y peligrosidad de las 
comunicaciones a pie. Los vecinos destacan asimismo la falta de comunicación con Getafe. 

Mala señalización e imagen del polígono  

En relación a la señalética e imagen del polígono: 

- Existe una mala visibilidad del Polígono de Villaverde desde el exterior: desde la Avenida de 
Andalucía se encuentran los terrenos de INVIFA, actualmente abandonados. Se trata de una 
zona extensa, cerrada con un muro exterior, que supone una importante barrera, visual y 
de acceso, al polígono industrial. El acceso desde la A-42 es angosto y se encuentra con el 
obstáculo de las instalaciones de Arcelor Mittal, también en desuso, y que dificultan la 
percepción del ámbito industrial por parte del visitante.  

- Suciedad en la vía pública y mala conservación de infraestructuras. 
- Tótems: la información en ellos recogida está desactualizada. Su ubicación en muchos casos 

no es buena (por ejemplo en las glorietas), pues no es posible su lectura desde los 
vehículos, por lo que carece de toda funcionalidad para el acceso por vía rodada. 
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Figura 10. Tótem del polígono industrial, con los terrenos de INVIFA al fondo. Fuente: OAAAE 

4.2.2 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Falta de servicios y proceso de degradación como punto de partida de otros problemas sociales  

Se considera a nivel de empresas industriales que pese a estar bien ubicado y comunicado con el 
resto de la ciudad, en términos generales, está perdiendo atractivo para ubicar nuevas actividades 
debido a su degradación.  

Se reclama por parte de vecinos y trabajadores más zonas verdes y equipamientos. Así como un 
aumento de la oferta de gimnasios e instalaciones deportivas y de otros servicios colectivos. 

Se puede considerar que el origen de los problemas sociales que se detallan en el siguiente 
apartado están relacionados con la falta de servicios, además de la ubicación periférica, cuestión 
esta última común a algunos de las más grandes áreas industriales de la ciudad. 

Falta de calidad de vida, inseguridad, actividades ilegales, “guetización” y riesgo de exclusión social 
de parte de la población 

Las Encuestas de Calidad de Vida realizadas a los vecinos de Madrid muestran para el distrito de 
Villaverde una puntuación 20 puntos por debajo de otros distritos del arco sureste de la ciudad, lo 
que muestra la existencia de un problema específico: 

“La Encuesta de Calidad de Vida (ECV) [2017] que realiza el Ayuntamiento de Madrid (ECV) 
permite aproximar una cuantificación del grado de satisfacción que expresan las vecinas y 
vecinos de vivir en sus barrios. Salvo en el caso de Moratalaz, que se sitúa claramente por 
encima de la media, el resto de los 9 distritos ofrecen resultados por debajo de la media de 
la ciudad. Esto es especialmente representativo en el caso de Villaverde, quizá el distrito 
más degradado por su fuerte vinculación con el desmantelamiento industrial, en el que la 
satisfacción de vivir en el barrio desciende al 44,206” (Oficina del Sur y el Este de Madrid, 
Documento Estratégico, 2018:15). 
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Tabla 1. Satisfacción de vivir en el barrio: Datos de la ECV 2017. Fuente: Oficina del Sur y el Este de Madrid, Documento 

Estratégico, 2018:15. 

Se localizan en el ámbito naves abandonadas y parcelas sin urbanizar que generan problemas de 
ocupación ilegal, inseguridad y desarrollo de actividades ilegales (fiestas en zonas abandonadas, 
carreras nocturnas de coches, etc.). 

A esto se le suma la inseguridad de la zona, con frecuentes robos, tráfico de drogas y prostitución, 
esta última especialmente focalizada en la Colonia Marconi, con la presencia del ejercicio de la 
prostitución en la vía pública en el polígono de Villaverde, ejercida por más de 150 mujeres, tal y 
como ha puesto de manifiesto la Dirección General de Prevención y Atención a la Violencia de 
Género, lo que incide en el problema en sí, pero también en la devaluación de la identidad del 
conjunto del Polígono. 

 
Figura 11. Colonia Marconi, en el distrito de Villaverde, considerado un punto crítico de la prostitución callejera de Madrid, 

al fondo usos industriales.  
Fuente: https://imagenes.20minutos.es/files/image_656_370/uploads/imagenes/2017/12/15/54605.jpg  

Como característica de este Polígono industrial de Villaverde, se encuentra un fenómeno migratorio 
de gran relevancia, que lleva asociado en este caso concreto una problemática por falta de 
integración y que parte de la misma se encuentra en riesgo de exclusión social. 
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4.3 Respuestas y recomendaciones 

4.3.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Relacionar el suelo vacante y los proyectos en curso para fomentar sinergias 

Destaca la existencia de suelo vacante fundamentalmente en la zona septentrional y oriental del 
Polígono de Villaverde (AEC1704), la zona occidental del Polígono El Gato y el Polígono de Villaverde 
Alto (AEC1702) y en menor medida en el Polígono Industrial de La Resina (AEC1705). Existe una 
bolsa de suelo vacante de importancia en el Polígono Industrial de los Aguados, al sur del Polígono 
de Villaverde, pero no forma parte del ámbito espacial de este estudio de caso.  

Estas bolsas de suelo suponen una oportunidad para su puesta en valor. Como se observa en la 
siguiente figura 12 cuenta con un 10% de suelo no edificado, solo por citar una de las áreas que 
conforman la definición utilizada en este documento como Polígono Industrial de Villaverde. Estos 
suelos son una oportunidad para poder hacer una intervención urbana integrada. 

Existen medidas para favorecer la puesta en el mercado de parcelas de uso industrial, siendo ésta 
una de las líneas de trabajo de la Oficina de Apoyo a las Áreas de Actividad Económica dentro de la 
Fase 3 Apoyo a la Dirección General del contrato. Estas medidas para la puesta en carga y 
reactivación del suelo vacante se centran en: 

- Aspectos normativos en coordinación con urbanismo. 
- Posibilidades de transformación del suelo. 
- Gestión del suelo público. 

A esto se suma la próxima implantación de la Factoría Industrial de Villaverde que podría paliar 
algunos de los problemas detectados anteriormente a través de una adecuada gestión del suelo. 

La nueva Factoría en Villaverde va a favorecer la implantación y consolidación de Pymes adscritas a 
los sectores estratégicos, convirtiéndose en un espacio de encuentro, intercambio y formación con 
una fuerte vinculación con las universidades y centros de investigación, reforzando la transferencia 
de conocimiento y atracción de talento. 

Su construcción está prevista en la Avenida Real de Pinto, nº 166, en el polígono industrial El Gato. 
El plazo total previsto para su ejecución es de 12 meses, siendo la fecha prevista de inicio el 22 de 
agosto de 2019. 

El presupuesto base de licitación asciende a la cantidad de 6.835.000,00 euros, IVA incluido, que se 
distribuye para 2019, con 1.235.000,00 euros y para 2020, con 5.600.000,00 euros del presupuesto 
de la DG de Patrimonio. 
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Figura 12. Polígono Industrial de la Resina en la Información de SIOSE 2014 (Sistema de Información sobre Ocupación del Suelo de España) desde el Sistema de Información Urbana del 
Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.  Fuente: https://mapas.fomento.gob.es/VisorSIU/ 

Nota: SIOSE 2014 Categorización urbana: Industrial; Información SIOSE; Polígono Industrial Ordenado (70% Edificación nave, 20% Vial, Aparcamiento o Zona Peatonal sin Vegetación, 10% 
Suelo No Edificado);Superficie gráfica (ha) 195,59 
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Figura 13. Ubicación de la nueva Factoría Industrial de Villaverde en el área del Polígono El Gato, Polígono Industrial de 
Villaverde. Fuente: https://coloniamarconi.wordpress.com/2019/09/05/llega-la-factoria-industrial-de-villaverde/ 

Asimismo, en el marco del concurso internacional Reinventing Cities en el Polígono Industrial de 
Villaverde se va a desarrollar uno de los proyectos ganadores, propuesta “Tercer sonido” (antes 
denominada “Ciudad del sonido”), enfocado a la producción, grabación, ensayo y disfrute de la 
música. Se trata de una oportunidad de convertir a Villaverde en un distrito innovador y creativo. 

El ámbito seleccionado para el concurso es una parcela municipal sin edificación, situada en la calle 
avenida Real de Pinto, que se localiza al norte del Polígono Industrial de Villaverde. 
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Figura 14. Ámbito destinado a la propuesta “Tercer sonido” en el marco del concurso Reinventing cities. 
Fuente: https://www.c40reinventingcities.org/image/80969ab42ce778d661f41aa3638024b1_image.jpg 

Mejora de la accesibilidad al transporte público y privado y de la señalización para el acceso 

A continuación se indican las principales medidas destinadas a la accesibilidad y movilidad: 

- Estudio de los accesos al Polígono industrial de Villaverde y posibilidad de mejora. 
- Elaboración de un estudio de movilidad que considere el transporte público y privado. 
- Mejora del acceso a la zona industrial desde la estación de metro de San Cristóbal: 

o Conexión con la calle San Norberto, por terrenos actualmente ocupados con 
asentamientos ilegales 

o Actuación en la Avenida de Andalucía para mejorar el acceso hacia el sur, por la calle 
Resina 

- Establecimiento de puntos de estacionamiento y recarga de coches y bicicletas eléctricas 
situados estratégicamente. Incluir en estaciones de metro y Cercanías del entorno. 

- Mejora de la red de transporte interior. Potenciar las líneas de la EMT, fundamentalmente 
la T-41, ampliando su recorrido, horario y frecuencias (por tramos horarios). 

- Mejora de la señalización en las vías principales de acceso. 
- Eliminación de los tótems municipales; al no mantenerse la información actualizada; han 

quedado obsoletos. 
- Mejora de la señalización y señalética en el interior del polígono. Dada su gran extensión, 

puede resultar difícil para el visitante el desplazamiento por su interior. 
- Nueva estación de metro en el interior del polígono industrial de Villaverde, en el marco del 

proyecto de ampliación de la línea 3 de metro hasta El Casar. Desde la asociación UNE 
Villaverde y en colaboración con otras asociaciones del distrito, se ha solicitado la 
modificación del trazado de la prevista ampliación de la línea de forma que se ubique una 
nueva estación en el polígono industrial. Parece ser que esta propuesta de implantar una 
nueva estación de metro en el polígono, que sería de gran interés para su desarrollo, no 
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resulta viable por motivos técnicos, por lo que no se define como una recomendación, a 
falta de un análisis específico de la cuestión. 

- Sería pertinente una valoración económica de las medidas planteadas en este apartado de 
mejora de la accesibilidad al transporte público y privado y la señalización para el acceso. 
Para ello sería necesario un análisis más detallado a nivel técnico como un anteproyecto. 
Las medidas aquí planteadas son recomendaciones que marcan estrategias posibles pero 
que no cuentan con el grado de detalle suficiente para poder incluir una valoración 
económica. estratégica. 

Servicios, información y revisión de la normativa urbanística para frenar la degradación urbana 

Los polígonos industriales requieren de un mantenimiento y modernización constante para facilitar 
la actividad y adaptarse a las necesidades de las fábricas, y en especial, cuando se está perdiendo 
atractivo debido a la degradación. En primer lugar, es requisito indispensable como punto de 
partida la mejora del servicio de recogida de basuras y de limpieza viaria. 

Más allá de esa cuestión básica, se requieren sistemas de información, mantenimiento de las vías, 
ayuda a la gestión de residuos, servicios adaptados a la actividad industrial, gestión de la movilidad, 
etc. 

Se hace imprescindible reducir a través de la intervención, los espacios infrautilizados o 
abandonados que resultan un foco de atracción para actividades ilegales, insalubres y molestas, y 
que expulsan otro tipo de actividades del entorno. 

Para ello, resulta clave la flexibilización en materia urbanística con cambio de usos para obtener 
espacios dotacionales y de equipamiento, y ajustes normativos, entre otras cuestiones. Estos 
aspectos serían objeto específico de estudio en colaboración con el área de urbanismo. 

4.3.2 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Medidas sociales: de la erradicación de la prostitución a la mejora del espacio público 

En cuanto a las principales medidas de índole social que serían recomendables se encuentran las 
siguientes: 

- Erradicación de la prostitución, a través de un programa social, lo que redundaría a su vez 
en una mejora de la seguridad y de la imagen del entorno. 

- Mejorar el espacio público y en especial, las zonas verdes para una mejor integración del 
tejido residencial, dotacional e industrial. Las zonas verdes y en su ausencia, estrategias de 
arbolado de alineación pueden enmarcar y separar usos a la vez que mejoran la cohesión de 
tejidos y actúan mejorando la imagen del barrio. Las estrategias de infraestructura verde 
son muy positivas con los objetivos climáticos que existen en la actualidad. 

- Dentro de la mejora de los espacios públicos, destaca potenciar equipamientos y sus 
actividades como los desarrollados en la Nave Boetticher; esta puede suponer un motor 
para el fomento de la innovación, la cultura y las nuevas tecnologías. 
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Propuestas de activación económica: emprendedores, empresas logísticas y flexibilidad de usos en 
suelos vacantes 

Desde la Asociación de Empresarios de Villaverde (AEVI), trasladan al equipo de la Oficina de Apoyo 
a las Áreas de Actividad Económica varias propuestas para revitalizar el polígono y potenciar la 
implantación de nuevas empresas: 

- Establecer un servicio de apoyo a empresarios y emprendedores que quieran asentarse en 
el polígono de Villaverde. Citan como modelo la Zona Franca de Barcelona. Proponen la 
ubicación de una oficina que “reciba” y “acompañe” al interesado en todas las fases de su 
proyecto: información sobre suelo disponible, contacto con propietarios, información y 
apoyo en los trámites y gestiones (servicio de ventanilla única), etc. 

- Este servicio podría formar parte de las atribuciones de la Oficina de Apoyo. Sería una 
cuestión a estudiar si es necesario disponer de una oficina física o se podría atender desde 
los canales de comunicación habilitados para prestar otros servicios. 

- Favorecer el asentamiento de empresas logísticas, por el efecto llamada que supone para el 
entorno. Como ejemplo citan el caso de Amazon, que se ha asentado en el municipio de 
Illescas animado por un importante incentivo municipal. Esto ha supuesto una revitalización 
del polígono industrial de acogida. 

- En los últimos años han detectado una importante demanda de productoras de televisión y 
cine que reclaman espacios para rodaje. Esta actividad funciona con presupuestos muy 
limitados para el rodaje de episodios piloto, a partir de los cuales se decide si la producción 
continúa o no. Por tanto, buscan contratos de alquiler de muy corto plazo de tiempo. Estas 
necesidades colisionan frontalmente con el funcionamiento del mercado de alquiler de 
naves industriales. 
Plantean poner a disposición de este tipo de actividad espacios públicos actualmente sin 
uso, a modo de experiencia piloto. Resulta ser una industria en expansión que encaja 
dentro de las actividades de Economía Creativa, y que puede favorecer la especialización de 
Madrid, así como la ocupación de suelo disponible. 

4.4 Referencias específicas 

Además de las fuentes de información general recogidas en el epígrafe 3, se ha establecido 
contacto con otros agentes de interés en el ámbito del polígono de Villaverde. 

Paseo por el Área Industrial de Villaverde UTE – Asociación Plataforma Nave Boetticher 

El día 11 de octubre de 2019 tuvo lugar un encuentro organizado por la Plataforma Nave Boetticher, 
para visitar el área industrial de Villaverde, conocer in situ los principales problemas y carencias de 
este espacio, e intercambiar puntos de vista con vecinos, empresarios, universidad y administración 
local. 

Los asistentes fueron: 

- Plataforma Nave Boetticher (Francisco López Groh y Concha Denche), 
- Técnicos del Área de Urbanismo del Ayuntamiento de Madrid, 
- Asociación de Vecinos de Marconi, 
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- Asociación Empresarial de Villaverde (AEVI), 
- Grupo de investigación de Territorio, Desarrollo y Cultura, 
- Madrid Borde Sur, 
- Asociación AFANDICE (Centro Ocupacional de Villaverde), la asociación tiene como misión y 

objeto básico defender los derechos y mejorar la calidad de vida de las personas con 
discapacidad (intelectual, física y sensorial) y sus familias, orientada siempre por los 
principios de integración social y de normalización. 

El día 21 de noviembre se celebró una reunión entre la Oficina de Apoyo a las Áreas de Actividad 
Económica y AEVI (Asociación Empresarial de Villaverde), con el fin de profundizar en la 
problemática de este sector, y buscar formas de colaboración entre empresa y Ayuntamiento de 
Madrid. 
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5 POLÍGONO INDUSTRIAL DE VALLECAS 
5.1 Síntesis 

El Polígono Industrial de Vallecas compuesto por un área económica del inventario (AEC1801) es 
un ámbito único en referencia al distrito de Villa de Vallecas donde se ubica, de extensión media y 
con una alta concentración de industrias, ya que cuenta con 296 empresas, lo que supone un 
12,78% de las empresas productivas madrileñas (Diagnóstico, I Memoria, 2019:259). Esto supone 
que es el tercer polígono industrial por concentración de empresas de la ciudad. El tipo de 
empresas implantadas es de baja o media-baja intensidad tecnológica.  

Esta área económica calificada se localiza al norte del distrito de Villa de Vallecas, entre la M‐40, el 
eje Sureste M‐31 y la carretera de Villaverde a Vallecas. Pertenece al barrio de Casco Histórico de 
Vallecas y cuenta con una trama ortogonal y grandes manzanas al oeste de la estación de cercanías 
de Vallecas y de metro de Sierra de Guadalupe. La actividad económica se desarrolla a lo largo de 
toda el área, concentrándose una actividad más intensa según nos aproximamos al Casco Histórico 
de Vallecas. Es un área activa destinada a actividades económicas y una concentración de empleo 
por encima de la media municipal. Su tipología de empleo es mixta y cuenta con al menos tres 
sectores económicos predominantes. El potencial de innovación es básico, ya que únicamente tiene 
un clúster destacado: Servicios Avanzados a Empresas. Se trata de un tejido industrial o de servicios 
terciarios cuya intensidad laboral cuenta con una baja proporción de población residente en el 
distrito (IV Fichas Piloto, 2019: 178). Eso supone que es importante la movilidad residencia-trabajo. 
 

 

Figura 15. Ortofotografía del Polígono Industrial de Vallecas: tejido productivo rodeado de infraestructuras, otros 
polígonos y el Polígono Industrial en desarrollo de La Atalayuela. Fuente: Google Earth, 2020. 

La actividad del Polígono de Vallecas es mayoritariamente de clase C4, baja intensidad tecnológica, 
en concreto enfocada a las artes gráficas e imprenta. Si bien tienen representación el resto de 
clases. 
Cabe destacar la presencia de 12 empresas de Clase C1. 7 de ellas pertenecen a la subclase 
“Material electrónico y de telecomunicaciones”, 4 se dedican a la “Fabricación de instrumentos 
científicos, de precisión y óptica, y una a la Fabricación de productos farmacéuticos. 
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Por empleados destaca la empresa Putzmeister Ibérica SA con más de 120 empleados (categoría C2 
de empresas de intensidad tecnológica media‐alta, subclase C2_3 de fabricación de maquinaria y 
equipo mecánico). Otra empresa destacable de alta intensidad tecnológica (C1) es Maghispán 
Aparellaje Eléctrico, con más de 10 empleados (Diagnóstico, I Memoria, 2019: 264). 

 

 
Figura 16. Polígono Industrial de Vallecas: naves en alquiler. Fuente: https://belbex.com/detalles/poligono-industrial-de-

vallecas/is1475/alquiler/ 

En el distrito de Villa de Vallecas, al sur del Polígono Industrial de Vallecas está prevista la 
construcción de la nueva Factoría Industrial de La Atalayuela, situada en la Avenida de Cartagena 
de Indias 50, en una parcela de superficie de 17.024 m². Actualmente cuenta con proyecto de 
ejecución con supervisión por parte de la DG de Arquitectura y Conservación del Patrimonio. Esta 
factoría dinamizaría el Polígono Industrial de Vallecas, por su cercanía y por tratarse de dos 
polígonos industriales en continuidad, y por lo tanto, con una dinámica de futuro. 

En este caso y de forma previa a la elaboración del modelo funcional de las nuevas factorías se ha 
realizado una revisión completa de la estructura física del contenedor a fin de dotarlo de una mayor 
flexibilidad para albergar proyectos de muy diferente tipología. De la misma forma que en la 
factoría de Vicálvaro, se han definido los criterios de un modelo de gestión, que integre variables 
que favorezcan una transición hacia un modelo de factoría más sostenible, con participación clara 
en su desarrollo de los espacios de conocimiento de la ciudad, y una mayor interrelación y apertura 
al tejido productivo del distrito. También se plantea la limitación del tiempo de permanencia de las 
empresas alojadas, promoviendo una mayor participación en acciones formativas, de networking y 
de seguimiento del proyecto. 

El presupuesto corriente del Área de obras y Equipamientos que sería bastante similar al de la 
Factoría de Villaverde cuyo importe asciende a 5.357.956,50 €. El inicio de las obras está previsto 
para 2020 y el plazo de ejecución de la obra sería de 11 meses. 
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Esta factoría tendría fundamentalmente una orientación aplicada y a partir de experiencia de la 
Factoría Industrial de Vicálvaro y de otras experiencias nacionales/internacionales ensayadas: 
fabricación de industrial/servindustrial; formación a empresas; laboratorio/ Fablab y difusión.  

El edificio está integrado por tres módulos de planta rectangulares y formados por naves de 
distintos tamaños siguiendo un programa funcional que comprende 13 naves con tamaños desde 
75 a 600 m2 (la más grande del conjunto de 13 naves que componen la nueva factoría). El módulo 
central sirve de recepción y punto de entrada al conjunto de espacios. La superficie construida es de 
5.500 m2.  

Destaca asimismo que en la Segunda Edición del concurso Reinventing Cities, organizado por la red 
de ciudades C40 para promover la recuperación de áreas urbanas degradadas o desestructuradas 
y su reconversión en centros de actividad, generación de empleo e innovación medioambiental, 
se ha incluido un ámbito de concurso de dos parcelas discontinuas en el Polígono Industrial de La 
Atalayuela lo que generará actividad de tipo medioambiental que beneficiará al Polígono Industrial 
de Vallecas. “El polo de actividad económica podría centrarse en propuestas que conjuguen la 
logística urbana (última milla) con otras actividades que en sinergia con la “Factoría Industrial de 
Vallecas” puedan ser de alto nivel innovador”15. A continuación se incluye la descripción del ámbito 
objeto de concurso:  

“El ámbito está constituido por dos parcelas del polígono de La Atalayuela, en el 
distrito de Vallecas Villa, al sureste de la ciudad de Madrid. Es un área destinada a uso 
industrial o servindustrial creada para favorecer la implantación de nuevas actividades 
productivas, promoviendo la canalización de proyectos empresariales innovadores con 
usos mixtos de apoyo que se encuentra en una fase incipiente de desarrollo. 

Su situación junto a Mercamadrid y la carretera Villaverde-Vallecas, le concede un 
carácter privilegiado a nivel de comunicaciones con la M-50 y el corredor del Henares 
principal eje de la logística urbana de Madrid, esto supone un factor clave para nuevas 
implantaciones de usos al igual que la futura construcción de un vivero municipal de 
empresas o Factoría Industrial en la parcela colindante. 

El objetivo es implantar actividades con un fuerte componente medioambiental y 
bioclimático, capaces de extender su influencia al resto del área, creando un espacio 
que atraiga empresas innovadoras y competitivas y favorezca la consolidación del 
polígono”. 

 
15 Información disponible en: 
https://www.c40reinventingcities.org/data/sites_134e6/fiche/148/reinventing_cities-ssr_madrid-atalayuela-
es_250a7.pdf 
 

https://www.c40reinventingcities.org/data/sites_134e6/fiche/148/reinventing_cities-ssr_madrid-atalayuela-es_250a7.pdf
https://www.c40reinventingcities.org/data/sites_134e6/fiche/148/reinventing_cities-ssr_madrid-atalayuela-es_250a7.pdf
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Figura 17. El arco oriental industrial de la ciudad de Madrid: Polígono Industrial de Vallecas y de La Atalayuela.  
Fuente: https://www.c40reinventingcities.org/image/04ec04eaf39339aafc078af5717b2eca_image.jpg 

  

https://www.c40reinventingcities.org/image/04ec04eaf39339aafc078af5717b2eca_image.jpg
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Figura 18. Ámbito del concurso Reinventing Cities en el Polígono Industrial La Atalayuela (rojo, A y B) en relación al 
Polígono Industrial de Vallecas.  

Fuente: https://www.c40reinventingcities.org/image/516528b952916ff459e7e12b6557d71e_image.jpg 

Figura 19. Ámbito del concurso Reinventing Cities en el Polígono Industrial La Atalayuela (rojo, A y B) en relación al 
Polígono Industrial de Vallecas. Fuente: 

https://www.c40reinventingcities.org/image/2682cc3f339ab050451110c982d3f9f3_image.jpg 
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Figura 20. Parcelas de la segunda edición del concurso Reinventing Cities en el Polígono Industrial de La Atalayuela. 

Fuente: 
https://www.c40reinventingcities.org/data/sites_134e6/fiche/148/gallery_laatalayuela_10igb_parcelas_836ab.jpg 

Otro de los proyectos que afectan al borde sur del Polígono Industrial de Vallecas y que 
recientemente ha sido noticia en los medios de comunicación, es la ubicación de 32 viviendas 
prefabricadas que albergarán a finales de marzo de 2020 a cerca de 300 personas demandantes de 
asilo político16, en un suelo vacante entre el propio polígono y el Ensanche de Vallecas.  

 

Figuras 21 y 22. Parcela de ubicación de viviendas prefabricadas para demandantes de asilo junto al Polígono Industrial de 
Vallecas (izquierda) y construcción de las viviendas (derecha).  

Fuente: https://elpais.com/ccaa/2020/01/09/madrid/1578570946_941699.html 

 

 
16 Información disponible en: https://elpais.com/ccaa/2020/01/09/madrid/1578570946_941699.html 
 

https://elpais.com/ccaa/2020/01/08/madrid/1578502374_279724.html
https://elpais.com/ccaa/2020/01/08/madrid/1578502374_279724.html
https://elpais.com/ccaa/2020/01/09/madrid/1578570946_941699.html
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5.2 Problemas y necesidades 

5.2.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Mala conservación del viario 

En la Reunión Diagnóstico mantenida con Tiro Producciones, S.L. el día 20 de junio de 2019 por 
parte de la OAAAE se consigna la opinión que la empresa tiene sobre el Polígono Industrial de 
Vallecas donde se implanta. 

Esta empresa considera que el Polígono no está bien conservado, y se tiene sensación de abandono, 
de que no se fomenta su desarrollo.  

A nivel de infraestructuras, los viales no tienen buen mantenimiento, la carretera queda inutilizada 
en caso de lluvias intensas y se encuentra mucho escombro en las calles.  

Falta de transporte público y de opciones de transporte eléctricas 

El reparto modal en medios mecanizados es favorable al vehículo privado sobre el trasporte público 
debido a la situación bastante periférica del ámbito, a las vías de gran capacidad que la circundan y 
a la localización escorada de las estaciones de Metro y Cercanías que le dan servicio. 

La localización de la estación de Metro de Sierra de Guadalupe y Vallecas Cercanías en el extremo 
este de un Área de casi dos kilómetros de largo, disuade de la utilización de estos medios de 
transporte a los trabajadores y visitantes de la misma. Los autobuses urbanos de la EMT de Madrid 
son los que satisfacen casi en exclusividad la demanda del Área, en concreto a través de la 
lanzadera T31 que conecta el ámbito con la estación de El Pozo y con la de Sierra de Guadalupe. 

Cuenta con el Área Intermodal de Sierra de Guadalupe, en que confluyen las líneas C-2 y C-7 de 
Cercanías, la línea 1 de Metro y las líneas T31, H1 y E de la EMT de Madrid. Se ha podido constatar 
una interesante utilización de la línea T31 para conectar el área intermodal, cuya localización es 
muy perimetral, con el centro y extremo oeste del AAE. 

No existen carriles reservados para el transporte público y, en la configuración de las redes de 
transporte público de superficie, no existen grandes necesidades al respecto, aunque este asunto 
deba asociarse a análisis más profundos sobre posibles reconfiguraciones. 

Solamente el 4% del acerado aproximadamente, tiene una sección inferior a 2 metros. Desde el 
punto de vista de la Orden VIV/561/2010 y al Reglamento Técnico de la Ley de Accesibilidad de la 
CAM cabe señalar que sus pendientes, tanto longitudinales como transversales, son correctas y que 
existe uniformidad y buen estado del pavimento. Las calles poseen excesivos vados de vehículos 
para el acceso a las numerosas naves existentes, lo que supone un continuo cambio de pendiente 
del itinerario peatonal. Los vados no mantienen uniformidad a lo largo del área, ni en su pavimento, 
ni en su ejecución. Desde el punto de vista de la accesibilidad, su ejecución está más orientada a 
priorizar el tráfico rodado frente al peatonal, por lo que es frecuente encontrar vados limitados por 
bolardos y horquillas, para evitar el estacionamiento de vehículos ajenos. 
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No se dispone de dársenas para el servicio de bicicleta pública de Madrid ni amarres para las 
bicicletas de los particulares. Existe una propuesta municipal de conexión de la estación de El Pozo 
con La Atalayuela y ésta con el barrio de Santa Eugenia y el Distrito de Vicálvaro. 
Se detectan altas IMDs en la Glorieta en la que confluye la calle de San Jaime con la calle Sierra de 
Gádor y en el camino del Pozo del Tío Raimundo, en el tramo comprendido entre la calle Luis I y la 
estación de El Pozo. 

El número de plazas PMRs (18) es suficiente y es encuentran bien distribuidas a lo largo del área, 
siendo más numerosas en la zona central de la misma (calle Camino de Hormigueras). Existe 
abundante estacionamiento ilegal (IV Fichas piloto, 2019: 190). 

A nivel de comunicaciones, por parte de la citada empresa se considera que son malas a nivel de 
servicios de transporte público, no habiendo acceso ni metro, ni cercanías. Tampoco existe la 
posibilidad de acceder andando o en bicicleta.  

Tampoco hay implantada en el polígono ninguna empresa de vehículo compartido: coche eléctrico, 
Bicimad, patines, etc.  

Con esta situación, la única forma de acceso en la actualidad, en su opinión, es el vehículo 
particular. 

Falta de gestión de residuos avanzada y otros servicios  

La citada empresa indica que solo se dispone de contenedores orgánicos y para papel. No se puede 
realizar separación de vidrio o envases.  

Asimismo, los servicios presentes son casi exclusivamente de restauración. Sería positivo la 
presencia de bancos (solo hay uno en la actualidad), sanidad para accidentes, estafeta de correos. 
Indican también que ha cerrado el gimnasio y no hay guarderías, para mostrar qué tipo de servicios 
les podrían ser necesarios. 

5.2.2 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Falta de seguridad 

Se trata de un área activa con una cierta heterogeneidad en la distribución de los niveles de 
actividad. Eso significa que las parcelas no tienden a agruparse por niveles de actividad ni parecen 
seguir pautas de localización claras.  

La mayoría de las parcelas sin actividad son solares sin edificar, que se distribuyen de forma 
aparentemente aleatoria. Las parcelas clasificadas como emergentes son pocas y de muy pequeño 
tamaño, aunque concentran un importante porcentaje de los afiliados. La mayor presencia en el 
área son las parcelas con un nivel de actividad potencial con especial presencia en el borde norte, 
hacia el ferrocarril.  

Por tanto, del análisis realizado, no parece existir una relación directa entre la configuración física 
de la parcela (localización, tamaño, forma) y nivel de actividad (IV Fichas Piloto, 2019: 183).  
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La existencia de este gran número de solares vacantes produce inseguridad en el conjunto del 
ámbito. 

Asimismo se considera por parte de la citada empresa que hay inseguridad. La ventaja con la que 
cuentan es que el edificio en el que se ubican tiene vigilancia 24 horas, lo que les da tranquilidad a 
la hora de dejar los equipos de grabación y producción en sus instalaciones.  

Falta de asociación de empresarios para la mejora de la comunicación 

No se ha encontrado asociación que aglutine al conjunto de empresarios ni centro de servicios 
empresariales en el ámbito. 

El hecho de que gran parte del Polígono Industrial de Vallecas esté vacante de una forma 
heterogénea no ayuda a la creación de redes. 

En opinión de la empresa Tiro Producciones S.L. no existe comunicación con la asociación del 
polígono. Sería necesaria una asociación de empresarios que les haga llegar la información. 

5.3 Respuestas y recomendaciones 

5.3.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Mejora del espacio público y los servicios urbanos para cambiar la imagen del ámbito 

Resulta muy importante el mantenimiento de la vía pública, la limpieza y reparación del viario y las 
instalaciones urbanas para frenar el vandalismo y el vertido de escombros. 

Asimismo sería adecuado analizar de qué forma se pueden fomentar o facilitar el acceso a servicios 
como los que solicitan, así como una gestión de residuos integrada, no básica. 

Mejora de la accesibilidad en movilidad blanda y transporte público 

Sería pertinente estudiar las fórmulas necesarias para que se pudiera acceder al Polígono Industrial 
de Vallecas a pie, en bicicleta y en transporte público. 

En el concurso de Reinventing Cities se propone para el vecino Polígono Industrial de La Atalayuela 
un centro logístico de última milla. Esta cuestión así como el desarrollo de este Polígono Industrial 
de La Atalayuela puede fomentar la creación de estrategias de movilidad integradas para ambos 
ámbitos, en definitiva el área industrial del distrito de Villa de Vallecas. 

5.3.2 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Seguridad: Aumento de la vigilancia policial y del alumbrado público: el suelo vacante como 
oportunidad de actividad 

Se podría apuntar, como se hace por parte de los propietarios en el caso del Polígono Industrial de 
Vicálvaro, a una posible vigilancia por parte de la policía, como efecto disuasorio. 

Asimismo, la mejora del alumbrado público y otros medios de vigilancia a estudiar se podrían 
analizar para incidir en la mejora de la seguridad. 
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Es importante destacar la potencialidad del área para albergar actividades puesto que ofrece unas 
condiciones interesantes de soporte (hay superficie vacante adecuada para este tipo de usos y 
actividades) (IV Fichas Piloto, 2019: 183). 

Mejora de la identidad y asociacionismo 

Se deberían estudiar medidas para una mejora de la identidad en relación a la mejora real de los 
aspectos antes anunciados. 

En esta línea el fomento de un asociacionismo que integre y comunique apoyado por la OAAAE 
sería positivo para mejorar colectivamente los problemas que sufre el Polígono. 

5.4 Referencias específicas 

En este caso ha resultado de interés la Ficha Piloto realizada por el Instituto Juan de Herrera (IJH) 
incluida en el documento de Inventario de las Áreas de Actividad Económica de Madrid. 

De un modo específico ha contribuido a una visión cercana la Reunión Diagnóstico mantenida con 
Tiro Producciones, S.L. el día 20 de junio de 2019 por parte de la OAAAE donde se incluye la 
opinión sobre su experiencia en el Polígono Industrial de Vallecas. 

Documento estratégico definitivo de la Oficina del Sur y Este, ya que contempla la situación del 
distrito de Villa de Vallecas.  

Asimismo, se ha realizado una revisión de noticias en prensa que estén en relación con el tejido 
productivo del Polígono Industrial de Vallecas y su entorno. 
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6 POLÍGONO INDUSTRIAL DE VICÁLVARO 
6.1 Síntesis 

El Polígono industrial de Vicálvaro compuesto por tres áreas económicas del inventario (AEC1902-
1904) en un ámbito continuo y único en el distrito de Vicálvaro, de gran extensión pero que solo 
cuenta con 74 empresas implantadas, lo que supone un 3,20% de las empresas productivas 
madrileñas (Diagnóstico, I Memoria, 2019:272). Tiene peso en cuanto a suelo productivo pero no 
tanto así en el tejido productivo. Las empresas transmiten enormes dificultades para acceder al 
suelo vacante, lo que acaba configurando una bolsa importante de suelo industrial en la ciudad de 
Madrid.  

El Polígono de Vicálvaro incluye las Áreas de Actividad Económica AEC1902, AEC1903 y AEC1904. En 
el área AEC1902 tan solo aparecen dos empresas: una de clase C5 de industria creativa y otra de 
clase C4 de empresas de baja intensidad tecnológica. En el caso del AEC1903 la clase predominante 
es la C3 de industrias de intensidad tecnológica media‐baja, con 27 empresas. En el área AEC1904 
hay tan solo 7 empresas con todas las clases representadas. 

En conclusión, la actividad predominante en el polígono industrial es la de Clase 3, de intensidad 
tecnológica media‐baja. Destacando las relacionadas con el tratamiento de residuos y reciclaje y la 
fabricación de productos minerales (hormigón, mortero, grava, sepiolita, etc.) (Diagnóstico, I 
Memoria, 2019: 277 y ss.). 

Destaca el interés por parte del Ayuntamiento de Madrid en el desarrollo de este ámbito, ya que se 
implantó en el año 2011 la Factoría Industrial de Vicálvaro. “El proyecto se plantea como un 
minipolígono con 16 naves adosadas y superficies aproximadas de 280m2 construidos, en el que se 
ofrezca a estas empresas, durante un tiempo limitado (concesión por 10 años) las condiciones 
mínimas para desarrollar sus actividades”17 (Ayuntamiento de Madrid, 2020). La Factoría Industrial 
de Vicálvaro es un agente dinamizador de la actividad en el Polígono y cuyo modelo se va a exportar 
al Polígono Industrial de Villaverde: “La Factoría Industrial tiene como finalidad crear 
infraestructuras sostenibles y accesibles para apoyo a las empresas y promover la I+D+i  a través de 
la creación de espacios de acogida temporal y servicios especializados destinados a albergar y 
acompañar los proyectos empresariales que se desarrollen en ellos durante su fase de 
consolidación” (Íbidem). 

Este Polígono Industrial de Vicálvaro se ha incorporado al proyecto Reinventing Cities con la 
propuesta ‘Urban Battery’18, que supondrá un impulso en el polígono industrial de Vicálvaro. 

 
17 Información disponible en: https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-
hacienda/Empresa-y-comercio/Direcciones-y-telefonos/Factoria-Industrial-de-
Vicalvaro/?vgnextfmt=default&vgnextoid=aeafd4c9a8549210VgnVCM2000000c205a0aRCRD&vgnextchannel
=ed0c6d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD 
 
18 Información disponible en: https://diario.madrid.es/blog/notas-de-prensa/cuatro-proyectos-regeneraran-
espacios-infrautilizados-en-usera-villaverde-vallecas-y-vicalvaro/ 
 

https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-hacienda/Empresa-y-comercio/Direcciones-y-telefonos/Factoria-Industrial-de-Vicalvaro/?vgnextfmt=default&vgnextoid=aeafd4c9a8549210VgnVCM2000000c205a0aRCRD&vgnextchannel=ed0c6d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD
https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-hacienda/Empresa-y-comercio/Direcciones-y-telefonos/Factoria-Industrial-de-Vicalvaro/?vgnextfmt=default&vgnextoid=aeafd4c9a8549210VgnVCM2000000c205a0aRCRD&vgnextchannel=ed0c6d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD
https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-hacienda/Empresa-y-comercio/Direcciones-y-telefonos/Factoria-Industrial-de-Vicalvaro/?vgnextfmt=default&vgnextoid=aeafd4c9a8549210VgnVCM2000000c205a0aRCRD&vgnextchannel=ed0c6d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD
https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actividad-economica-y-hacienda/Empresa-y-comercio/Direcciones-y-telefonos/Factoria-Industrial-de-Vicalvaro/?vgnextfmt=default&vgnextoid=aeafd4c9a8549210VgnVCM2000000c205a0aRCRD&vgnextchannel=ed0c6d5ef88fe410VgnVCM1000000b205a0aRCRD
https://diario.madrid.es/blog/notas-de-prensa/cuatro-proyectos-regeneraran-espacios-infrautilizados-en-usera-villaverde-vallecas-y-vicalvaro/
https://diario.madrid.es/blog/notas-de-prensa/cuatro-proyectos-regeneraran-espacios-infrautilizados-en-usera-villaverde-vallecas-y-vicalvaro/
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Figura 23. Ortofotografía del Polígono Industrial de Vicálvaro: tejido productivo junto a la trama urbana con numerosas 

parcelas vacantes. Fuente: Google Maps, 2020. 

 
Figura 24. Avenida del Parque del Polígono Industrial del Vicálvaro. Fuente: 

https://www.madrid.es/portales/munimadrid/es/Inicio/Actualidad/Noticias/Mejora-la-movilidad-en-el-Poligono-
Industrial-de-

Vicalvaro/?vgnextfmt=default&vgnextoid=f8b5181548db2110VgnVCM2000000c205a0aRCRD&vgnextchannel=a12149fa4
0ec9410VgnVCM100000171f5a0aRCRD 
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Figura 25. Propuesta “Urban Battery” de Reinventing Cities para el Polígono Industrial de Vicálvaro. 

Fuente: https://diario.madrid.es/wp-content/uploads/2019/05/urban-battery-1500x844.jpg 

6.2 Problemas y necesidades 

6.2.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Abandono y suciedad de las calles: punto de vertido de escombros 

Desde la Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro se manifiesta la apreciación 
general de que el Polígono Industrial se encuentra totalmente abandonado. 

Se ha notificado al Área de Gobierno de Obras y Espacios Públicos del Ayuntamiento por parte de 
un empresario ubicado en el Polígono lo siguiente: 

“un deterioro de las aceras, baches en la calzada, asfaltado en mal estado, 
ajardinamientos destruidos, calles obstaculizadas con bloques de hormigón, deterioro 
de alumbrado y alcantarillado, […] y basura” (Escrito Empresa Roble 21 recibido a 
través de Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro – OAAAE, 18 de 
noviembre de 2019). 

  
Figuras 26 y 27. Deterioro del viario público en el Polígono Industrial de Vicálvaro. 

Fuente: Escrito Empresa Roble 21 recibido a través de Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro – 
OAAAE, 18 de noviembre de 2019 

https://diario.madrid.es/wp-content/uploads/2019/05/urban-battery-1500x844.jpg
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Hay zonas de la calzada con socavones con el consiguiente peligro que eso entraña. También 
refieren la rotura de las alcantarillas y sumideros donde han desaparecido las rejillas metálicas. 

La mayoría de las quejas en cuanto al espacio público se refieren a la suciedad de las calles. Junto a 
la falta de limpieza del viario público informan de que el Polígono se ha convertido en un vertedero 
lleno de escombros. 

  
Figuras 28 y 29. Escombros en vía pública y parcela privada del Polígono Industrial de Vicálvaro, 10 de diciembre de 

2019. Fuente: Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro. 

 
Accesibilidad limitada por ramales de un solo sentido en M-40 

Desde la Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro se indica que: 

“Otro de los problemas más importantes que deprecian este polígono son los accesos 
y ramales para acceder a él; [los empresarios] piensan que son muy deficitarios y no 
van en consonancia con la buena situación y las posibilidades de acceso que tiene el 
Polígono. [En algunos casos al] comercializar la parcela y en reunión con diferentes 
inversores y grupos industriales se quejan de los accesos y conexiones. De hecho, las 
conexiones de las glorietas de la M-40, las dos que hay, una en la zona de 
Valdebernardo que baja hacia el P.I. Vicálvaro y otra saliendo por la calle Villablanca, 
ambas dos, solo tienen salida hacia un lado, norte o sur, pero no ambas, y en general 
hay muchas quejas al respecto. Sería interesante que estudiaran la ampliación de 
dichas conexiones, construyendo nuevos nudos de acceso”. 

6.2.2 Falta de restaurantes de proximidad para las empresas implantadas 

Desde la Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro se da traslado a la falta de 
algún restaurante, ya que los trabajadores del Polígono se tienen que desplazar a Vicálvaro o a 
Coslada para poder comer. 
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6.2.3 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Prostitución y otras actividades ilegales que perjudican la imagen del Polígono y la implantación de 
nuevas empresas 

Existe un emergente problema de prostitución en el Polígono Industrial de Vicálvaro19 habiendo 
encontrado noticias en prensa digital desde el año 1992. En algunas noticias se habla de este 
Polígono como un “Nuevo Marconi”, citando la situación del Polígono Industrial de Villaverde. 

Desde la Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro piensan que la poca 
iluminación del viario favorece esta circunstancia, unido a otras cuestiones como la baja actividad.  

También se han producido robos en varias naves, circunstancia que se ha comunicado al 
Ayuntamiento, remitiéndoles este a la policía municipal. 

En la Jornada de Networking entre empresas celebrada el 2 de octubre de 2019 en la Factoría 
Industrial de Vicálvaro y organizada por la OAAAE en colaboración con la Factoría, se reclamó por 
parte de empresarios ubicados en el ámbito atención sobre las naves abandonadas que sufren 
expolios y robos de material, de tal forma que acaban desplomándose. 

A esto se suma lo indicado anteriormente en cuanto a suelo e infraestructuras, y sobre el vertido de 
escombros en el barrio. 

Precios de venta elevados y valor catastral elevado respecto al valor de mercado lo que perjudica a 
la actividad e implantación 

En la jornada de networking entre empresas que tuvo lugar el 2 de octubre de 2019 en las 
instalaciones de la Factoría Industrial de Vicálvaro, estas manifiestan la dificultad que encuentran 
para su implantación en el Polígono Industrial de Vicálvaro. Según explican, hay dos problemas 
fundamentales:  

- Las características de las parcelas y/o instalaciones disponibles no se ajustan a las 
necesidades de las empresas. 

- El suelo privado está en manos de un pequeño número de propietarios que no tienen 
necesidad perentoria de obtener rendimientos. Dado que la normativa urbanística permite 
flexibilidad de usos, retrasan la venta de suelo buscando la oferta más ventajosa, que 
normalmente no viene de las empresas industriales, sino de otro tipo de actividades 
(hoteles, grandes centros logísticos, etc.). 

Asimismo desde algunos vecinos se apunta a que el precio del suelo está entre las causas del gran 
número de solares vacantes, lo que hace que el Polígono se haya convertido en “tierra de nadie” 
(percepción): 

 
19 Información disponible en: https://www.abc.es/espana/madrid/abci-mafias-prostitucion-ocupan-mas-400-
pisos-y-dejan-clubes-alterne-201807170049_noticia.html?ref=https%3A%2F%2Fwww.google.es%2F 
Y https://www.europapress.es/madrid/noticia-desarticulado-grupo-criminal-dedicado-extorsionar-agredir-
prostitutas-poligono-vicalvaro-20140219144456.html 
 

https://www.abc.es/espana/madrid/abci-mafias-prostitucion-ocupan-mas-400-pisos-y-dejan-clubes-alterne-201807170049_noticia.html?ref=https%3A%2F%2Fwww.google.es%2F
https://www.abc.es/espana/madrid/abci-mafias-prostitucion-ocupan-mas-400-pisos-y-dejan-clubes-alterne-201807170049_noticia.html?ref=https%3A%2F%2Fwww.google.es%2F
https://www.europapress.es/madrid/noticia-desarticulado-grupo-criminal-dedicado-extorsionar-agredir-prostitutas-poligono-vicalvaro-20140219144456.html
https://www.europapress.es/madrid/noticia-desarticulado-grupo-criminal-dedicado-extorsionar-agredir-prostitutas-poligono-vicalvaro-20140219144456.html
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“Cuando paso por el Polígono Industrial de Vicálvaro, por llamarle polígono porque 
parece que está todo desolado y abandonado, hay que buscar el motivo de porqué las 
empresas no invierten en estos terrenos, será porque el precio del suelo es demasiado 
alto o porque no hacen una limpieza de naves y fábricas o será porque esta zona ya 
está ocupada por la prostitución y parece que es tierra de nadie que hasta da miedo 
pasar por allí a ciertas horas” (Decide Madrid, propuesta MAD-2016-12-14837, 9 de 
diciembre de 2016, María B M20). 

Sobre el precio del suelo, pero en otro aspecto, se habla desde la Junta de Compensación del 
Polígono Industrial de Vicálvaro cuando se indica que: 

“Finalmente, otra de las demandas más generalizadas es respecto a los valores 
catastrales del suelo que en este polígono excede claramente al valor de mercado 
inmobiliario. Lo cual perjudica claramente a las empresas, a la futura actividad y a la 
industria de ese polígono y que ha supuesto un incremento desproporcionado del IBI. 
El valor, según el Ayuntamiento del m2 de suelo es de 256 €/m2 (hasta ahora superior 
al precio de las ventas realizadas en los últimos años). 

Para mayor constatación la Ponencia de Valores de Bienes Inmuebles del Municipio de 
Madrid dice: "El artículo 23.2 del texto refundido y la norma 3 del Real Decreto 
1020/93 especifican que el valor catastral de los bienes inmuebles no podrá superar el 
valor de mercado, a cuyo efecto se fijará mediante Orden Ministerial, un coeficiente de 
referencia al mercado para los bienes de una misma clase. En este sentido la Orden de 
14 de octubre de 1998 establece un coeficiente de relación al mercado (RM), de 0,50 
aplicable al valor individualizado resultante de las ponencias de valores totales de 
bienes inmuebles urbanos. 

Esta situación injusta se viene produciendo desde el año 2012 y algunos propietarios, a 
título particular, han elevado esta circunstancia ante el catastro para conseguir, por lo 
menos, que en la próxima modificación de los valores catastrales que se realizará en el 
año 2021 o 2022 se tenga en cuenta. De igual forma, algún propietario se ha dirigido 
directamente al Ayuntamiento de Madrid para dar traslado de sus quejas” (Junta de 
Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro - OAAAE, 17 de diciembre de 2019). 

6.3 Respuestas y recomendaciones 

6.3.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Políticas para abaratar suelo y fomento de la actividad industrial 

Se hace necesaria la aplicación de políticas que permitan el desarrollo del suelo industrial, y que 
pasan, entre otras, por utilizar mecanismos para abaratar precios a través de la gestión pública que 
active la dinámica de desarrollo. 

 
20 Información disponible en: https://decide.madrid.es/proposals/14837-fomentar-el-crecimiento-del-
poligono-industrial-de-vicalvaro 
 

https://decide.madrid.es/proposals/14837-fomentar-el-crecimiento-del-poligono-industrial-de-vicalvaro
https://decide.madrid.es/proposals/14837-fomentar-el-crecimiento-del-poligono-industrial-de-vicalvaro
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En esta línea se han hecho propuestas por parte de los vecinos en el marco de Decide Madrid21. 

En la Jornada de Networking entre empresas celebrada el 2 de octubre de 2019 en la Factoría 
Industrial de Vicálvaro y organizada por OAAAE, varios de los empresarios alojados en la Factoría y 
presentes en el evento, plantean la dificultad de establecerse en suelo industrial una vez finalizado 
el plazo máximo de establecimiento en la Factoría, y la necesidad de considerar una estrategia que 
facilite el traslado. Una opción que se baraja es la asociación con otras empresas para adquirir 
conjuntamente una parcela.  

Mejora del espacio público para cambiar la imagen del ámbito 

Resulta muy importante la limpieza y reparación del viario y las instalaciones urbanas para frenar el 
vandalismo y el vertido de escombros. 

A esto se suma la posibilidad de la mejora puntual en algunos aspectos que revierta la imagen de 
deterioro y aumente la calidad del citado espacio público. En el marco del citado anteriormente 
programa Decide Madrid se han hecho propuestas en esta línea, como puede ser:  

“Existiendo una calle tan ancha como la Calle Pirotecnia, se podría crear un bonito 
bulevar lleno de árboles (jguirado82@hotmail.com)” (Decide Madrid, 2017).22 

6.3.2 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Seguridad: Aumento de la vigilancia policial y del alumbrado público  

Algunos propietarios apuntan que estas situaciones de falta de seguridad se podrían evitar si 
tuvieran vigilancia por parte de la policía, como efecto disuasorio. 

Asimismo, la mejora del alumbrado público podría ser una medida temporal hasta que se consiga la 
puesta en carga del suelo industrial. 

6.4 Referencias específicas 

En este caso, han resultado de especial interés el contacto mantenido con agentes clave del distrito. 

En primer lugar, la jornada de networking entre empresas que tuvo lugar el 2 de octubre de 2019 
en las instalaciones de la Factoría Industrial de Vicálvaro. 

En segundo lugar, por orden cronológico, ha resultado de gran relevancia la comunicación directa 
que ha mantenido la OAAAE con la Junta de Compensación del Polígono Industrial de Vicálvaro 
con la recogida de comentarios sobre sus necesidades y propuestas por parte de los integrantes de 
la misma, respuesta recibida el 17 de diciembre de 2019 y citada en este apartado. 

 
21 “Decide Madrid, MAD-2016-12-14837 (María B M). Mi propuesta es dar facilidades o abaratar precios para 
que todo el terreno libre que hay en el Polígono Industrial de Vicálvaro se ocupe con empresas, fábricas, etc.” 
(Decide Madrid, 2016)21. 
 
22 Información disponible en: https://decide.madrid.es/proposals/14837-fomentar-el-crecimiento-del-
poligono-industrial-de-vicalvaro#comments 
 

https://decide.madrid.es/users/273143
https://decide.madrid.es/proposals/14837-fomentar-el-crecimiento-del-poligono-industrial-de-vicalvaro#comments
https://decide.madrid.es/proposals/14837-fomentar-el-crecimiento-del-poligono-industrial-de-vicalvaro#comments
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Desde la Junta de Compensación también se ha informado de actuaciones específicas como un 
escrito de fecha 18 de noviembre de 2019 que la empresa Roble 21 presentó al ayuntamiento 
solicitando mejoras de la vía pública. 
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7 POLÍGONO INDUSTRIAL DE JULIÁN CAMARILLO 
7.1 Síntesis 

El Polígono Industrial de Julián Camarillo es el principal polígono de la ciudad por número de 
empresas, 46423 en total (Diagnóstico, I Memoria, 2019:286), lo que representa el 20,03% de 
compañías de carácter industrial de la ciudad. Este Polígono destaca no solo a nivel distrital, sino 
también municipal, tanto por el número de empresas en él implantadas como por su variedad. 
También es característico este Polígono por incluir un número importante de empresas de la 
denominada economía creativa, con una presencia relativa del 55% de las empresas productivas 
(Diagnóstico San Blas-Canillejas, 2019: D20_18). Se trata de un área de muchísima actividad, 
principalmente sector audiovisual y consultoría técnica, con una alta ocupación del suelo y alta 
densidad de empresas implantadas.  

Se trata de un polígono generado en 1963 en torno a la calle Julián Camarillo, con disposición de 
calles regular, grandes manzanas y gran variedad de tipologías edificatorias. La actividad económica 
se distribuye de un modo bastante homogéneo por todo el ámbito.  
 

 
Figura 30. Ortofotografía del Polígono Industrial de Julián Camarillo: tejido productivo denso en la trama urbana.  

Fuente: Google Earth, 2020. 

Es un área activa con una superficie destinada a actividades económicas y una concentración de 
empleo por encima de la media municipal. Su tipología de empleo tiene como actividad única la 
destinada a oficinas. El potencial de innovación se considera complejo contando con una 
concentración mayor de 500 afiliados en los cuatro clústeres potencialmente innovadores. Se trata 
de un tejido industrial o de servicios terciarios con intensidad laboral con poca población residente 
(IV Fichas piloto, 2019: 214). 

 
23 Cabe destacar que en el Distrito se ubican 577 empresas productivas (Diagnóstico, I Memoria, 2019: 296). El 
Polígono de Julián Camarillo cuenta con el 80,42% de las empresas del distrito de San Blas-Canillejas, es decir, 
es el Polígono de los tres que se encuentran en el citado distrito que cuentan con más empresas productivas. 
El distrito de San Blas-Canillejas cuenta con el 24,91% de empresas productivas de la ciudad, es decir, una de 
cada cuatro empresas productivas se encuentran en el distrito, o en referencia al Polígono de Julián Camarillo 
que cuenta con el 20,03% de empresas productivas de la ciudad, una de cada cinco empresas productivas de 
la ciudad de Madrid se ubican en este polígono. 
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El Polígono de Julián Camarillo comprende las áreas de Actividad Económica AEC2007, AEC2008 y 
AEC2009. El área más grande y con más empresas productivas del Polígono Julián Camarillo es la 
AEC2007. Analizaremos a continuación las empresas productivas presentes en el conjunto del 
Polígono. La industria creativa es la más abundante, con una presencia relativa del 55% de las 
empresas productivas. La segunda categoría en abundancia es la industria de IT baja, con un 28% de 
las empresas. Le sigue la industria de IT media‐baja (9%), la industria de IT alta (5%), y la categoría 
menos representada es la industria de IT media‐alta con un 3% de las empresas (Diagnóstico, I 
Memoria, 2019: 298). 

Se está produciendo la transformación de espacios con vocación industrial en espacios de oficinas 
y otros usos complementarios, como indica el experto Simón Guillermo Sánchez Moral (GHIS). 
Existe en la actualidad una iniciativa empresarial para transformar este ámbito en un área de 
concentración de empresas tecnológicas (MADBIT) que “pretende posicionar la Ciudad de Madrid 
como uno de los principales núcleos de innovación, TIC e I+D+I a nivel nacional e internacional”24, 
por lo que es un punto de interés para el Ayuntamiento por su potencial de transformación, siendo 
motivo de confirmación si resulta seleccionado como uno de los Proyectos a desarrollar durante el 
año 2020. 

 
Figura 31. Distrito MADBIT: el nuevo distrito madrileño de la innovación. Fuente: http://madbit.info/wp-

content/uploads/2019/07/MADBIT01-Vista-a%C3%A9rea.png 

  

 
24 Información disponible en: http://madbit.info/ 
 

http://madbit.info/
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7.2 Problemas y necesidades 

7.2.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Necesidad de aparcamiento y/o de soluciones de movilidad para el acceso al Polígono y al 
Aeropuerto 

El polígono de Julián Camarillo se encuentra en el centro urbano, limitado por algunas vías 
principales como la calle Alcalá al norte, o la Avenida de la Institución Libre de Enseñanza (antigua 
Hermanos García Noblejas) al oeste.  

La morfología del área se corresponde con la propia de un polígono industrial inserto en el tejido 
urbano consolidado, constituido por una trama casi ortogonal que conforma manzanas no del todo 
homogéneas en cuanto a tamaño y forma y con un viario que busca la funcionalidad y está al 
servicio de la actividad industrial. Se trata de un tejido muy imbricado y articulado con el resto de la 
ciudad.  

En relación con la concentración de empleos por manzana éste se distribuye de forma bastante 
homogénea por el polígono, con la excepción de cuatro manzanas localizadas en los bordes del 
área.  

Al descender al nivel de parcela cabe destacar que las parcelas con mayor concentración de empleo 
se distribuyen también de forma bastante homogénea por el interior de las manzanas sin aparente 
pauta clara de localización o tamaño.  

Desde el punto de vista dimensional, se trata de un tejido variado con diversidad de tamaño de 
parcelas, desde muy pequeñas con una ocupación cercana al 100%, a otras de tamaño medio e 
inclusos de tamaño grande pero la mayoría con una alta ocupación edificatoria (IV Fichas piloto, 
2019: 218). 

En cuanto a la movilidad cuenta con un reparto modal en medios mecanizados favorable al vehículo 
privado sobre el transporte público. Sin embargo, la cuota del transporte público en el reparto 
modal actual es muy buena para este tipo de ámbitos, llegado a totalizar un 41%. 

El Metro conecta suficientemente la zona con lugares importantes de la ciudad a través de las líneas 
5 y 7 aunque los accesos a pie implican recorrer largas distancias y superar las fuertes pendientes 
existentes en la zona. Los autobuses urbanos de la EMT de Madrid consiguen imbricar bastante 
adecuadamente el Área en la ciudad y la capilaridad que posibilitan es generalmente aceptable. Los 
principales ámbitos de primer nivel con los que comunican son Plaza de Castilla, Manuel Becerra, 
Plaza de la Independencia y Méndez Álvaro. 

No existen carriles reservados para el transporte público y no existen grandes necesidades al 
respecto. 

Las líneas de Metro conectan el polígono con el centro de Madrid, pero no hay conexiones 
transversales con distritos próximos como Vicálvaro o Moratalaz. Así mismo, pese a su cercanía al 
Aeropuerto, no hay comunicación directa con el mismo, en términos de transporte público.  
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La topografía adversa constituye un factor de dificultad importante para la movilidad peatonal 
transversal y de acceso o dispersión al Metro y a las principales líneas de autobuses de la EMT. 

Cuenta con una elevada proporción de tramos de vías de primer nivel en relación con la longitud del 
viario total del Área y los tramos de vías de niveles inferiores tampoco plantean excesivas 
dificultades, salvo en lugares puntuales debido a la intensidad del tráfico, la disposición del 
estacionamiento en superficie y los sentidos de circulación. 

Existen conexiones exteriores con algunos problemas puntuales, especialmente en ciertas 
intersecciones, y unas necesidades de mejora del mantenimiento, como es el caso del eje que 
discurre por la Avenida de la Institución Libre de Enseñanza, que además se pretende prolongar 
hasta la calle de Arturo Soria. 

Las intensidades del tráfico (IMDs) se sitúan en niveles intermedios en relación con las capacidades 
del viario y el Área no soporta problemas relevantes de congestión, salvo en las horas de entrada y 
salida del trabajo. 

Se encuentra el Polígono Industrial de Julián Camarillo bien dotado de plazas de estacionamiento de 
muy diversos tipos, de entre los que se cuenta con las que disponen bastantes empresas para sus 
empleados y visitantes, a pesar de lo cual existen problemas de escasa rotación, estacionamiento 
ilegal de visitantes y la ocupación indebida de carga y descarga. 

A esto habría que añadir que la trama viaria en el interior del polígono no tiene capacidad para 
soportar el alto índice de vehículos que a diario circulan por el mismo. A pesar de que todas las 
calles tienen aparcamiento en superficie (a uno o ambos lados), es insuficiente para las necesidades 
del polígono. Cabe destacar que en este tipo de calle se reduce el nº de empresas implantadas, así 
como su grado de desarrollo tecnológico. 

Existen por tanto dificultades de circulación y estacionamiento, a pesar de la existencia de varios 
aparcamientos privados y del Parque Paraíso, utilizado por los conductores como aparcamiento 
para el Polígono. 

Espacio público: falta de arbolado y mobiliario urbano 

Dentro del ámbito de Julián Camarillo la clasificación del suelo establecida en el PGOU es distinta si 
consideramos las Áreas de Actividad Económica como unidad de estudio.  

En el caso de AEC2007 la mayor parte del suelo del polígono está calificado según el PGOU como 
uso industrial.  

En el caso del AEC2008 los usos mayoritarios son el industrial y Administración Pública. En esta 
última zona se encuentran las instalaciones del banco de España y el Registro de la Propiedad.  

En el área AEC2009 el uso mayoritario es el residencial. Esto hace que la zona posea un entorno 
urbano de calidad.  

El entorno urbano es también diverso, con servicios de todo tipo: hostelería, comercio, 
administración pública, ocio, alojamiento etc. Cabe destacar la proximidad del espacio deportivo 
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Wanda Metropolitano, de reciente inauguración, y que supone un importante punto de atracción 
de visitantes con la celebración de eventos deportivos y culturales.  

En cuanto a su localización espacial, la disposición de la industria productiva es bastante 
homogénea dentro del polígono. Si bien cabe destacar que el centro presenta menor densidad de 
empresas y de menor intensidad tecnológica que los bordes, tal y como se puede apreciar en los 
siguientes diagramas de calor.  

El mayor número de empresas productivas se concentra en las calles San Romualdo y Albasanz.  

Las actividades de clase C5, Economía creativa, se concentran en zonas próximas a la calle Alcalá y 
San Romualdo (Norte y Este) con esporádicas empresas ubicadas en la zona sur del polígono 
próximas a la Avenida de Institución Libre de Enseñanza. Es habitual que este tipo de empresas se 
agrupen en manzanas o conjuntos de edificaciones que funcionan como focos a partir de los cuales 
se implantan otras empresas del mismo o diferente sector; a menudo el objeto de éstas últimas es 
el de dar servicio a otras de mayor intensidad tecnológica o de tipo creativo (copisterías, edición, 
imprenta, etc.). 

La trama viaria es, por tanto, diversa, con calles de carácter urbano (calles San Romualdo o Julián 
Camarillo, etc.) y otras más características de polígono industrial (como las calles Argos, Albasanz, 
Maratón, etc.). Pero en general son calles con aceras estrechas, con escaso mobiliario urbano y 
arbolado. 

Figura 32. Accesibilidad al Polígono Julián Camarillo. Fuente: Diagnóstico San Blas-Villaverde, 2019: D20_20 
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Figuras 33 y 34. Ausencia de arbolado en el espacio público: Calle de Argos, naves industriales (izquierda) y Calle 
Albasanz, sección tipo característica (derecha). Fuente: Google Street View 

7.2.2 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Terciarización del ámbito 

Se trata de una de las zonas más activas de la ciudad, más de cinco veces por encima de la media de 
la ciudad localizada en un distrito activo. Se trata de un espacio que tradicionalmente ha albergado 
actividad industrial y terciario y que dispone de un soporte importante para ello, que ha ido 
adecuándose a los requerimientos actuales. Se trata de un área muy interesante no solo por su 
posición relativa respecto al resto de las áreas delimitadas, que le convierte en un espacio muy 
competitivo, sino porque además supone un motor de actividad y de extraordinaria oportunidad en 
un entorno activo (IV Fichas piloto, 2019:222). 

Es importante destacar la potencialidad del área para albergar actividades puesto que ofrece unas 
condiciones interesantes de soporte (hay superficie vacante adecuada para este tipo de usos y 
actividades) y un alto nivel de actividad en muchas de sus parcelas. 

En Julián Camarillo se está produciendo un proceso de terciarización, es decir, la transformación de 
espacios con vocación industrial en espacios de oficinas y otros usos complementarios, como 
indica el experto Simón Guillermo Sánchez Moral (GHIS).  

Como ejemplo concreto de empresa del programa de asesoramiento, se encuentra SEACSA, que 
indica que la hibridación del espacio, con presencia de viviendas, dificulta la actividad industrial.  

Recientemente se ha publicado en prensa noticias (marzo 2020) sobre el mercado de oficinas de 
Madrid y cómo crece fuera de la M-30: 310.000 metros cuadrados en dos años, señalando el 
Polígono de Julián Camarillo a través de MADBIT como un principal objetivo, lo que refuerza el 
proceso de terciariación que se está mostrando: 

“El mercado [de oficinas] que sumará un mayor volumen de superficie será Madbit, 
el nuevo distrito tecnológico ubicado en la calle Julián Camarillo, dentro de los 
límites de la M.40. La zona incorporará 63.000 metros cuadrados, distribuidos en tres 
desarrollos.  

En concreto, en el primer tramo de la A2 se sumarán 36.500 metros cuadrados 
repartidos en tres proyectos de rehabilitación. En ambos mercados parte de la 
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superficie ya está prealquilada, un 15% en Madbit y un 18% cerca de la vía de acceso a 
la ciudad. 

En el último trimestre de 2019, la renta media de las oficinas en la capital española se 
estableció en 20 euros al mes por metro cuadrado. A pesar de este crecimiento, el 
precio de los alquileres todavía tiene recorrido de crecimiento y se prevé que el nivel 
de rentabilidad se mantenga estable 3,3%”25.  

En relación a esta noticia, una información anterior (febrero 2020) destaca la ya presente ubicación 
de un centro de datos de Telefónica al que se podría unir Microsoft en una alianza estratégica para 
poder competir con otra gran compañía, Amazon. Esta cuestión muestra el cambio de perfil del 
tipo de industria hacia una mayor tecnología (cloud computing) y otras actividades de mayor 
valor económico como la citada terciarización y presencia cada vez mayor del uso residencial: 

“Microsoft se alía a Telefónica para manejar la nube 

Microsoft y Telefónica han avanzado en la alianza que presentaron hace ahora un año, 
en el Mobile World Congress de 2019. La pata más importante del acuerdo es la 
decisión de Microsoft de abrir en España, concretamente en Madrid, una región de 
centros de datos, lo que significa disponer de tres centros de datos, separados 
geográficamente entre 15 y 50 kilómetros, para que no sean vulnerables a la vez, pero 
para que puedan trabajar como uno sólo. 

El hecho de que Amazon, el líder destacado de este sector, anunciase en octubre 
pasado una región de datos en Aragón, ha supuesto un efecto llamada para los otros 
dos grandes competidores, Microsoft y Google, que de pronto se encontraron sin una 
alternativa similar a la que proporciona una región de cara a los clientes locales. No 
sólo la inmediatez y la baja latencia, sino también la seguridad de mantener los datos 
en el mismo país. 

Ahora bien, los planes de Amazon son a medio plazo, ya que prevé abrir los centros en 
2022 porque el proyecto es complejo y tiene muchos cuellos de botella, entre ellos, 
uno de los más importantes es el suministro eléctrico. 

Por eso, Microsoft pretende adelantarse a Amazon y para ello “aprovechará la 
infraestructura de Telefónica como parte de su colaboración estratégica global”. 

Una parte de esa infraestructura -de las más importantes-, sería, lógicamente, el uso 
de los centros de datos que ahora mismo está utilizando Telefónica en España, en 
concreto el centro de Alcalá, el más avanzado de España, y el de la calle Julián 
Camarillo en Madrid. 

Ni Telefónica ni Microsoft han confirmado el uso de estos centros -que Telefónica 
vendió a Asterion el año pasado y que ahora pertenecen a Nabiax, una filial de 

 
25 Información disponible en: https://www.ejeprime.com/mercado/el-mercado-de-oficinas-de-madrid-crece-
fuera-de-la-m-30-310000-metros-cuadrados-en-dos-anos.html 
 

https://www.ejeprime.com/mercado/el-mercado-de-oficinas-de-madrid-crece-fuera-de-la-m-30-310000-metros-cuadrados-en-dos-anos.html
https://www.ejeprime.com/mercado/el-mercado-de-oficinas-de-madrid-crece-fuera-de-la-m-30-310000-metros-cuadrados-en-dos-anos.html
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Asterion- pero todo el sector considera que es lo más probable, aunque Microsoft aún 
necesitaría utilizar un tercer centro de datos, que previsiblemente se escogerá entre 
los grandes proveedores internacionales instalados en Madrid, es decir Interxion, 
Equinix o Data 4”26 

7.3 Respuestas y recomendaciones 

7.3.1 Suelo e infraestructuras de soporte de la actividad industrial 

Implementación de mejoras en el transporte público así como aparcamientos disuasorios para 
mejorar la fluidez del tráfico 

Para mejorar la fluidez del tráfico y la necesidad de aumento de aparcamiento, se considera que se 
deben tomar medidas disuasorias que permitan reducir el uso de vehículo privado, tales como: 
mejora del transporte público, con la integración de recorridos de última milla con bicicletas 
eléctricas, así como aparcamientos disuasorios para reducir la necesidad de aparcamiento en el 
Polígono, que cuenta como se ha visto, con una estructura urbana muy densa. 

7.3.2 Procesos y aspectos sociales en relación a la actividad industrial 

Servicios industriales de proximidad para hacer más eficiente el Polígono y combatir la terciarización 

Para reducir el proceso de terciarización se necesita, como indica la empresa del programa de 
asesoramiento, SEACSA: cercanía de proveedores, cercanía de empresas del mismo sector o 
formación de clúster y servicios del polígono adaptados a la actividad industrial (gestión de 
residuos, oficinas de Correos, oficinas bancarias). 

7.4 Referencias específicas 

Se ha trabajado especialmente con el resumen del Diagnóstico realizado para el Distrito San Blas-
Canillejas y con la Ficha Piloto realizada por el Instituto Juan de Herrera (IJH), que también incluye 
información del Polígono Industrial de Las Mercedes y el Polígono Industrial Fin de Semana, así 
como con las Conclusiones de Entrevistas a Expertos, que citaban los procesos de transformación 
del Polígono a modo de un tipo de gentrificación industrial, la terciarización. 

 
26 Información disponible en: https://www.tynmagazine.com/microsoft-se-alia-a-telefonica-para-manejar-la-
nube/ 
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