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NN el mercantil valenciano

a comercializacion eficiente de na-

ves, parcelas y lotes de suelo indus-
ial es uno de los aspectos mas im-
ortantes que deben acompanar a
una moderna politica de reindustrializa-
cion. No por razones de funcionamiento
del mercado inmobiliario, sino porque la vi-
sibilidad comercial de la oferta de suelo in-
dustrial frente a empresas e inversores es
clave para una adecuada ocupacién pro-
ductiva de las superficies disponibles en
cualquier territorio.

Un territorio bien reindustrializado es un
territorio en el que sus parques y poligonos
industriales estan ocupados conveniente-
mente, tanto en cantidad como en calidad.
Pero una buena comercializacion de la
oferta de suelo para consolidar un modelo
basado en la Industria 4.0 requiere también
de herramientas 4.0 de dinamizacion co-
mercial del suelo industrial.

Elimpacto de dichas herramientas en
los procesos de reindustrializacion fue la
causa de que durante el ano 2016, efectua-
ramos un estudio comparativo entre 228 di-
ferentes iniciativas de comercializaciéon de
suelo industrial, tanto de caracter publico
como privado. De
ambito internacio-
nal, nacional, regio-
nal, provincial, co-
marcal, local e infra-
local (los centrados
en un poligono in-
dustrial especifico).
Aungque los buscado-
res y los sistemas de
informacion geogra-
fica son los mas co-
nocidos, existen mu-
chos otros tipos de
recursos: platafor-
mas territorializadas
de inversion indus-
trial, directorios de
poligonos, mapas di-
namicos, cuadernos
de venta online de
lotes de suelo indus-
trial, asi como multi-
ples formulas para la
comercializaciéon di-
gital a través de vias
mas genéricas.
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» Herramientasy
estrategias desfasa-
das. La inmensa ma- . \\
yoria de las iniciati- ‘ )
vas analizadas en di-
cho estudio de 2016
representan, empiri-
camente, ejemplos de fracaso. Un porcen-
taje abrumador de las herramientas estu-
diadas carece del mas minimo rigor comer-
cial, en el sentido de que no son instrumen-
tos aptos para la complementacién entre
oferta y demanda. Su alcance geografico
suele ser el de alguna demarcacion admi-
nistrativa o politica y no una red logistica de
distribucion industrial, que seria el contex-
to coherente para la comercializacion (el
Corredor Mediterrdaneo, por ejemplo). Esto
introduce un serio desajuste de origen entre
las necesidades de los potenciales clientes y
la capacidad informativa de las herramien-
tas. Tampoco es infrecuente que dentro de
un reducido ambito, ya de por si irrelevante,
diferentes herramientas estén tratando de
competir entre si disputandose la atenciéon
de unos pocos hipotéticos inversores.

De la comparacion entre tantas iniciati-

vas de comercializacion de suelo industrial
se derivaban algunas conclusiones intere-
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santes que permitirfan explicar por qué el
mercado de suelo industrial, que supera en
Europa los 8.200 millones anuales, sigue
siendo analdégico.

Como norma general los buscadores de
suelo industrial son bastante autorreferen-
ciales, estan desposicionados respecto a
otros buscadores, no son enlazados desde
otros sitios comercialmente relevantes, no
se complementan con estrategias activas de
promocion de sus utilidades, no generan
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contenidos adicionales de interés o dinami-
cas paralelas para atraer la atencion de tra-
ficos relevantes. Su visibilidad digital es mi-
nima y su stock inmobiliario en cuanto al
numero ofertado de naves y parcelas es
practicamente testimonial.

» Atraer inversion productiva. Este fraca-
so generalizado de las herramientas digita-
les de comercializacion del suelo industrial
explica el hecho de que hoy en dia casi todo
el mundo recurra a herramientas digitales
para comprar o vender viviendas, pero
practicamente nadie lo haga cuando se tra-
ta de comercializar naves o parcelas indus-
triales. Aunque tengan un soporte digital,
estén colgadas en la web o se presenten en
forma de aplicaciones, sus principales he-
rramientas tienen un enfoque tan estatico
que podriamos calificarlo de 1.0. Esta es
una situacion insostenible que debe ser
transformada porque limita la capacidad de

Sistemas y Aplicaciones de Gobernanza Industrial

atraer nuevas inversiones industriales y ac-
tividad productiva hacia los territorios.

» Propaganda y marketing industrial.
Aungque la casuistica es muy amplia el estu-
dio comparativo demuestra que, como nor-
ma general, las herramientas no suelen
concitar mas interés que el de sus propios
promotores, que las conciben mas como un
argumento de comunicacion fugaz que
como una verdadera herramienta al servi-

cio del desarrollo industrial.

Se ha constatado también que en un
porcentaje altisimo de los casos el propieta-
rio de la herramienta nunca llega a presen-
tar una segunda version mejorada del bus-
cador. Lejos de evolucionar casi todas las
iniciativas decaen hacia un estado de pasi-
vidad alarmante. La red esté llena de evi-
dencias que demuestran que el inico dia
en que existen menciones informativas so-
bre la mayoria de buscadores digitales de
suelo industrial es la fecha de su presenta-
cion publica. A partir de ahi su rastro se
apaga, dejan de actualizarse y en numero-
sas ocasiones son directamente descolga-
dos o el enlace se rompe.

» Ante todo, el usuario. Otros detalles
practicos también demuestran el escaso
acierto con el que se disenian la mayor par-
te de herramientas de busqueda indus-
trial. Casi todas usan el idioma habitual de

sus impulsores y no el de los potenciales
clientes o inversores. Sus utilidades son in-
servibles desde una perspectiva interna-
cional, donde se desenvuelve el grueso de
la inversion. Plantean al usuario una inter-
faz en forma de sistema de informacion
geografica demasiado aparatosa, lenta 'y
complicada. Descuidan aspectos esencia-
les como la calidad del diseno grafico, la
belleza cartogréfica, la seduccion visual o
la sonoridad de los efectos. No son sensi-
bles al agrado que su utilizacion deberia
reportar a la experiencia del usuario, lo
que unido a su escaso interés objetivo de-
sincentiva su utilizacién.

Los buscadores de suelo industrial dis-
ponibles chocan frontalmente con las aspi-
raciones de innovacion, internacionaliza-
cion, agilidad, actualizacion, capacidad tec-
noldgica y gobernanza de la soluciones que
exige un contexto atractivo para industrias
avanzadas, redes inteligentes y smart facto-
ries. El perfil de empresa que recurriria a
una herramienta de tales caracteristicas
para asesorar su localizacion industrial no
se corresponde con un modelo de compa-
nia innovadora o de industria 4.0. como el

que se debe impul-
sar y fortalecer. Las
empresas mas inte-
resantes ya disponen
de sus propios meca-
nismos de inteligen-
cia competitiva por
lo que la eficacia de
los buscadores debe
basarse en aporta-
ciones de valor muy
consistentes y sofisti-
cadas.

» Digitalizar el mer-

cado industrial.
Existen dudosos in-
dicios que sirvan
para acreditar casos
de éxito, para poner
cara, nombre, apelli-
dos o razon social a
las empresas o inver-
sores que crean en
sus utilidades actua-
les. No digamos ya
algo tan basico como
un listado de las
transacciones que se
hayan podido verifi-
car gracias a la me-
diacion de unas he-
rramientas que son

enormemente nece-
sarias pero que exi-
gen ser replanteadas. El descontrol reinante
en la busqueda de suelo industrial se debe a
la falta de sistemas de evaluacion que facili-
ten una minima auditoria de sus rendi-
mientos.

Los procesos de localizacion productiva,
de atraccion de inversiones y de comerciali-
zacion del suelo industrial necesitan apo-
yarse en planteamientos y herramientas de
nuevo signo. La conclusion del analisis
comparativo efectuado en 2016 era un resu-
men ejecutivo que se presentaba bajo el
epigrafe 7iL en el que se enumeraban los
siete componentes de innovacién que una
herramienta digital de comercializaciéon de
suelo industrial deberia presentar para po-
der operar con eficacia en un entorno de
Reindustrializacion 4.0. En el proximo arti-
culo analizaremos el entorno de innova-
cion hacia el que debe evolucionar las he-
rramientas de comercializacion de suelo in-
dustrial y captacion de inversion.



