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LAS ACTIVIDADES LOGISTICAS EN AMBITOS METROPOLITANGOS.
Globalizacién funcional vs. Difusién espacial en la region
metropolitana de Madrid

Manuel Valenzuela Rubio
Universidad Auténoma de Madrid

I. INTRODUCCION

La logistica como actividad econémica se ocupa de solucionar a las
empresas industriales y de servicios sus necesidades de movilidad a lo largo
de todo el proceso productivo. Se trata de un sector en pleno proceso de
cambio, innovacion e internacionalizacion, que ha dado un giro radical a la
visién tradicional de la logistica reducida al mero transporte de mercancias.
Actualmente, en cambio, se perfila como una actividad compleja que va mas
alla del simple movimiento de mercancias, abarcando un conjunto de servi-
cios entre los que se incluyen la gestion y realizacion de inventarios, el al-
macenaje, la facturacion y distribucion de mercancias en un contexto eco-
noémico y espacial cada vez mas globalizado. Se pasa, asi, del tradicional
concepto de transporte al de 'servicios de gestién de mercancias', lo que le
permite no s6lo cumplir con las crecientes exigencias del mercado sino tam-
bién reducir los costes de friccion generados a lo largo del funcionamiento
del flujo de mercancia (Aguilar, 2001). Por otra parte, la globalizacién y es-
pecializacion de la produccién estd influyendo sobre las estructuras de dis-
tribucion en el sentido de que un nidmero menor de instalaciones de produc-
cion especializada estdn atendiendo las necesidades de mercados que
abarcan grandes zonas geogréaficas aportando una mayor complejidad a los
transportes y un aumento de los costes logisticos; por ello, existe una ten-
dencia generalizada a reducir y concentrar los almacenes de distribucion con
el fin de minimizar 'stocks' y los elevados costos financieros y riesgos que
conllevan; se trata, en definitiva, de la implicacion del transporte en los sis-
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temas de produccion ‘just in time’, lo que significa que la logistica esta reali-
zando funciones de incremento del valor de la carga mds alld de puro trans-
porte modal o multimodal (etiquetado, envasado, pequefios montajes, etc.);
se puede hablar, por tanto, del nacimiento de una logistica de valor afiadido
(Informe SPIM, s.a.:1-2)

En los tlimos afios la logistica ha ido ganando posiciones como activi-
dad productiva y reforzando su presencia espacial, sobre todo en ciudades
dotadas de una adecuada posicién estratégica y de excelente accesibilidad.
Muchos son los factores que han impulsado este ascenso; en primer lugar, la
globalizacién econdémica ha ampliado los limites del mercado logistico y
obligado a los operadores a mejorar su competitividad por la via de la inno-
vacién y de la calidad de los servicios; también hay que contar con la ten-
dencia a la externalizacién de ciertos servicios en el ambito de las empresas
(outsourcing) mediante su contratacién a operadores especializados y estra-
tégicamente ubicados; por otra parte, el incremento del comercio electrénico
(e-commerce) se fundamenta, como condicién ineludible, sobre la rapidez y
seguridad de los servicios logisticos; a todo ello habria que unir la creciente
movilidad de viajeros y mercancias. A partir de tales premisas, no es de ex-
trafiar que en el mercado logistico se perciban determinadas tendencias que
se concretan basicamente en la centralizacién y especializacién, la concen-
tracién empresarial, el impulso al transporte intermodal y la innovacién tec-
noldgica, entre otras.

En paralelo con el incremento de complejidad y cualificacién de la acti-
vidad logistica ha hecho su aparicién la figura del ‘operador logistico’ con-
sistente en ‘aquella empresa que, por encargo de su cliente, disefia los pro-
cesos de una o varias fases de la cadena de abastecimiento (aprovisiona-
miento, transporte, almacenaje, distribucion e incluso ciertas actividades del
proceso productivo), organiza, gestiona y controla tales operaciones, utili-
zando para ello la infraestructura fisica, tecnolégica y los sistemas de in-
formacion propios o ajenos...”!. De esta definicién se desprende que la acti-
vidad del operador logistico se centra fundamentalmente en la gestidn,
independientemente de que necesite disponer de una estructura fisica para
desarrollarla; en otros términos, el operador logistico ha de valerse de un
brazo operativo que aporte la infraestructura donde se desarrollan las opera-
ciones logisticas. Los operadores logisticos pueden ser propietarios o arren-
datarios de los edificios, equipos e instalaciones donde realizan su actividad
consistentes en almacenes, dreas de manipulacién, oficinas, aparcamientos,
muelles de carga, etc. Es obvio el gran consumo de suelo que todo ello re-
presenta.

1La definicién de ‘operador logistico’ procede de RESA, S. (2004) “La hora de la ver-
dad para los operadores logisticos’, Distribucion y Consumo, citado por Orejuela, J.A.;
Castro, O.F. & Suspes, E-A. (2005) “Operadores y plataformas logisticas”, Tecnura,
N.° 16, pag. 116
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Asi pues, la dimensién territorial de la actividad logistica se concreta en
la creacién de ‘plataformas logisticas’?, consistentes en zonas delimitadas en
que se aglutinan todas las actividades relativas al transporte, la manipulacién
y la distribucién de mercancias tanto para el transito nacional como interna-
cional; una plataforma logistica debe estar dotada de las infraestructuras y
equipamientos compartidos necesarios para el buen funcionamiento de las
actividades que le son propias y de sus usuarios; han de tener buen acceso a
ejes de comunicacién de gran capacidad y contar con modos de gestién uni-
taria muy profesionalizada sea esta ptblica, privada o mixta; en muchos
casos son impulsadas por las administraciones publicas. Las plataformas lo-
gisticas constituyen, pues, la respuesta a las nuevas necesidades de las activi-
dades logisticas puesto que en ellas confluyen dos fuertes tendencias en la
organizacién avanzada de los servicios y actividades de transporte y logisti-
cas. Por una parte, dan soporte fisico al desarrollo de servicios de transporte
rapidos y fiables entre las grandes metrépolis ya que, al reducirse el nimero
de centros de distribucién, tienden a concentrarse en ellas los flujos de mer-
cancia, lo que rentabiliza la inversioén en la automatizacién de los procesos y
hace mejorar el servicio. Ademds, las plataformas logisticas actian a modo
de ‘hubs’ facilitando el funcionamiento en red de los servicios de transporte
de mercancias configurando un mapa jerarquizado de los mismos a varios
niveles (regional, nacional, supranacional); en el escalén superior un reduci-
do niimero de grandes centros urbanos dirigen el sistema.

II.LA ACTIVIDAD LOGISTICA EN ESPANA Y EN MADRID. UN SECTOR
INMOBILIARIO FUERTE JUNTO A GRANDES CARENCIAS EN URBA-
NISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO

El valor afiadido del transporte y de las actividades conexas con la lo-
gistica son elementos relevantes del dinamismo econémico espafiol de la tl-
tima década, claramente por encima de la media de la UE y de la mayoria de
sus paises miembros (3,7% en 2006 frente al 2,8 % alcanzado en la UE-25).
En concreto, el sector logistico estd experimentando un fuerte crecimiento
cifrado en un 5% anual como promedio; el impacto de tal crecimiento sobre
el PIB nacional llega ya al 10 %, acercdndose al turismo, considerado como
uno de los pilares de la economia nacional. Su dinamismo es paralelo con la
reestructuracién empresarial del sector; de hecho la mayoria de los operado-
res logisticos se han internacionalizado y la tendencia apunta hacia la con-

2El término ‘plataforma logistica”, establecido por EUROPLATFORMS en 1992 se am-
plia actualmente a una gran diversidad y escalas de espacios dedicados a desarrollar la
actividad logistica: el establecimiento logistico, el poligono urbanistico planificado pa-
ra alojarlos (parques logisticos), el conglomerado de instalaciones logisticas concentra-
das en proximidad geogréfica, un sector urbano especializado en la logistica e incluso
una ciudad o 4rea metropolitana con importantes aptitudes para desarrollarla.
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centracion en grandes grupos con capacidad de operar a gran escala; asi lo
demuestra el que las principales empresas logisticas controlen ya mds del
50% de la cuota de mercado logistico (CB Richard Ellis, 2006:1-2).

Nuestra atencién va a centrarse en este texto sobre el soporte fisico de la
actividad logistica, reflejado a efectos econémicos en el submercado inmobi-
liario logistico. Mientras las actividades industriales se mudan a paises
emergentes, ganan espacio las naves de almacenamiento y distribucién, dado
que la logistica se ha convertido en un gran negocio; se estima en mds de
400 millones de Euros la inversién en el desarrollo de dreas y promociones
inmobiliarias logisticas actualmente en Espafia. S6lo en Madrid, Barcelona,
Sevilla, Zaragoza y Valencia (los cinco grandes polos logisticos de Espafia)
se construyen al afio 2007, cerca de tres millones de metros cuadrados para
hacer frente a una demanda insatisfecha (figuras 1 y 2). Este dato traduce el
interés de promotores nacionales y extranjeros especializados en el mercado
logistico por comprar suelo para plataformas logisticas, siendo manifiesta su
escasez para esta finalidad, el alza de los precios y el consiguiente ensan-
chamiento de los cinturones logisticos hasta distancias de mas de 100 km. al-
rededor de las grandes ciudades. Es de destacar, igualmente, el proceso de
reconversién hacia el uso logistico que se estd produciendo en los viejos po-
ligonos industriales, donde las fabricas van dando paso a las naves logisticas.
En consecuencia, la deslocalizacién industrial y la logistica van en paralelo,
en parte porque globalizacion de las actividades productivas las hace mds
dependientes del sector de la distribucién y porque, adem4s, la logistica tien-
de a ocupar las antiguas dreas e instalaciones industriales. Hasta tal punto es
intensa la relacion entre logistica e industria que para los expertos inmobilia-
rios la “logistica es el principal motor del sector industrial en la actualidad’

Una prueba elocuente de que el inmobiliario turistico espaiiol se en-
cuentra en pleno auge son los estudios que periédicamente realizan las gran-
des agencias inmobiliarias de 4mbito internacional®. Con la informacién pro-
cedente de estos estudios se puede articular una descripcion elocuente de la
prospera coyuntura en que se halla el sector inmobiliario logistico. Dos son
los modelos basicos que adopta el negocio logistico: las empresas que des-
arrollan su propia logistica y las que contratan a otras para que hagan todo el
proceso. Nos centraremos en aquellas que promueven instalaciones logisti-
cas de grandes dimensiones, bien para su propio uso, bien para vender o al

3 Asi lo expresa de forma elocuente el articulo periodistico “La deslocalizacién aidpa la
logistica”, El Pais, 4 de mayo de 2007.

4En los dos ultimos afios tenemos constancia de que han elaborado informes sobre el
mercado inmobiliario logistico en Espafia al menos las siguientes consultoras inmobi-
liarias: King Struge, Atisreal, CB Richard Ellis, Jones Long Lasalle, Delloitte Touche,
DBK y Aguirre Newman; lo cual lleva consigo normalmente la existencia de un depar-
tamento especializado en este segmento de negocio.
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quilar a terceros; en el primer caso se hallan Ikea, Inditex, El Corte Inglés,
Cortefiel, Eroski, Carrefour entre los grandes de la distribucién. El caso de
Inditex, lider espafiol del ‘prét-a-porter’, es elocuente de empresa que desea
contar con un sistema logistico especializado propio adaptado a cubrir las
necesidades de sus cadenas de venta de ropa dispersos por todo el mundo
(Zara, Pull and Bear, Méaximo Dutti, Breska etc.); esta empresa de confec-
cién cuenta con ocho plataformas logisticas (dos en La Corufia, dos en Bar-
celona, una en Ledn, una en Zaragoza, una en Alicante y la mds reciente en
Meco (Madrid)”. Junto a ellas hay promotores de naves logisticas que des-
arrollan productos inmobiliarios (en venta o alquiler) més flexibles, con es-
pacios modulables (2.000-3.000 m?) adaptados a las necesidades de sus
clientes; en este grupo se ubican ProLogis, Coperfiel, Colonial o Riofisa, en-
tre otros. El caso de ProLogis es paradigmaitico del promotor-inversor en
productos inmobiliarios logisticos como propietario de una cartera de in-
muebles en alquiler distribuidos por todo el mundo con una superficie total
de mas de 39 millones de m* (600.000 de ellos en Espaiia). Otra posibilidad
es que las compaiifas logisticas encarguen a los promotores productos a me-
dida para un solo usuario en compra o en alquiler.

De lo dicho se desprende que el mercado inmobiliario logistico tiene
unas particulares exigencias urbanisticas e involucra muchas dimensiones te-
rritoriales y ambientales; de entrada, necesita solares grandes donde levantar
sus enormes naves ademds de grandes superficies para actividades auxilia-
res; por otra parte, las actividades logisticas son demandantes directos de
buenos accesos a las infraestructuras de transporte de mercancias (terminales
de carga y descarga, puertos secos y maritimos, estaciones clasificadoras,
etc.) asi como a las redes de autopistas y autovias. Todo lo cual, sin contar la
dimensién ambiental, abona la necesidad de que la promocién inmobiliaria
logistica esté contemplada en los documentos de planeamiento y ordenacién
del territorio de manera que sea compatible con un funcionamiento equili-
brado y sostenible de las ciudades y del territorio. Este planteamiento, que
parece evidente, casi nunca es tenido en cuenta por cuantas instancias y
agentes intervienen en la elaboracién del planeamiento urbanistico, los cua-
les normalmente desconocen los requerimientos especificos de los desarro-
llos logisticos. Destacaremos la cuestién de la edificabilidad asignada al sue-
lo en los planes urbanisticos. Tanto las administraciones como los agentes
privados (propietarios del suelo y promotores) ganan mas con las altas edifi-
cabilidades, siendo asi que los usos logisticos funcionan bien con edificabili-
dades medias y bajas (en torno a 0,6 m*/m®); por lo cual los usos asociados a
las altas edificabilidades (residencial y terciario, sobre todo) acaban expul-

5 Algunos datos objetivos pueden ilustrar sobre las exigencias espaciales de la logfstica:
naves con altura minima de 12 m., grandes muelles de carga y descarga, amplias ‘pla-
yas’ de maniobra para trailers ademas de un callejero que facilite la entrada y salida de
los grandes camiones para transporte internacional.



Las Actividades Logisticas en Ambitos Metropolitanos 253

sando al mas débil, la logistica, a suelos més lejanos y con menores expecta-
tivas de revalorizacién por lo que los precios del suelo en ellos son también
mds baratos. Otros muchos pardmetros urbanisticos también entran en con-
tradiccion con los usos logisticos: los trazados viarios inadecuados; las dota-
ciones innecesarias (espacios libres y dotaciones) o la ausencia de infraes-
tructuras imprescindibles (agua a presién para las instalaciones contra
incendios, por ejemplo). En definitiva, se adolece en el caso de la logistica
de falta de adaptacién de los pardmetros urbanisticos a este concreto uso edi-
ficatorio (Ferndndez de Alarcén, 2007).

Los parques y plataformas logisticas son concebidos para solucionar las
exigencias de localizacién y funcionales de la actividad logistica moderna,
tal como se ha definido mds arriba. Los criterios que las inspiran responden a
la actividad y tipo de operador logistico que las utiliza asi como al modo o
modos de transporte con los que operan. Por tanto, a los citados nombres
pueden acogerse realidades tan dispares como los centros de transporte por
carretera, los parques de distribucion, las zonas de actividades logisticas por-
tuarias, los centros de carga aérea, los puertos secos o las plataformas logis-
ticas multimodales. En cualquier caso, comparten una imagen formal bien
distinta de la tradicionalmente abigarrada propia de los poligonos industria-
les: son ordenados, con grandes avenidas y amplias rotondas, apenas hay tra-
fico ni ruido, son limpios y casi vacios de trafico peatonal.

Segiin la consultora DDK, en Espafia funcionaban 78 plataformas logis-
ticas en 2006, que ascenderdn a 100 a finales de 2008; la mitad de los nuevos
proyectos se situardn en Andalucia y en Madrid; por ahora la regién con més
parques logisticos es Catalufia (18), seguida de Castilla-La Mancha (14) y la
Comunidad de Madrid (13); sin embargo en términos de superficie la prime-
ra posicién la ocupa Aragén, que con sus cuatro plataformas (Plaza en Zara-
goza, Platea en Teruel, Plataforma Logistico-Industrial de Huesca, y
PLFRAGA en la ciudad riberefia de Fraga) concentraba el 46 % de la super-
ficie total y el 36% de la edificable.® Una veintena de parques logisticos se
han asociado en la Asociacién de Centros de Transporte de Espafia (ACTE)
y a escala de la Comunidad de Madrid se creé en 2005 con participacién del
gobierno regional y el ayuntamiento de Madrid la asociacién Plataforma
Logistica de Madrid, en la que se integran empresas, asociaciones y orga-
nismos publicos interesados o vinculados con la logistica; son funciones de
la asociacién articular a todos los miembros de la comunidad logistica y

6 La Plataforma PLAZA, con 12 millones de m” y 5.000 trabajadores, es la mayor de Eu-
ropa; gestionada por una sociedad de capital mayoritariamente piblico (Gobierno de
Aragén), incluird también, cuando esté terminada dentro de cuatro afios, una zona co-
mercial y de ocio. En general, las plataformas logisticas de Aragén alardean de ser las
mejor situadas de Espaiia ya que se hallan equidistantes de los grandes centros econé-
micos del pafs (Cataluiia, Madrid y el Pais Vasco) y de Francia.
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sacar a la luz las necesidades del sector teniendo como objetivo “hacer de
Madrid el centro logistico del sur de Europa™’

III. LOS ESPACIOS LOGISTICOS EN LA COMUNIDAD DE MADRID, UNA
NUEVA PIEZA EN LA CONSTRUCCION DE LA REGION METROPOLI-
TANA

El potencial logistico de la regiéon de Madrid se fundamenta en su posi-
cién privilegiada para articular los flujos de trafico entre el norte y el sur de
Europa y para la canalizacién de los mismos hacia y desde los mercados ibe-
roamericano y norteafricano, ambos con grades posibilidades de expansion?,
La Comunidad de Madrid, con una superficie de 8.028 km®, presenta por s
misma una capacidad logistica en acusado proceso de expansién como resul-
tado de su propio dinamismo econémico y demografico; su poblacién actual,
superior a los 6 millones de habitantes, se ha incrementado casi medio mi-
116n desde 2001, debido en buena medida a la afluencia de inmigracién re-
ciente. El crecimiento anual del PIB regional se situd el afio 2005 en el 3,7%,
por encima de la media espafiola, contribuyé al PIB nacional con un 17% y
mostraba un importante peso en las importaciones y las exportaciones.
Madrid absorbe en torno al 60% de los flujos comerciales internacionales y
una tercera parte de los nacionales; no en vano es el centro indiscutido de las
comunicaciones terrestres de la peninsula ibérica debido al trazado radial de
ferrocarriles y carreteras, lo que permite un alto grado de intermodalidad tan-
to interior como exterior. Madrid es la comunidad que dentro de Espafia
cuenta con una mejores condiciones competitivas dentro del sector logistico
lo que explica la ubicacién en Madrid de 37 de las 100 primeras empresas
espatfiolas del sector de operadores logisticos por facturacién (datos de 2006)
y que los grandes operadores logisticos internacionales hayan implantado en
la Comunidad de Madrid sus centros operativos (MRW, DHL, UPS, SEUR,
Grupo Cat, Exel Logistics, etc.) (Comunidad de Madrid, 2000:12). Sobre la
importancia superficial en la regién de Madrid de la actividad logistica, baste
decir que el uso logistico ocupa ya el 27% de los 90 millones de m” de suelo
industrial de Madrid®.

7TEZQUERRA, M. (2006) “Madrid planea con el sector privado crear el mayor centro
logistico del sur de Europa”. Cinco Dias, 12.06.2006.

8 Asi lo corrobora el movimiento de mercancias de la plataforma de carga del aeropuerto
de Barajas que recibi6é en 2005 més de 330.000 Tm, el 53,6% del total recibido por los
aeropuertos espafioles (CB Richard Ellis, 2006:2)

9 http://madridplataformalogistica.com/es/acerca_infraestructuras_servicios.html
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1. Los actores privados con presencia en el sector inmobiliario logistico
de Madrid

Como ya se ha sefialado, el suelo es el principal condicionante de la ac-
tividad logistica; su disponibilidad en cantidad, la calidad de sus dotaciones
asi como la accesibilidad desde las grandes infraestructuras de transporte se
convierten en premisa ineludible para su nacimiento y consolidacién (fig. 3).
En Madrid, como en el resto de Espafia, el suelo logistico tiene una doble
procedencia; en parte procede de las grandes industrias que se deslocalizan a
zonas distantes del propio pais o a paises emergentes; pero el origen princi-
pal del suelo logistico tiene alguna relacién con las decisiones de las admi-
nistraciones publicas. Actualmente, en Espafia las competencias urbanisticas
las comparten los ayuntamientos y los gobiernos regionales; en concreto, los
ayuntamientos redactan los planes urbanisticos municipales y las autoridades
regionales los aprueban; por tanto, a los ayuntamientos corresponde la inicia-
tiva de calificar nuevo suelo para uso logistico. En ello radica el primer esco-
llo para la puesta en el mercado de suelo logistico, ya que los ayuntamientos
suelen ser reacios a la implantaciéon de nuevos complejos logisticos en sus
localidades debido a los problemas ambientales y de seguridad que provo-
can, a la baja ratio de puestos de trabajo por m* que generan y, sobre todo, a
los escasos beneficios para las haciendas locales que la calificacién de suelo
para usos logisticos reporta frente a los usos residenciales y terciarios. Las
mismas exigencias espaciales de los parques logisticos les impide poder ele-
gir las ubicaciones Optimas para desarrollar su actividad: cercania a grandes
dreas industriales y a instalaciones ferroviarias, portuarias o aeroportuarias.
En todo lo cual estriba la necesidad de alejarse hasta distancias superiores a
los 30 km llegando incluso a los100 km de distancia de Madrid, mas alla de
los limites regionales y penetrando en las provincias limitrofes (Guadalajara
y Toledo, sobre todo).

Por su parte, los trdmites administrativos para la creacién de suelo edifi-
cable de uso logistico retardan considerablemente la puesta en el mercado de
nuevos productos: inmobiliarios logisticos. No ha sido éste un sector con es-
pecial atractivo para las empresas inmobiliarias los tltimos afios de gran di-
namismo constructor en Espafia, protagonizado por el mercado residencial;
sin embargo, hay empresas que tienen en él una presencia destacada como es
el caso de Riofisa (recientemente fusionada con Inmocaral y Colonial). Esta
inmobiliaria, especializada en la promocién de centros comerciales por toda
Espaiia, se ha orientado también dentro de la Comunidad de Madrid hacia la
creacién de nuevas dreas de actividad (campus empresariales, edificios de
oficinas, etc.), entre ellos diversos parques logisticos ya en funcionamiento
(Parque Logistico Sur, en Getafe de 130.000 m” y Parque Logistico Madrid-
-Este con 500.000 m” en Camarma de Esteruelas); tiene en proyecto de eje-
cucién inmediata un gran Megacampus Logistico sobre 330.000 m” en el
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Fig. 3 — La red de comunicaciones terrestres organizada en torno de Madrid

Sobre suelos urbanizados para uso logistico por la iniciativa publica o
privada actiian, a su vez, toda una amplia gama de inversores en productos
inmobiliarios logisticos con planteamientos y objetivos bien distintos. Por
una parte estdn los inversores en propiedad inmobiliaria logistica, que poste-
riormente venden o alquilan en funcién de las necesidades de los clientes,
buscando siempre la adaptabilidad a una gran variedad de situaciones del
mercado. La fuerte demanda existente en el mercado inmobiliario logistico
madrilefio ha atraido a un gran niimero de promotores de distinto perfil y
origen (ProLogis, Coperfil, Rodamco, Colonial, Inbisa, entre otros). Ejemplo
representativo de este tipo de agente logistico es ProLogis, multinacional
americana, que posee en el municipio de Alcald de Henares una superficie
construida de 300.000 m* gestionados en régimen de alquiler; se trata de la
versién logistica de las ‘gated communities’ (urbanizaciones cerradas), en
donde las empresas instaladas encuentran resueltas todas sus necesidades
operativas en un entorno urbanistico de gran calidad. Otro grupo de inverso-
res en el inmobiliario logistico estd formado por las propias empresas logis-
ticas que compran parcelas de suelo en poligonos industriales o logisticos y
construyen sobre ellas instalaciones para su propio uso o como subcontratis-
tas de servicios logisticos para terceros (Azkar o Logista, por ejemplo). Si-
milar es la férmula utilizada por empresas con un importante departamento
de logistica que también cuenta con instalaciones propias (Grupo PSA Peu-
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geot-Citroen). Una férmula algo mds compleja de promocién inmobiliaria
logistica representa el Centro Logistico de Aprovisionamiento situado en
Getafe justo en la confluencia de la autopista de circunvalacién M-50 con la
autovia A-4 y la autopista de peaje radial R-4, en cuya gestacién han partici-
pado la iniciativa publica representada por ARPEGIO (propietaria del sue-
10)!9, la promotora inmobiliaria Riofisa y la entidad financiera BBVA (Ban-
co Bilbao Vizcaya Argentaria).

Una presencia muy destaca en el sector loglstlco de Madrid tienen las
empresas de distribucién, para las cuales la loglstlca cumple una funcién
sustancial, si bien su vinculacién al mercado inmobiliario presenta una gama
de situaciones bien distintas. Asimilable al perfil del promotor inmobiliario
puro estaria la opcidn utilizada por Inditex, Alcampo, Ikea, Leroy Merlin o
El Corte Inglés; todos ellos han realizado fuertes inversiones en plataformas
logisticas propias con las que atender el mercado consumidor de Madrid y
del centro de Espaiiall. Distinta es la férmula inmobiliaria empleada por el
grupo francés de centros comerciales Carrefour para soportar su estrategia de
distribucién de productos de gran consumo entre sus 30 hipermercados es-
pafioles y 3 portugueses, para lo que ha creado un nuevo centro logistico
(2006) ubicado en el poligono industrial de Miralcampo en Azuqueca de
Henares (Guadalajara).Esta plataforma logistica viene a sumarse a la red lo-
gistica de Carrefour en Espafia, que abarca 440.000 m* de superficie distri-
buidos en 14 plataformas especializadas segin distintos criterios, la mitad de
ellas en el drea de influencia de Madrid. Carrefour ha optado por el modelo
logistico de subcontratacién del servio en instalaciones arrendadas después
de haber contado anteriormente con su propia filial logistica (Punto Cash)!2.

El sector de la distribucién mayorista ( ‘cash and carry’) es otro impor-
tante actor dentro del negocio logistico, el cual se decanta mayoritariamente
por en alquiler de naves para el desarrollo de sus actividades. De su impor-
tancia logistica a nivel espafiol son buena prueba los 1,6 millones de m” de
almacenaje y ventas, desde donde se da servicio a mas de un millén de pro-
fesionales del sector de la hosteleria, la restauracién y el catering; Makro es
la firma de distribucién mds implantada en Madid, entando en proceso de
instalacién el grupo cataldn Gros Mercat (Alcald de Henares y Leganés).

10 ARPEGIO (Areas de Promocién Empresarial), fue fundada en 1990 como empresa
publica para la promocién y gestién de suelo de la Comunidad de Madrid

11 El grupo Inditex ha realizado una inversién de 100 millones de Euros en su nueva pla-
taforma logfstica de Meco (provincia de Madrid), que con 120.000 m* de superficie
construida dard empleo a 1.400 personas. El Corte Inglés, por su parte, cuenta con un
complejo logistico en Valdemoro a 31 km de Madrid con 11 naves y 400 muelles de
carga y descarga en el que trabajan 2.000 personas.

12 El centro logistico de Carrefour en Azuqueca de Henares estd gestionado por el opera-
dor logistico Hays Logistics y Maxi Logistics es la sociedad que ha aportado los terre-
nos y mantiene la propiedad de la plataforma. Consta de una nave de 61.000 m* cons-
truidos con un presupuesto de 33 millones de Euros donde trabajan 300 empleados.
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Similar funcién desempefian las ‘centrales de compras’ en las que se inte-
gran las cooperativas del sector alimentario como Maxcoop, Gama y UNA-
CO (asociadas en el grupo de distribucién UNIDE), lo que les permite a los
establecimientos minoristas asociados conseguir unas mejores condiciones
de compra y otros servicios compartidos (formacién, publicidad, asesora-
miento juridico, etc.).

2. Unas politicas piiblicas comprometidas con la consolidacion de la ac-
tividad logistica en el area de Madrid

El interés de las administraciones publicas por afianzar el papel logisti-
co de Madrid se ha hecho notar de manera explicita o implicita a lo largo de
las dos tltimas décadas. Implicitamente, todas las mejoras en materia de in-
fraestructuras de transporte repercuten favorablemente sobre las actividades
logisticas. El Ministerio de Fomento es en toda Espafia responsable de las
infraestructuras bdsicas (estaciones de ferrocarril de la red principal, red de
carreteras nacionales, autovias y autopistas, aeropuertos, etc.). En el dmbito
de Madrid hay que destacar la ampliacién de de la red arterial de Madrid con
la incorporacién de nuevos cinturones periféricos (M-40 y M-50) y la cons-
truccién, ya en los primeros afios del siglo XXI, de las autopistas radiales de
peaje; en el mismo sentido hay que entender las sucesivas ampliaciones del
aeropuerto de Barajas, en especial la construccién de la nueva terminar T4,
una incidencia logistica mds cualitativa que cuantitativa estdn llamadas a te-
ner las lineas del tren de alta velocidad (AVE) ya en servicio (Madrid-
-Sevilla y Madrid-Lérida) o de préxima inauguracién (Madrid-Valladolid);
en todo caso, refuerzan el protagonismo de Madrid dentro del sistema de
transporte espafiol, cuya planificacién conjunta ha sido objeto del Plan Es-
tratégico de Infraestructuras de Transporte (P.E.I.T.) para el periodo 2005-
-2020 elaborado por el Ministerio de Fomento. Como responsable de las in-
fraestructuras basicas, el ministerio de Fomento también gestiona grandes
paquetes de suelo logistico, bdsicamente ubicado en la periferia sur y sureste
del municipio de Madrid asi como en la zona de carga del aeropuerto de Ba-
rajas. El papel logistico de Fomento se centra actualmente, mis que en la
creacion de nuevo suelo logistico, en la reestructuracién del existente par
darle una mayor eficiencia y modernizar los sérvicios logisticos.

Un papel creciente en la mejora de las infraestructuras de transporte
madrilefias estd asumiendo el gobierno de la Comunidad de Madrid, basica-
mente centrada en el transporte piblico de viajeros (ampliacién del metropo-
litano, construccién de intercambiadores, etc.), pero también atento a la mo-
dernizacién de la red viaria interna; entre las operaciones mds relevantes
merecen destacar la construccién de la autopista perimetral M-45 y el pro-
grama REDSUR, que comprende 81 km de nuevas autovias en el sur de la
Comunidad.
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La contribucién explicita de las administraciones piiblicas al desarrollo
del sector logistico en la regién de Madrid es igualmente digna de destacar;
tanto que en torno a las dreas logisticas de titularidad ptiblica o semipublica
se ha articulado la asociacién de Plataforma Logistica de Madrid, cuyo ni-
cleo principal se halla ubicado en el 4drea Barajas-Coslada del que forman
parte el Centro de Carga Aérea Madrid-Barajas, el Centro de Transporte de
Coslada y el Puerto Seco de Madrid!3. Una pieza importante de este comple-
jo logistico es la empresa piblica de transporte ferroviario FENFE- Mercan-
cias, dependiente del Ministerio de Fomento, cuyo papel es hegeménico en
Madrid como operador ferroviario con dos instalaciones en el propio muni-
cipio de la capital (Abroiiigal y Vicalvaro). Origen piiblico tiene igualmente
el Centro de Transporte de Madrid (CTM), proyectado en 1979 e inagurado
en 1991 como primera plataforma logistica integrada de Espafia destinada a
cubrir la necesidades del transporte de mercancias por carretera; para su
promocién se creé una sociedad anénima de capital piiblico aportado por el
Ayuntamiento de Madrid a través de Mercamadrid (52%) y por la Comuni-
dad Auténoma a través del IMADE (Instituto Madrilefio de Desarrollo) titu-
lar del restante 48%; posteriormente el CMT pasé a propiedad privada. En el
ambito puiblico se mantiene hasta la actualidad la empresa gestora de los
Mercados Centrales de Abastecimiento de Madrid, S.A. (Mercamadrid),
constituida en 1979 con participacién del Ayuntamiento (51,13%), la Em-
presa Nacional MERCASA (48,63%) y diversos gremios y usuarios (0,24%)
para construir la nueva unidad alimentaria de la ciudad, que sustituiria a los
viejos mercados centrales ubicados hasta entonces en el entono del caso his-
térico. De origen privado pero con apoyo del gobierno regional, el Centro
Logistico de Aprovisionamiento (CLA) completa el denominado ‘arco logis-
tico de Madrid’ (cuadro 1).

Hay que admitir que el Gobierno de la Comunidad de Madrid viene
destacando entre las administraciones publicas por la atencién prestada a la
logistica ya desde los afios 90 al margen de la construccién de infraestructu-
ras de transporte. Asi quedé reflejado, al final de la etapa de gobierno

13 El Centro de Carga Aérea Madrid-Barajas forma parte del complejo logistico de AE-
NA (Aeropuertos Espaiioles y Navegacién Aérea), dependiente del Ministerio de Fo-
mento, gestionado a través de su filial CLASA (Centros Logisticos Aeroportuarios).
El Centro de Transportes de Coslada nace por impulso de IMADE (Instituto Madrile-
fio de Desarrollo), organismo dependiente de la Comunidad de Madrid. En cuanto al
Puerto Seco de Madrid, se trata de una terminal ferroviaria interior conectada a los
puertos maritimos de Bilbao, Barcelona, Valencia y Algeciras; bajo la férmula legal
de sociedad anénima fue impulsada por el Estado a través del ente piiblico Puertos del
Estado y RENFE (Red Nacional de los Ferrocarriles Espafioles); con participacién de
la Comunidad de Madrid y el Ayuntamiento de Coslada, es gestionado por una empre-
sa privada (Conte Rail). Una descripcién mds detallada de todos los centros logisticos
integrados en la asociacién Madrid, Plataforma Logistica puede hallarse en Comu-
nidad de Madrid, 2002: 16-30
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socialista (1983-1995), en el documento preparatorio del Plan Regional
de Estrategia Territorial (1995); en este documento, bajo el epigrafe “La

Cuadro 1 — Titularidad de los centros de actividades logisticas integrados
en la “Plataforma Logistica de Madrid”

Centro Titularidad
Piblica Privada
Estady - OVl NS ot
madrid miento
Centro de Carga Aérea X
Centro de Transportes de Coslada X X! X
Puerto Seco de Madrid X X
Centro de Transportes de Madrid X
Mercamadrid b'e X?
Estacion de Clasificacién de Vicalvaro X
Estacién de Contenedores de Abroiiigal X
Centro Logistico de Aprovisionamiento X

Fuente: Los Centros de Actividades logisticas (elaboracion propia)

1 Coslada
Madrid
Céamara de Comercio e Industria de Madrid

demanda creciente de movilidad e infraestructuras”, se reconoce la impor-
tancia del sector logistico para la correcta gestion de los flujos de mercancias
y cémo, en el contexto de las tendencias globalizadoras de la economia, po-
drian ayudar a “explotar las posibilidades de la regién de Madrid en la com-
petencia internacional” (Comunidad de Madrid, 1995:119). La activa parti--
cipacién del IMADE en la consolidacién del ‘arco logistico madrilefio’
demuestra coherencia con los anteriores planteamientos. También lo demos-
traron algunas medidas de politica de suelo para usos logisticos, canalizadas
a través de la empresa publica ARPEGIO. Un ejemplo elocuente de esta
férmula de gestion del suelo lo hallamos en el consorcio urbanistico La Ga-
rena (municipio de Alcald de Henares) integrado por el ayuntamiento y la
Comunidad de Madrid, representada por ARPEGIO, sobre una superficie de
300 ha para usos multifuncionales, entre ellos el logistico, donde se han insta-
lado importantes operadores logisticos (ProLogis, Grupo Cat, Nipén Express,
TNT, etc.).

Los posteriores gobiernos regionales de sjgno conservador (1995-
-actualidad) han ido mds lejos en su valoracién econémica de la logistica,
llegando a considerarla, quiz4d exageradamente, como uno de los motores de
la economia madrilefia; las acciones emprendidas parten de la hip6tesis de
que una de las carencias fundamentales para su expansién futura es la falta



Las Actividades Logisticas en Ambitos Metropolitanos 261

de suelo adecuado. Por ello el gobierno actual de la Comunidad de Madrid,
del Partido Popular, ha promovido nuevas dreas de suelo publico para activi-
dades productivas de orientacidn, al menos parcial, hacia la logistica La mds
avanzada se halla ubicado en el municipio de Meco, punto estratégico del ar-
co logistico del Henares, sin duda el de mayor futuro de la Comunidad de
Madrid; se trata del Parque Industrial Logistico R2 Meco, ubicado entre la
autovia A2 y la autopista radial R2 y dotado de estacién de ferrocarril; todo
ello y su proximidad al aeropuerto de Barajas, al Puerto Seco y al Centro de
Transportes de Coslada le garantizan una alta intermodalidad; por otra parte,
su concepcién urbanistica le asegura una excelente adaptacién del espacio fi-
sico (viario, parcelario, dreas de servicio) a las exigencias funcionales de la
actividad logistica, que ademds va a poder disponer de las mds avanzadas
dotaciones tecnolégicas. La calidad de este parque logistico ha despertado el
interés de numerosos operadores, entre ellos del grupo textil Inditex, que lo
ha elegido para construir su principal centro logistico en Espafia; una parte
de su atractivo radica igualmente en la promocién y gestién del suelo por
ARPEGIO, lo que le otorga una mayor fiabilidad y baratura del suelo. En fa-
se mds incipiente se halla el Centro de Actividades AR-3 de Arganda del
Rey, que con una superficie de 1,3 millones de m” se concibe como un nuevo
espacio para el desarrollo empresarial e industrial del sureste de Madrid; una
importante novedad desde el punto de vista de la logistica es su cercania al
futuro aeropuerto de Campo Real, que por si solo supondra un reforzamiento
del potencial logistico de la Comunidad de Madrid. La gestién del suelo serd
igualmente piblica a través de ARPEGIO.

Las ultimas decisiones del gobierno regional de Madrid para la creacién
de nuevos espacios especializados en la actividad logistica atin son mas am-
biciosos pero de futuro todavia incierto. Se halla en sus primeras etapas un
pequeifio plan de dos plataformas logisticas bajo la modalidad de ‘puertos se-
cos’ a construir en las localidades de Mdstoles (Suroeste del Area Metropoli-
tana) y Villarejo de Salvanés (este de la regién). La plataforma de Mdstoles
(1,3 millones de m?), denominada “Puerta del Atlantico”, se concibe como
‘puerto seco’ del puerto de Lisboa, lo que le permitiria una gran proyeccién
en el mercado transatldntico; por su parte, la plataforma de Villarejo con 0,9
millones de m* (“Puerta del Mediterrdneo™) se plantea como ‘puerto seco’
del puerto de Valencia, cuyas mercancias tendrian acceso directo al mercado
madrilefio e internacional. Basicamente esta iniciativa tiene como finalidad
poner suelo urbanizado a disposicién del mercado con destino a la gestion
del transporte de mercancias, a servicios complementarios y a actividades
afines a la logistica, asi como para la creacién de una red de aparcamientos
de vehiculos de mercancias. Por tal motivo se elige como férmula urbanisti-
ca el consorcio entre la Comunidad y los respectivos ayuntamientos actuan-
do como entidad gestora en este caso de la empresa piiblica Tres Canto, S.A,
dependiente de la Consejeria de Transportes e Infraestructuras.
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La dltima piedra del edificio logistico de iniciativa piiblica fue colocada
en mayo de 2007 durante la campaiia electoral para las Gltimas elecciones
locales y autondmicas. Se trata de un Plan Director de Infraestructuras Lo-
gisticas, mediante el cual el gobierno regional del Partido Popular pretende
convertir a Madrid en “la plataforma logistica del sur de Europa™; el ambi-
cioso proyecto se articula en diez actuaciones sobre una superficie de 3.500
ha; la piedra angular del sistema serfa un parque logistico de 1.500 hés situado
sobre la autovia A3 también en el sureste de la aglomeracion madrilefia, que
contarfa con terminal ferroviaria propia atin por construir; éste se complemen-
tarfa con otras siete operaciones conectadas a las principales carreteras de la
region.'También se contempla en este plan la ampliacién del centro de carga
de Barajas, gestionado por Fomento, y la creacién de un tridngulo ferroviario
en Coslada. Las previsiones de inversién para desarrollar este ambicioso plan
superan los 4.000 millones de euros y el plazo de ejecucién se prologara du-
rante 12 afios. Hay base para dudar de la viabilidad de tan megalémano pro-
yecto pero, atn asi, no se le debe que regatear algunas indudables virtudes: el
fomento del empleo, el estimulo a la intermodalidad y la mejora ambiental al
potenciar el transporte ferroviario y sacarlo de las 4reas centrales evitando in-
terferencias con la red de cercanias de RENFE, entre otros.

3. La difusion espacial de la actividad logistica en la region de
Madrid

Los problemas del mercado inmobiliario logistico en Madrid, mayorita-
riamente vinculados a la escasez y carestia del suelo idéneo para esta activi-
dad, se ha traducido en el desplazamiento de los operadores logisticos a dis-
tancias cada vez mayores del drea central de la aglomeracion madrilefia; las
proximidades de las autovias y autopistas de entrada a Madrid son las ubica-
ciones privilegiadas para las nuevas plataformas logisticas tanto publicas como
privadas, pero debido a los altos precios cada vez se alejan més de la capital en
direccién a las provincias limitrofes, donde se dan situaciones Gptimas en
cuanto a superficie y precios. La dispersién de la logistica no adopta ya un
modelo suburbano sino regional al calor siempre de la accesibilidad a nudos
estratégicos de comunicaciones!4. Ubicaciones mas préximas al drea central
madrilefia s6lo son posibles a partir de la reconversién al uso logistico de los
viejos poligonos industriales de los municipios del drea metropolitana con me-

14 Ta empresa promotora Deurbi, por ejemplo, prevé la construccién de dos millones de
metros cuadrados dedicados a uso logistico en diez plataformas dispersas por otras
tantas provincias del interior peninsular en pequeiias localidades alejadas de las gran-
des ciudades y que s6lo tienen en comin la buena accesibilidad a la red de autopistas
y autovias. Cf. Empresa Exterior, 7.3.2006 (consultada en Internet). A esta tipologia
de plataforma logistica responderia el Parque Logistico de La Guardia (Toledo) ac-
tualmente en construccién en el km. 94 de la A 4
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jor accesibilidad; pero también en ellos el suelo disponible se agota por lo que
los precios alcanzan niveles méximos, destacando con mucho los municipios
del Corredor del Henares (Coslada, San Fernando de Henares o Torrején).

Por tanto, a la hora de elegir ubicacién, la empresa logistica estd fuer-
temente condicionada por los precios del suelo y por la accesibilidad, sin ol-
vidar su grado de relacién con el mercado consumidor madrilefio y el consi-
guiente costo adicional de los desplazamientos de estrada y salida; también
influye la movilidad de los trabajadores y la disponibilidad de transporte pi-
blicos desde las areas residenciales al lugar de trabajo. Con estos y otros
condicionantes menores sobre la mesa, por el momento prevalece la disper-
si6n radial suburbana de la actividad logistica madrilefia. La consultora Atis-
real delimita en el mercado logistico madrilefio tres zonas concéntricas en
torno a la ciudad de Madrid; el primer anillo se extenderia hasta la autopista
de circunvalacién M-50, cuya actividad principal es la paqueteria y la distri-
bucién alimentaria dirigida al drea metropolitana de Madrid; una segunda
corona llegaria hasta los limites de la comunidad auténoma, donde la princi-
pal actividad logistica se centra en la distribucién de mercancias a Madrid-
-regién y provincias limitrofes pero también a otras regiones como Aragén,
Catalufia, Andalucia o Levante; por tltimo, la tercera corona se extiende por
los municipios de Castilla-La Mancha limitrofes con Madrid pertenecientes a
las provincias de Toledo y Guadalajara, donde la disponibilidad de suelo es
alta y los precios atin bajos; este Gltimo cinturén tiende a especializarse en la
distribucién de ambito nacional!’ (cuadro 2).

Combinando la disposicién axial y concéntrica aflora una zonificacién
muy elocuente sobre la organizacién espacial actual y futura de la actividad
logistica en la regién de Madrid. Destaca con mucho la zona noreste, articu-
lada en torno al Corredor del Henares donde se concentra el mayor nimero
de parques logisticos y casi la mitad (47%) de los proyectos inmobiliarios
logisticos en curso (CB Richard Ellis, 2006:5); no en vano cuenta con exce-
lentes comunicaciones (aeropuerto, ferrocarril, autovia y autopista de peaje),
que estimulan la intermodalidad. La mayoria de los centros logisticos inte-
grados en la ‘diagonal logistica’ madrilefia se hallan ubicados en esta zona:
Centro de Transporte de Coslada, Puerto Seco de Madrid, Centro de Carga
Aérea Madrid-Barajas, la Estacién Clasificadora de Vicdlvaro; también lo
estdn los menos consolidados de La Garena (Alcald de Henares) y Meco. El
eje logistico contindia por los municipios de Gadalajara limitrofes con Ma-
drid (Alovera, Azuqueca, Carmarma, etc.) y las perspectivas apuntan hacia
Torija (km 73 de la autovia A2) como asiento de futuros parques logisticos.

15 “Atisreal analiza el mercado logistico espafiol”. Interempresas.net (http://www. inter-
empresas. net/noticias)
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Cuadro 2 — Centros, parques y plataformas logisticas en Madrid y entorno regional

(por corredores de acceso a Madrid)

CORRE NOMBRE MUNICIPIO prOMOTOR | SUPERFICIE ESTADO
DOR (m®)
Norte 1. REDUR Algete 415.000 | En proyecto
Norte 2. Carrefour on line San Agustin de Guadalix | CARREFOUR En funcionamiento
3. Centro de Transportes
Noreste de Coslada Coslada IMADE 1.020.285 | En funcionamiento
Noreste 4. Puerto Seco de Madrid Coslada RENFE 60.016 | En funcionamiento
5. Centro de Carga Aérea En funcionamiento
Noreste Madrid-Barajas Madrid CLASA 720.000 | & en proyecto
6. Estaci6n Clasificadora
Noreste de Vicalvaro Madrid RENFE 900.000 | En funcionamiento
Noreste 7. Poligono Garena Alcald de Henares ARPEGIO En funcionamiento
Noreste 8. Megaparque Logfstico Torrején de Ardoz RIOFISA 330.000 | En proyecto
9. Parque Industrial-
-Logfstico
Noreste R-2 Meco Meco ARPEGIO 271.000 | En ejecucién
Noreste 10. Puerto Seco Azuqueca (Guadalajara) | GRAN EUROPA 60.016 | En funcionamiento
Noreste 11. Plataforma Logistica Azuqueca (Guadalajara) | CARREFOUR 61.000 | En funcionamiento
12. Parque Logistico
Noreste Madrid Este Camarma RIOFISA 500.000 | En funcionamiento
CDAD. DE
Sureste 13. Plataforma Logistica Arganda del rey MADRID 1.500.000 | En proyecto
Sureste 14. Puerta del Mediterrdneo | Villarejo de Salvanes TRES CANTOS S.A 880.582 | En proyecto
15. Centro de Transportes
Sur de Madrid Madrid AYTO. & IMADE 338.000 | En funcionamiento
AYTO. & MER-
Sur 16. Mercamadrid Madrid CASA 1.761.588 | En funcionamiento
17. Estacién de Contenedo-
Sur Tes Madrid RENFE 204.000 | En funcionamiento
18. Centro Logfstico y
Sur de Abastecimiento Getafe BBVA & RIOFISA 2.170.000 | En funcionamiento
19. Parque Logfstico del
Sur Sur Getafe RIOFISA 130.000 | En funcionamiento
. EL CORTE
Sur 20. Centro Logistico Valdemoro INGLES En funcionamiento
Sur 21, Plataforma Logistica Aranjuez CORTEFIEL 100.000 | En construcci6n
Sur 22. Campus Logistico Ontigola (Toledo) RIOFISA 500.000 | En proyecto
TRES CANTOS
Suroeste | 23. Puerta del Atldntico Moéstoles S.A 598.896 | En proyecto

El arco sur-sureste de de la regién de Madrid (entre los rutas a Valencia y

Andalucia reforzadas por sendas autopistas de peaje y conectadas a su vez por
la autopistas de circunvalacién M40, M45 y M50) cuenta con condiciones
igualmente muy idéneas para la actividades logisticas: excelente accesibilidad
y antigua tradicién industrial. Como el Corredor del Henares, en este arco se
ubican centros logisticos consolidados: Centro de Transportes de Madrid,
Mercamadrid y Estacién de Contenedores de RENFE. En el dmbito privado
destaca por sus dimensiones y buena localizacién el Centro Logistico de Al-
macenamiento (CLA) del BBVA, ubicado en el municipio metropolitano de
Getafe y también el Parque Logistico del Sur de Riofisa. A lo largo de la A4
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en territorio madrilefio hay también varios municipios con fuerte implantacion
logistica como Ciempozuelos y Valdemoro, este dltimo asiento del centro lo-
gistico principal del Corte Inglés'é. También en este sector ya es visible el
‘efecto frontera’ sobre la actividad logistica en algunos municipios de Toledo
limitrofes con Madrid como Sesefia y Ocafia; asimismo, las perspectivas son
excelentes para una intensificacién y prolongacién del eje logistico en otros
municipios toledanos como Ontigola (futuro parque logistico de Riofisa) y La
Guardia (parque logistico en contruccién en el km. 94 de la autovia A4). Mas
incipiente es ain el desarrollo logistico a lo largo de la autovia A3 (Valencia)
y la radial paralela (R3); sin embargo dos de los proyectos de mayor enverga-
dura de la Comunidad de Madrid para la dinamizacién del sector logistico ma-
drilefio se ubicardn en este eje (Arganda y Villarejo de Salvanés)

@ Instalaclones Logisticas Privadas en Funcionamiento
O Instalaclones Logisiicas Privadas en Construccién o Proyecto
* Centros de la Asociacion "Plataforma Loglistica de Madrid”
O Instalaciones Logisticas Piblicas en Consfruccién o Proyecto
@ Inslelaciones Logisticas Piblicas en Funclonamlento
/N\/ Aulovias y Autopistas
Limite Provincial
2] Limite Autonémico
Limite Municipal

Fuente: Base cartografica del CNIG (la informacién complementaria se halla en el Cuadro 2)

Fig. 4 — Los corredores logisticos de Madrid

16 Ya en el limite de la Comunidad de Madrid, concretamente en el municipio riberefio
de Aranjuez, se halla en construccién la plataforma logistica Cortefiel, otro de los
grandes del sector espaiiol de la confeccién; desde ella, sobre una parcela de 100.000 m’,
se dard servicio a toda la red de 1.252 establecimientos de ropa de las 5 cadenas de
Cortefiel distribuidos por toda Espaiia, credandose 300 puestos de trabajo (ABC,
28.04.2007)
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Fuera de las dos zonas descritas la presencia logistica es escasa y disper-
sa; sdlo el eje norte nucleado en torno a la A1 (Burgos-Francia) presenta algu-
nos desarrollos, que sin embargo cuentan con la ventaja de su mayor proximi-
dad a la capital. S6lo merecen citarse San Sebastidn de los Reyes, San Agustin
de Guadalix (Eroski, Carrefouronline) y, sobre todo, Algete con una cierta tra-
dicién de logistica de almacenaje y distribucién; precisamente en Algete estd
en proceso de creacién el Parque Logistico REDUR sobre una parcela de
415.000 m?, que aspira a ser el parque logistico privado m4s grande de Espafia
con una superficie construida en su primer fase de 94.000 m*V (fig. 4)

IV. EL PAPEL DE LA LOGISTICA EN LA REESTRUCTURACION ECONO-
MICA Y ESPACIAL DE LA REGION METROPOLITANA DE MADRID:
MAS ‘ESTALLIDO URBANO’ QUE POLICENTRISMO

El dinamismo y la diversificacién econémica experimentada durante las
dos tltimas décadas por la regién de Madrid es, en buena medida, la causa y
el efecto de la enorme expansién de las actividades logisticas. Por otra parte,
la propia personalidad de la logistica ha evolucionado hacia una mayor inte-
gracién con las actividades a las que aporta la necesaria movilidad de las
mercancias con las que operan; su condicién de ‘rétula’ de todo el sistema
productivo le aporta un protagonismo operativo y, al mismo tiempo, le obli-
ga a una permanente adaptacién al creciente avance tecnoldgico y cognitivo
en materia empresarial en la actual etapa de las economias avanzadas. Si a
ello unimos la integracién creciente de la economia a escala planetaria, no es
de extrafiar que también en la logistica hayan hecho su aparicién nuevos
términos y férmulas de gestién cada vez més eficientes comprendidaa en la
denominada ‘cadena de suministro’ entendida como la unién de todas las
empresas que participan en la produccién, la distribucién, la manipulacién,
el almacenamiento y comercializacién de un producto y sus componentes
(C.E.L., 2001:8). Esto implica pasar de una visién fragmentada por funcio-
nes a otra horizontal por procesos, 1o que da como resultado la denominada
‘logistica integral’, de la que surgen las naturales sinergias del trabajo coor-
dinado, planificado y con estrategias comunes que desembocaran en la mejo-
ra del servicio y de la productividad. Es claro que es ésta también la modali-
dad de gestién mds atractiva para los clientes.

Las anteriores consideraciones estimulan dos tendencias muy activas y
complementarias del sector logistico: la concentracién empresarial y la pre-
ferencia por ubicaciones urbanas y territoriales selectivas con las que res-
ponder con éxito al reto de la ‘logistica integral’. En Madrid se pueden do-
cumentar ambas; no en vano en su territorio se hallan ubicadas 37 de las 100
mds importantes empresas logisticas que operan en Espafia y en cuanto a las

17 Informaci6én con material grafico y cartografico en http://www.redur.es/algete.htlm
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ventajas locacionales, en la regiéon de Madrid confluyen los factores mds re-
levantes para atraer la actividad logistica. Ahora bien, desde la perspectiva
espacial intrametropolitana, las estrategias de localizacién de las empresas
logisticas en el drea de Madrid reflejan las tendencias desconcentradoras ya
documentadas en la industria, la vivienda o los centros comerciales, hacia
ubicaciones cada vez mds periféricas coexistiendo a menudo con la industria
en las mismas dreas de actividad'®; precisamente, la logistica ocupa una po-
sicién fronteriza entre la industria y los servicios por lo que es muy frecuente
que comparta con ella los mismos espacios e incluso que se produzcan en su
beneficio procesos de sucesidn-sustitucién. Muy otra es la situacién en las
areas mds centrales, en las que la logistica cuenta con una menor capacidad
de licitacién por el suelo que otras actividades terciarias por las razones ur-
banisticas y de edificabilidad apuntadas més arriba!®; el sobrecosto inmobi-
liario tendria efectos muy negativos sobre la rentabilidad y la competitividad
de los negocios logisticos; ademas, necesitan una mayor accesibilidad desde
y hacia las vias principales de acceso a Madrid y: a su red arterial. Todo lo
cual explica el modelo de dispersion radial que adoptan la mayoria de las
plataformas logisticas. Las coincidencias en un mismo eje de las empresas
logisticas casi nunca responde a la voluntad de hacer sinergias o de compar-
tir servicios entre ellas, sino més bien a razones de oportunidad inmobiliaria,
quiza con las notables excepciones del conglomerado logistico de Barajas-
-Coslada y el binomio Centro de Transporte de Madrid-Mercamadrid por
préximos y complementarios. Situacién distinta es la existente en las promo-
ciones logisticas unitarias privadas (ProLogis, Riofisa, etc.) planificadas por
sus promotores bajo el concepto del multinegocio (alquiler de las naves, vi-
gilancia, mantenimiento, etc.). En cuanto a los parques logisticos atn en
construccién o en proyecto, su concepcién urbanistica se asimila a otras ope-
raciones de suelo para actividad econémica emprendidas por el gobierno re-
gional desde hace dos décadas (Diaz, 1993:35-37).

La dispersién de la logistica en Madrid no ha sido sélo condicionada
por las leyes de un mercado inmobiliario que las condena a ubicaciones peri-
féricas. La politica territorial de la Comunidad de Madrid ha tenido sobre la
dispersién logistica una considerable impronta desde tres perspectivas: desde
la incipiente planificacién territorial, desde la politica de accesibilidad y des-
de la politica de suelo. En politica territorial, aunque atin hoy no existe en
Madrid un plan de ordenacién territorial propiamente dicho, ha estado pre-

18 Asf lo ha demostrado, por lo que a Madrid se refiere, la investigacién “Spatial Decon-
centration of Economic Land Use in European Metropolitan Areas” (SELMA), finan-
ciado por la Unién Europea para el periodo 2002-2005. Cfr. Valenzuela et allii,
2007:1128-129

19 En la propia periferia del municipio de Madrid el proceso de terciarizacién de las anti-
guas areas industriales, iniciado en los 90 (Méndez y Razquin, 1994:147) se halla vir-
tualmente culminado.
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sente en la mente de los responsables autonémicos de la planificacién la in-
tencién de propiciar la aparicién de un modelo de organizacién espacial mas
desconcentrado que el heredado de décadas de centralismo; se trataba de
romper el monocentrismo histérico de Madrid sobre su entorno regional. Ya
en el primer borrador de las estrategias territoriales para la regién de Madrid
(Comunidad de Madrid, 1990) se apuesta por la transicién hacia un modelo
polinuclear conseguido mediante el impulso a las denominadas ‘centralida-
des secundarias’ apoyadas en algunos de los niicleos metropolitanos ya exis-
tentes con mds de 100.000 habitantes y ‘centralidades periféricas’ internas
al municipio de Madrid (Prolongacién de La Castellana, ciudad aeroportua-
ria de Barajas, Operacién Campamento, etc). Para conseguirlo se proponia la
‘difusién de centralidad’ consistente en la transferencia a las ciudades-
-satélite dormitorio de Madrid de algunas funciones superiores hasta entones
ubicadas exclusivamente en la ciudad-central: universidades, centros de in-
vestigacién, centros comerciales y de ocio, actividades innovadoras. Esta
idea de reequilibrar econémica y funcionalmente la regién metropolitana de
Madrid se recoge formalmente en las Bases del Plan Regional de Estrategia
Territorial (P.R.E.T.) (1995), en el que se aboga por la descentralizacién de
las actividades productivas apoyada en la ampliacién y modernizacién del
sistema de transporte. Textualmente, el PRET propone “la descentralizacion
del modelo territorial mediante la creacion de dreas estratégicas capaces de
articular nuevas ‘centralidades’ y polos de actividad que equilibren el sis-
tema” (Comunidad de Madrid, 1995:245)

En la practica, la politica desconcentradora de los sucesivos gobiernos
regionales se ha traducido en la mejora de las infraestructuras de transporte y
en la creacién de suelo para actividades econémicas, sin una clara coordina-
cién entre ellas y sin una programacién rigurosa de las actuaciones. En el
dmbito de las infraestructuras, las mejoras han sido significativas pero insu-
ficientes quizd por la falta de acuerdo y coordinacién entre las administra-
ciones competentes en la materia (Estado, Comunidad y Ayuntamiento). Las
operaciones de suelo, por su parte, han tenido una considerable envergadura
en términos superficiales y han contribuido sustancialmente a la difusién de
actividades innovadoras y de funciones superiores por el territorio regional,
en algunos casos sin suficiente justificacién desde el punto de vista de la ren-
tabilidad de la inversién o de la creacién de empleo. Tampoco la contribu-
cién de las operaciones de suelo al afianzamiento de las centralidades secun-
darias ha dado el resultado deseable; de hecho, la dependencia laboral y
funcional de las ciudades suburbanas (Getafe, Alcorcén, Mdstoles y tantos
otros ejemplos) respecto a Madrid-ciudad atin es muy alta. El cardcter pun-
tual de las actuaciones y su lento desarrollo podria ser la causa; como excep-
cién, merece citarse la operacién de suelo de Arroyo Culebro (mds de 1.000
ha de suelo piblico) concebida para completar y cohesionar una gran con-
centracién demogréfica de mas de un millén de habitantes distribuida en sie-
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te municipios del suroeste de la regién (‘Gran Sur’), llamada a convertirse
en el gran ‘contrapeso’ a escala metropolitana de Madrid-ciudad.

Esta combinacién de politica de infraestructura de transporte y de suelo
ha tenido un efecto desigual sobre el impulso a las actividades logisticas. La
mejora de las redes de autovias y autopistas ha estimulado el protagonismo
de Madrid en el sector; eso es indudable aunque la red basica de autovias es-
té préxima a la congestién por el trafico pesado. En cuanto a la politica de
suelo, tratada en otro apartado de este texto, su aparicién en escena ha sido
mucho mads tardia que en otros sectores econdmicos, excepcién hecho de La
Garena. De hecho, las grandes propuestas de suelo publico atin estdn en eje-
cucién o en proyecto y van muy por detrds de la iniciativa privada; la accién
publica parece ir mas bien a remolque del gran dinamismo demostrado por el
sector privado y se orienta basicamente a aprovechar las ventajas competiti-
vas de Madrid en el sector logistico y a paliar algunas de sus carencias, par-
ticularmente la escasez y carestia del suelo, para conseguir retenerlo en su te-
rritorio. Es claro que se pretende optimizar las rentas de situacién derivadas
de las infraestructuras piblicas (autovias y autopistas, aeropuerto actual y futu-
ro) asi como diversificar espacialmente la localizacion logistica orientdndola
hacia dos de los ejes donde su presencia es mas débil: el sureste (A3 a Valen-
cia) y el suroeste (AS a Badajoz). Una voluntad desconcentradora mds clara pa-
rece advertirse en el Plan Director de Infraestructuras Logisticas (2007), pero
la falta de un programa claro de inversiones pone en cuestién su viabilidad.

Los parques logisticos, tanto los de iniciativa privada como publica, por
su servidumbre respecto a la accesibilidad y al precio del suelo, no parecen
la férmula mds idénea para reforzar las centralidades secundarias ni el poli-
centrismo en la regién de Madrid; se trata, mds bien, de operaciones de suelo
subordinadas a las demandas especificas de los operadores logisticos sin una
atencién preferente a actividad logistica integrada, que es la inica con capa-
cidad para producir altos niveles de relacién e intensas sinergias con los
otros ocupantes del espacio productivo. Asi pues, la integracién econdmica,
funcional e incluso laboral en el entorno territorial parecen escasamente via-
bles, ya que cada centro logistico funciona de forma virtualmente autosufi-
ciente. Todo lo cual se produce en un contexto de integracién operacional y
del proceso de toma de decisiones caracteristicos de la economia global, en
la que Madrid se halla cada vez mds firmemente instalado como resultado de
su acelerado proceso de internacionalizacién (Valenzuela, 1999).

V. CONCLUSIONES

Las actividades logisticas son, sin duda, la columna vertebral del siste-
ma productivo avanzado, en el que la movilidad a la largo de la ‘cadena de
abastecimiento’ compensa la servidumbre de la distancia resultante de la es-
tructura globalizada de la produccién y del consumo. :
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Por ello, no deja de ser paraddjico que un sector que opera en la econo-
mia global y cuyas redes de negocio se entrecruzan con otras muchas, a ve-
ces tan dispare, funcione como una ‘isla’ en sus relaciones con el entorno en
que se ubica, mds alla de utilizar los mismos accesos o las mismas redes de
servicios.

De lo cual se desprende que, al margen de los indudables beneficios
econémicos que la actividad logistica reporta por si misma y por su papel
transversal en el proceso productivo, su aportacién a la creacién de espacio
urbano presenta rasgos no muy ejemplares para la ‘construccién de ciudad’
por su discutible integracién fisica, social y laboral.

No es menos digno de tenerse en cuenta, en un momento de tanta sensi-
bilidad social por el desarrollo sostenible, el impacto negativo que sobre el
medio ambiente y el consumo de suelo tienen unos parques, centros y plata-
formas logisticas tan fuertemente consumidoras de suelo y generadoras de
impactos ambientales (humos, ruidos, vibraciones, etc.).

Las reflexiones sobre las diversificacién funcional de las periferias difu-
sas (Borsdorf, 2004) son de plena aplicabilidad al sector logistico con el
agravante de que en muchos casos su ubicacién fisica carece un soporte
urbanistico especifico; a escala regional la implantacién sobre el territorio de
los parques y plataformas logisticas no se adecuan a mas criterios de ordena-
cién territorial que a la accesibilidad y a la baratura del terreno vistos desde
la perspectiva de los intereses puramente empresariales.

La amenaza de un haz de ‘corredores’ logisticos irradiando en todas di-
recciones y colonizando los frentes lineales del sistema viario principal es
una perspectiva ciertamente preocupante para el equilibrio urbano y territo-
rial. Urge, pues, la toma de decisiones para que la logistica sintonice, al igual
que las demds funciones urbanas, con las directrices de la Unién Europea
sobre la construccién de un espacio europeo plenamente sostenible.
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