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1. INTRODUCCIÓN

CEIM Confederación Empresarial de Madrid-CEOE (en adelante, CEIM), desea profundizar en el conoci-
miento de la situación de las áreas industriales de los distritos de Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas, 
de la Ciudad de Madrid.

A tal fin, CEIM ha puesto en marcha la realización de este estudio, que tiene como objetivos:

• Caracterizar los polígonos industriales de ambos distritos, a la luz de las fuentes secundarias existentes.

• Describir la situación actual y la evolución de esas áreas industriales, tras el análisis de las fuentes 
consultadas y, sobre todo, desde la percepción y experiencia del empresariado ubicado en esas zonas.

• Efectuar un diagnóstico de situación de estas áreas industriales, reflejando los principales aspectos de 
interés (puntos fuertes y débiles, retos…).

• Identificar propuestas para la mejora, crecimiento o consolidación de las diferentes áreas industriales 
de ambos distritos, en base al análisis y diagnóstico anteriores.
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2. RESUMEN EJECUTIVO

Los espacios productivos considerados en el presente trabajo pertenecen a los distritos de Puente de Vallecas 
y de Villa de Vallecas de la Ciudad de Madrid. Un área muy amplia y diversa, en comparación con otros trabajos 
similares realizados por CEIM, lo que ha conllevado el reto de dar unidad al conjunto, sin perder de vista la natu-
raleza de cada área analizada.

A tal fin, y para dar al documento un mayor sentido de continuidad, se ha primado la línea narrativa temática, 
siguiendo una determinada secuencia, sobre la territorial. Es decir, el informe se articula formalmente 
mediante capítulos en los que se aborda una temática concreta y, dentro de ellos, se expone la información y 
análisis sobre cada ámbito territorial considerado.

En Puente de Vallecas se han analizado el Polígono Norte Avenida de la Albufera I, el Polígono Norte Avenida de 
la Albufera II, el Polígono de San Toribio (o de Cocherón de la Villa) y el Polígono de La Arboleda (o de Palome-
ras). En Villa de Vallecas, se han considerado Mercamadrid, el Polígono de Vallecas y el Polígono de La Atala-
yuela. Tras la revisión y análisis de distintas fuentes, el número de empresas activas en estos espacios es de 
597 en Puente de Vallecas, la mayor parte en La Arboleda, y de 2.565 en Villa de Vallecas, en su mayoría en el 
Polígono de Vallecas.

Los dos distritos tienen en común algunas características desde el punto de vista de su composición socioeco-
nómica, pero otras muy diferentes desde el punto de vista de su extensión y desarrollo urbanístico y de algunos 
espacios productivos.

Las áreas analizadas en cada uno de los distritos tienen también sus similitudes y diferencias. Por ejemplo, 
todas tienen una antigüedad de cuarenta o más años (de sesenta algunas partes de ellas) y están constituidas 
por pequeñas y medianas empresas, de corte tradicional y con peso de las actividades comerciales mayorista y 
minorista, reparación y mantenimiento de vehículos, transporte y almacenamiento, construcción e industria 
manufacturera.

Entre las diferencias, cabe señalar de dos tipos: por su singularidad o diferencia y por su grado actual de ocupa-
ción y desarrollo. Por su singularidad frente al resto, cabe mencionar a Mercamadrid, empresa pública adscrita 
al Área de Gobierno de Economía, Innovación y Hacienda del Ayuntamiento de Madrid y cuya actividad básica se 
asocia con los mercados centrales y el abastecimiento de sus productos. Y por tener un grado de ocupación y 
desarrollo diferente al resto, a La Arboleda en Puente de Vallecas, área en proceso de reconfiguración, y La 
Atalayuela en Villa de Vallecas, de desarrollo aún incipiente.

En todos ellos ha habido diferentes actuaciones de mejora durante los últimos años, gracias a la labor de las 
administraciones de apoyo a la modernización de los polígonos industriales y áreas empresariales de la ciudad, 
y a la mejora de su dotación de infraestructuras y servicios. También los propietarios y empresarios han venido 
acometiendo de forma particular mejoras en sus instalaciones, a veces contando con subvenciones públicas o 
promovidas por las asociaciones representativas del polígono (sólo se ha detectado la asociación del Polígono 
de Vallecas, ASVIVA, lo que debe señalarse como una debilidad).

A pesar de ello, la propia naturaleza de estas áreas y, en este caso, también, su antigüedad hacen necesario la 
existencia de una labor continuada de mantenimiento y mejora, para preservar su funcionalidad en condiciones 
satisfactorias. No sólo las instalaciones, también el tipo de uso que se realiza en ellas requiere de una atención 
permanente; cuestiones como el tráfico, el estacionamiento, el transporte público, la limpieza, la seguridad son 
cuestiones que preocupan mucho a los empresarios y sus representantes.
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Cabe señalar, por ejemplo, el grave problema del aparcamiento en el Polígono de Vallecas. El del tráfico y 
circulación en la mayoría de ellos, asociados a varios factores: la masificación por el aumento del número 
vehículos (de carga/descarga, de los trabajadores y de particulares usuarios de la zona), que da como resul-
tado unas intensidades medias de tráfico muy altas, en especial en hora punta, colapsando las entradas/sali-
das y las conexiones y también las calles interiores que por sus características no pueden soportar esa canti-
dad de vehículos (en lo que influye también el aparcamiento indebido). Y a todo ello se suma el problema del 
transporte público, con la salvedad del polígono de La Arboleda en su lado más próximo al nodo multimodal 
de Sierra de Guadalupe. Otro problema es la seguridad de las instalaciones, que preocupa mucho en el 
Polígono Albufera I, por la delincuencia en sí pero también por los efectos indeseados de actividades de ocio 
dentro del polígono; también preocupa en el de Vallecas, donde la asociación intenta reforzar la seguridad 
con un servicio de vigilancia privada, cuyo alto coste soporta a duras penas. Por otro lado, el precio de naves, 
locales y puestos, incluso por tener que pagar a la entrada, es un aspecto que genera especial insatisfacción 
en Mercamadrid.

En el plano más positivo, en todos los polígonos de ambos distritos se sitúa la ubicación. La califican de ubica-
ción privilegiada, tanto respecto del centro de la capital como del resto de la ciudad, municipios colindantes y 
principales ejes de carreteras y autovías (transversales y de circunvalación). Y lo que ello supone en términos 
de cercanía con clientes y proveedores, incluso con el domicilio, en muchos casos. Le seguiría la satisfacción 
con los servicios básicos en los polígonos (suministros e infraestructura básica, incluidas las telecomunica-
ciones) y, en unos casos más que en otros, el estado general de las naves y del polígono. Estos fueron los 
motivos por los que muchos de los empresarios ubicados en estas áreas se localizaron en su día en ellas y 
siguen siendo actualmente sus principales puntos fuertes; una muy amplia mayoría piensa seguir en su 
actual ubicación a medio plazo, pese a la aparición y agravamiento de problemas como los señalados arriba.

Todos estos asuntos se abordan con detalle en este trabajo y se les intenta dar algún tipo de respuesta 
mediante algunas recomendaciones que surgen del análisis de la información recabada y, sobre todo, de las 
expectativas y propuestas de los propios empresarios.

VOLVER AL ÍNDICE
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3. METODOLOGÍA

En la realización del presente trabajo sobre los distritos madrileños de Puente de Vallecas y de Villa de 
Vallecas, se ha recurrido al mismo planteamiento general que CEIM aplica en otros trabajos similares 
realizados en los últimos años sobre otras áreas industriales. 

Dicho planteamiento contempla la utilización de diferentes técnicas de recogida de información: 

• El estudio documental. Es un procedimiento de obtención de información secundaria (ya existente) que 
se basa en un intenso trabajo de búsqueda y revisión de fuentes oficiales públicas así como de fuentes 
privadas. De este modo, se recoge cualquier dato, estudio, publicación, etc. que se considere relevante 
a los fines del estudio, para su posterior análisis

• En general, la búsqueda se centra en el ámbito territorial objeto de estudio, en este caso los dos distri-
tos considerados; pero es frecuente tener que ampliar el foco, dado que muchos de los asuntos que les 
afectan tienen su origen en otros ámbitos.

•
• De especial utilidad para el estudio han sido las áreas de Estadística del Ayuntamiento de Madrid y de 

la Comunidad de Madrid, así como el Instituto Nacional de Estadística y los portales de las concejalías 
correspondientes. Por otro lado, se ha recurrido a fuentes privadas, tanto implantadas en la zona (em-
presas representativas, asociaciones, prensa, etc.) como a otras dedicadas a recopilar y difundir infor-
mación empresarial.

• Para la determinación del número de empresas se han utilizado las siguientes fuentes principales: 

▪ DeyDe – Datacentric: 2.902 registros provenientes de una base de datos mercantil de Sociedades y 
Autónomos que cubre empresas y negocios activos, situados en las zonas industriales y distritos 
considerados. Registros actualizados a 2024.

▪ Mercamadrid, base de datos de su sitio web.

▪ Durante el propio trabajo de campo del estudio se ha podido también añadir, modificar o eliminar 
algunas empresas / localizaciones.

• Entrevistas y encuestas. Se han utilizado también procedimientos de obtención de información prima-
ria. En este caso, se han utilizado las siguientes técnicas de investigación: 

▪ Entrevistas personales con empresas de las zonas en estudio y con gestores y representantes del 
tejido empresarial e institucional. Se han realizado 4 entrevistas de este tipo.

▪ Sondeo con empresarios de las áreas industriales de los dos distritos considerados. La muestra 
definitiva ha sido de 90 encuestas, de las cuales:

◦ 69 fueron encuestas telefónicas
◦ 21 encuestas presenciales. 

El trabajo se ha realizado durante los meses de abril a octubre de 2024.

VOLVER AL ÍNDICE
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4. SOBRE LOS DISTRITOS PUENTE DE VALLECAS Y VILLA DE VALLECAS

4.1 Territorio y población 

Se conviene que los orígenes de la Vallecas habitada se remontan a la Baja Edad Media. En el Fuero de 
Madrid (1202, bajo el reinado de Alfonso VIII), que era una suerte de conjunto normativo para la administra-
ción de la entonces Villa de Madrid, esos territorios se citan como parte de una de las divisiones en las que 
se distribuían la Villa y su entorno (colaciones, sexmos, cuartos…), siendo Balecas (Vallecas) cabeza de una 
de ellas1.

Con el traslado de la corte a Madrid (1561, Felipe II), Vallecas experimenta un crecimiento considerable. 
Por un lado, fruto del asentamiento en la periferia de Madrid de los servidores de la corte (y Vallecas estaba 
a sólo una legua y media de Madrid). Por otro, porque Madrid necesitaba de materiales de construcción y 
Vallecas aportaba varios de ellos, como por ejemplo piedra, yeso y teja, materiales de los que siguió siendo 
una importante zona suministradora hasta finales del siglo XIX, incluso primeras décadas del XX.

Las reformas urbanas y de infraestructuras impulsadas durante el reinado de Carlos III (1759-1788) en la 
ciudad de Madrid supusieron un mayor desarrollo de la zona del arroyo del Abroñigal y del camino de Valle-
cas, cruciales como puerta de entrada a la capital y principal eje de comunicación con su entorno y con el 
levante español. Además, se promovió la explotación y aprovechamiento de recursos próximos y se efectua-
ron mejoras que llevaron a la creación de posadas y comercios y a la construcción de viviendas, dando lugar 
al consiguiente aumento de población en la zona.

Durante el siglo XIX comienzan a llegar a Madrid las primeras oleadas de inmigrantes procedentes de 
otras zonas de España; generalmente, personas obligadas a dejar su trabajo en la agricultura para buscar-
lo en la industria y los servicios de la capital. Según datos del Instituto Nacional de Estadística (INE), se 
produjo un crecimiento superior al 300% en apenas 43 años2. Por motivos económicos y de disponibilidad 
de vivienda, esa población inmigrante tiende a instalarse en las afueras de Madrid y el eje del camino de 
Vallecas es uno de los destinos.

Ese fuerte crecimiento se mantiene durante buena parte del siglo XX; a título de ejemplo, en 1924 contaba 
con 28.657 habitantes y en 1930 con 51.767 habitantes; es decir, casi se duplica la población en apenas 6 
años. Ritmo de crecimiento que siguió siendo fuerte durante las décadas siguientes, generándose un entra-
mado urbano espontáneo y desordenado, debido a la ausencia de planificación, creándose un espacio com-
puesto por barrios humildes, en buena parte viviendas autoconstruidas y sin dotación de servicios públicos.

1 Si se desea profundizar sobre estos aspectos históricos, cabe destacar entre otras muchas fuentes: 
https://www.vallecastodocultura.org/cabecera/HISTORIA/historia.html/ y https://puentedevallecasblog.wordpress.com/

2 https://www.ine.es/intercensal/intercensal.do;jsessionid=69AA-
BF698EB74A79760B81E42D793434.intercensal01?search=1&cmbTipoBusq=0&textoMunicipio=vallecas&btnBuscarDenom=Consultar+sele
cci%C3%B3n

https://www.ine.es/intercensal/intercensal.do;jsessionid=69AABF698EB74A79760B81E42D793434.intercensal01?search=1&cmbTipoBusq=0&textoMunicipio=vallecas&btnBuscarDenom=Consultar+selecci%C3%B3n
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En 1950 el entonces municipio de Vallecas es anexionado a la Ciudad de Madrid3. La anexión incluyó la 
totalidad del término municipal de Vallecas, con una superficie de 72.360.000 m2 y una población de cerca 
de 86.000 habitantes. En 1987, se acuerda la nueva delimitación territorial por distritos, produciéndose la 
división administrativa de los dos distritos actuales:

Puente de Vallecas y Villa de Vallecas.

El distrito Puente de Vallecas colinda con los distritos de Retiro y Moratalaz al norte, con Vicálvaro al este, con Villa 
de Vallecas al sur y al oeste con Usera y Arganzuela.

Tiene una superficie total de 1.496,86 ha y cuenta con 6 barrios: Entrevías (597,19 ha), San Diego (106,99 ha), Palo-
meras Bajas (172,39 ha), Palomeras Sureste (310,86 ha), Portazgo (124,53 ha) y Numancia (184,91 Ha).

Por su parte, el distrito de Villa de Vallecas es uno de los distritos periféricos de la ciudad; está situado al sureste 
de la capital y limita al sur con los municipios de Rivas-Vaciamadrid y Getafe; al noroeste con el distrito de Puente 
de Vallecas, al oeste con el de Villaverde y al este con el distrito de Vicálvaro.

Es el segundo distrito de mayor tamaño de la Ciudad de Madrid, con una superficie de 5.146,72 ha. Y está divido en 
3 barrios: Casco Histórico de Vallecas (4.304,59 ha), Santa Eugenia (208,02 ha) y Ensanche de Vallecas (634,11 ha).

  Distrito de Puente de Vallecas                              Distrito de Villa de Vallecas

3 Boletín Oficial del Estado nº347. https://www.boe.es/datos/pdfs/BOE/1950/347/A05828-05828.pdf

4 https://www.madrid.org/iestadis/fijas/estructu/general/territorio/descarga/barr.pdf

Fuente: Instituto de Estadística de la Comunidad de Madrid4.
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La población total de los dos distritos es de 359.104 habitantes, de los cuales el 67,3% se concentra en el 
distrito de Puente de Vallecas. Atendiendo a la evolución de la población en los últimos años (desde 2018):

• Puente de Vallecas aumentó un 2,6% su número de habitantes; 6.185 habitantes más en 2023 que en 2018.

• Mientras que Villa de Vallecas lo hizo en 6.858 personas, lo que supone un incremento del 6,2% con 
respecto a 2018, superior al de Puente de Vallecas dado que tiene menos población. 

Como se indica más adelante, este balance puede cambiar en el futuro, debido a los planes de desarrollo 
urbanístico previstos para los próximos años en el sureste del término municipal, incluido el distrito de Villa 
de Vallecas.

Evolución de la población de los distritos  de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

La distribución de la población por sexo es muy similar en los dos distritos: en Puente de Vallecas el 52,6% 
de su población son mujeres (127.061 personas) y el 47,4% son hombres (114.542 personas), mientras que 
en Villa de Vallecas el 51,7% son mujeres (60.775 mujeres) y el 48,3% hombres (56.726 hombres).

Distribución de la población por sexo

235.418 241.666 240.075 236.336 241.236 241.603

110.643 114.832 115.185 115.108 117.392 117.50150.000

100.000

150.000

200.000

250.000
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Puente de Vallecas Villa de Vallecas
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Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Datos, enero 2023.
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Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Datos, enero 2023.
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La pirámide de población de Puente de Vallecas es de tipo regresivo. La de Villa de Vallecas refleja el efecto 
de los cambios registrados en el distrito en los últimos 30-40 años (por ejemplo, la creación del Ensanche). 

Pirámide de población

La media de edad de los distritos de Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas se sitúa en 43 y 40 años, respec-
tivamente. En la Ciudad de Madrid es de 44 años, y de 43 años en el conjunto de la Comunidad Autónoma.

Más en concreto, 6 de cada 10 residentes en el distrito de Puente de Vallecas y casi 7 de cada 10 en el de 
Villa de Vallecas tiene menos de 50 años.

Distribución de la población por edad 

Puente de Vallecas Villa de Vallecas 

7.000 5.000 3.000 1.000 1.000 3.000 5.000

Población

Mujeres Hombres

12.000 7.000 2.000 3.000 8.000 13.000

De 0 a 4 años
De 5 a 9 años

De 10 a 14 años
De 15 a 19 años
De 20 a 24 años
De 25 a 29 años
De 30 a 34 años
De 35 a 39 años
De 40 a 44 años
De 45 a 49 años
De 50 a 54 años
De 55 a 59 años
De 60 a 64 años
De 65 a 69 años
De 70 a 74 años
De 75 a 79 años
De 80 a 84 años
De 85 a 89 años
De 90 a 94 años
De 95 a 99 años

Población

De 100 o más años

Mujeres Hombres

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Datos, enero 2023.
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De 30 a 49 años
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De
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13,2 % De
0 a 14 años

17,2 %

De 15 a 29 años
15,6 %

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Datos, enero 2023.
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Atendiendo al índice de juventud5 y el índice de reemplazo de la población activa6 se observan diferencias 
significativas entre ambos distritos.

• En Villa de Vallecas el índice de juventud es 61,9 puntos superior al de Puente de Vallecas y, a su vez, 
71,9 puntos superior al de la Ciudad de Madrid en su conjunto.

• Con diferencias menores, pero una situación similar se observa lógicamente en el índice de reempla-
zo de la población activa: en Villa de Vallecas es superior en 13,7 puntos con respecto al de Puente de 
Vallecas y 10,9 puntos frente al de la Ciudad de Madrid.

El nivel de estudios de la población de 25 y más años es diferente en los dos distritos y también con 
respecto al conjunto de la ciudad.

• El 23,8% de los residentes en el distrito de Puente de Vallecas no posee estudios o no tiene estudios primarios 
completos y, en el otro extremo, solamente el 2,9% ha realizado estudios superiores, de postgrado o doctorado.

• El nivel de estudios de los residentes en Villa de Vallecas es superior al de Puente de Vallecas en 
todos los niveles educativos a partir de bachiller superior, incluido. Aun así, ambos están lejos de 
alcanzar el promedio municipal de población con estudios superiores, que es de casi el 40%, mien-
tras que es de algo más del 25% en Villa de Vallecas y del 16% en Puentede Vallecas.

Nivel de estudios

5 Índice de juventud: población de 0 a 15 años/población de 65 y más años*100

6 Índice de reemplazo de la población activa: población de 16 a 19 años/Población de 60 a 64 años*100

0% 40%

22,4%
30%

33,9%
26,6%

22,2%

23,8%

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Datos,
enero 2023.
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En Puente de Vallecas hay 80.671 personas extranjeras empadronadas, el 33,4% de la población total. El 
46,5% de estas personas son hombres y el 53,5% mujeres. Tomando como referencia el año 2018, la pobla-
ción extranjera se ha incrementado en el distrito en 22.160 personas (un 37,9%). El ritmo medio de creci-
miento de población extranjera durante el periodo 2018-2023 es de casi el 7% anual, con la única excepción 
del año 2022, donde se produjo un leve decrecimiento.

El 23,3% de la población empadronada en Villa de Vallecas es extranjera (27.392 personas), de los cuales 
el 45,6% son hombres y el 54,4% mujeres. Desde 2018, la población extranjera residente en el distrito se 
ha incrementado en 8.898 personas (un 48,1%); siendo su ritmo medio de crecimiento en el periodo anali-
zado del 8,2%.

Evolución del número de extranjeros residentes en los distritos de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

Proporción de extranjeros residentes   en los distritos de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas
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Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Datos, enero 2023.
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Comparativamente con el resto de los distritos de la capital, Puente de Vallecas, con un 33,4% de pobla-
ción extranjera, se sitúa por encima de la media municipal, que es del 26,3%, ocupando el quinto lugar. 
Mientras que Villa de Vallecas se sitúa ligeramente por debajo de dicha media (23,3%). 

Proporción de extranjeros residentes   en todos los distritos de la Ciudad de Madrid

4.2 Situación socioeconómica

En este apartado se recogen algunos de los principales indicadores sobre la situación socioeconómica de 
los dos distritos considerados, como son: la renta (y el caso específico de las pensiones), la ocupación y 
el paro.
  
En relación con la renta, cabe mencionar los siguientes aspectos a partir de la información disponible en 
el INE en el momento de elaborar este informe, que corresponde al año 2021: 

• La renta neta media por persona en el distrito de Puente de Vallecas era de 10.941 euros, mientras 
que en Villa de Vallecas es de 13.605 euros. Por su parte, la media en el municipio era bastante supe-
rior, de 17.586 euros.

• Paralelamente, la renta media por hogar en Puente de Vallecas era de 28.681 euros, alejada de la del 
distrito de Villa de Vallecas (35.278 euros) y mucho más aún del promedio municipal (43.953 euros).

• Por tanto, en ambos casos, los niveles de renta de Puente de Vallecas suponen en torno al 80% de los 
de Villa de Vallecas. Y los dos distritos tienen un desfase bastante importante con los niveles medios 
de Madrid en su conjunto.

37,7%
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25,1%
21,5%

21,5%
20,2% 19,7%
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18,3%

18,3%
17,8%

16,4% 15,9%

33,4%
26,3%

23,3%

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. Datos, enero 2023.
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Renta media por persona y renta media por hogar en Madrid, Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

• Por otro lado, la tasa de paro revela una situación socioeconómica desfavorable en ambos distritos 
con respecto al promedio en la ciudad. Puente de Vallecas está más afectado, con una tasa de 9,6% 
en el año 2023; casi dos puntos menos es la tasa de paro de Villa de Vallecas (7,9%). En Madrid baja 
hasta el 6,6%. Desde 2018 se aprecia una tendencia positiva en los tres ámbitos, aunque las diferen-
cias entre ellos casi se mantienen.

Evolución tasa de paro de Ciudad de Madrid, Puente de Vallecas y Villa de Vallecas 
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 Fuente: INE. Datos 2021. 
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El nivel de paro de Puente de Vallecas es el más alto de Madrid, mientras que el de Villa de Vallecas es el 
cuarto más alto. En el otro extremo, figura el distrito Salamanca, con más de 5 puntos de diferencia sobre 
Puente de Vallecas y unos 4 sobre Villa de Vallecas.

Top 5 distritos con menor y mayor tasa de paro

La tasa de paro es mayor entre las mujeres que entre los hombres en las tres áreas consideradas, espe-
cialmente en Villa de Vallecas. 

Tasa de paro según género 
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Por edad, las tasas más altas se concentran en la población de 45 y más años y las más bajas en los 
menores de 25 años. En este último grupo la tasa es muy similar tanto en Puente de Vallecas como en 
Villa de Vallecas y en ambos casos muy por encima de la existente en el conjunto del municipio. Entre la 
población de 25 y más años la tasa de paro es mayor en Puente de Vallecas. 

Tasa de paro según edad 

Respecto al perfil de personas en paro en los distritos de Vallecas, no se aprecian diferencias significati-
vas por su nacionalidad. En Villa de Vallecas la población extranjera alcanza el mismo porcentaje con 
respecto al total de parados que en la Ciudad de Madrid en su conjunto; mientras que en Puente de Valle-
cas se trata de una proporción sólo 2 puntos mayor. 

Reparto del número de parados su nacionalidad (%) 
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4.3 Tejido empresarial

Considerando todos los tipos de actividad económica y perfiles de empresa, el tejido empresarial de los 
distritos de Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas está formado por 15.457 y 8.915 empresas, respecti-
vamente. Entre 2015 y 2023 se ha registrado un crecimiento importante en ambos distritos, sobre todo en 
Villa de Vallecas (24%), debido en parte al propio desarrollo del distrito; en Puente de Vallecas el creci-
miento ha sido del 9% en el periodo considerado.  

Evolución de unidades productivas en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

En total, en estas empresas trabajan casi 80.000 personas: 34.473 de ellas en Puente de Vallecas y 44.588 
en Villa de Vallecas. En su mayoría, lo hacen en empresas con menos de 3 trabajadores, que son el 87% 
de las ubicadas en Puente de Vallecas y el 80% en el caso de Villa de Vallecas. 

Unidades productivas según empleados en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas
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Por otro lado, el sector de actividad más presente en los dos distritos es Comercio y hostelería, al que siguen 
Información y servicios profesionales, Transporte y almacenamiento y Construcción. Comparativamente, las 
actividades de tipo industrial (como Metal, Industria Agroalimentaria e Industria textil y Otras industrias), 
suponen sólo el 2,9% en el caso de Puente de Vallecas y del 4,4% en el de Villa de Vallecas. 

Unidades productivas según actividad empresarial en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

Por otro lado, cabe mencionar algunas características de las personas empleadas en las empresas de 
estos distritos.

• Género. En Villa de Vallecas las mujeres representan sólo el 33% del empleo total, diferenciaque es 
mucho menos marcada en Puente de Vallecas (el 47% son mujeres).

Trabajadores según género en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas   

 

ESTUDIO, ANÁLISIS, DIAGNÓSTICO Y PROPUESTAS:
ÁREAS INDUSTRIALES DE PUENTE DE VALLECAS Y DE VILLA DE VALLECAS

CEIM CONFEDERACIÓN EMPRESARIAL DE MADRID-CEOE

23

1.563

25

22

89

69

167

238
715

973

1.114

1.577

2.363

2.628

23

48

96

112

221

246
1.034

2.106

2.254

2.287

4.402

Metal
Agricultura, ganadería, caza,…

Minería, electricidad y agua
Otras actividades

Otras industrias
Actividades financieras y de…

Alimentación e industria textil

Construcción
Administraciones Públicas

Comercio y hosteleria
Información y servicios

Transporte y almacenamiento

Puente de Vallecas Villa de Vallecas
Fuente: Comunidad de Madrid. 

Vallecas,
Puente de 

Hombre, 
53,3%

Puente de 
Vallecas, 

Mujer, 46,7%

Vallecas, 
Villa de 

Hombre,
67,5%

 
Villa de 

Vallecas,
Mujer, 32,5%

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. 

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000



• Edad. El rango de edad más frecuente es el comprendido entre los 25 y los 44 años, en ambos distri-
tos. En Puente de Vallecas, el 52% de los empleados tiene menos de 45 años, porcentaje que en Villa 
de Vallecas se sitúa en el 49%.

Trabajadores según edad en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

• Nacionalidad. Tanto en Puente de Vallecas como en Villa de Vallecas, la población trabajadora con 
nacionalidad española supera el 80% (81% y 85%, respectivamente).

Trabajadores según nacionalidad en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas
 

 

ESTUDIO, ANÁLISIS, DIAGNÓSTICO Y PROPUESTAS:
ÁREAS INDUSTRIALES DE PUENTE DE VALLECAS Y DE VILLA DE VALLECAS

CEIM CONFEDERACIÓN EMPRESARIAL DE MADRID-CEOE

24

0,7%
4,7%

45,9%

28,7%

20,0%

0,7%
5,3%

42,7%

31,1%

20,3%

0%

10%

20%

30%

40%

16 - 19 años 20 - 24 años 25 - 44 años 45 - 54 años            55 y más años

Puente de Vallecas Villa de Vallecas
Fuente: Ayuntamiento de Madrid. 

Puente de 
Vallecas,

española, 80,7%

Puente de 
Vallecas, 

extranjera, 19,3%

Villa de 
Vallecas,

extranjera,
 14,7%

Villa de 
Vallecas,
española,

 85,3%

Fuente: Ayuntamiento de Madrid. 



La casi totalidad de los trabajadores de Villa de Vallecas se encuentran en el régimen general de cotiza-
ción (91,6%), porcentaje que baja hasta el 76,7% en Puente de Vallecas.

Trabajadores según régimen de cotización en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

Tres cuartas partes de los trabajadores que se encuentran en régimen general en Puente de Vallecas 
tienen contrato a tiempo completo; algo más del 60% en Villa de Vallecas.

Trabajadores según contrato en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas 
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5. LAS ÁREAS INDUSTRIALES DE LOS  DISTRITOS DE PUENTE DE VALLECAS Y DE LA VILLA DE VALLECAS

En el capítulo anterior se han expuesto algunos de los aspectos generales más relevantes del tejido 
socioeconómico y empresarial existente en los dos distritos considerados en el estudio. El presente capí-
tulo se centra de manera más específica en aquellas áreas productivas de mayor relevancia en ambos 
distritos, utilizando para ello datos e informaciones obtenidos de fuentes muy diversas, tanto públicas 
como privadas. 

5.1 Los distritos de Vallecas, en el marco de la Ciudad de Madrid

Este trabajo tiene como ámbito de estudio las áreas productivas en su conjunto, pero de una manera muy 
especial aquéllas donde el mayor peso corresponde a actividades industriales y servindustriales; es decir, no 
se contempla el análisis de aquellas áreas o conglomerados dedicados preferentemente a la actividad 
comercial minorista, aunque sean de gran tamaño.  

Datos municipales sitúan el suelo industrial de la ciudad de Madrid en los 10,9 millones de metros 
cuadrados. Cuatro distritos, entre los que se encuentra Villa de Vallecas, concentran dos millones y 
medio de metros cuadrados7. Tanto la Comunidad de Madrid como el Ayuntamiento de Madrid atienden 
el mantenimiento y fomento de la actividad industrial a través de su labor de planificación y legislativa en 
sus respectivos ámbitos de actuación. Como por ejemplo, el Plan Industrial de la Comunidad Autónoma 
de Madrid 2020-2025 o el Plan Renove Industria 2021-2025 del Ayuntamiento de Madrid (además de lo 
dispuesto en su propia normativa urbanística, PGOUM 1997 y en el Compendio de las Normas Urbanísti-
cas del PGOUM 1997, actualizado en 2024).  

El Plan Industrial de la Comunidad de Madrid 2020-2025, en su diagnóstico, concluía con una serie de 
características de la actividad industrial en la región al final de la década anterior, entre las cuales figura-
ban las siguientes: existencia de una brecha entre formación y necesidades; retos en la absorción de 
conocimiento proveniente del I+D+i por parte de la industria; fragmentación del tejido industrial e insufi-
ciente orientación a la colaboración; consolidación del modelo de clústeres; necesidad de renovación de 
infraestructuras y equipamientos industriales y tecnológicos; avanzar hacia la eficiencia energética y la 
economía circular; digitalización e Industria 4.0; y tener factores de coordinación en la gobernanza.

Por su parte, el Plan Renove Industria 2021-2025 es una iniciativa del Ayuntamiento de Madrid que persi-
gue la mejora de la funcionalidad de los entornos industriales para facilitar la actividad de las empresas 
ya instaladas y atraer otras nuevas. Contempla seis objetivos estratégicos: aumentar la competitividad de 
las empresas mediante el uso de I+D+i, facilitar el crecimiento de las pymes y la colaboración industrial, 
aumentar el papel de la administración como catalizador del sistema industrial, incrementar la interna-
cionalización, fomentar la competitividad económica de los polígonos industriales y áreas de actividad 
económica, y fomentar la formación y el empleo. 

7 Ayuntamiento de Madrid. 
https://diario.madrid.es/blog/2023/03/07/nuevas-factrias-y-poligonos-renovados-para-impulsar-la-industria-madrilena/
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En el marco del Plan se han llevado a cabo actuaciones como por ejemplo: la construcción del nuevo paso 
inferior en el Camino del Pozo del Tío Raimundo, que facilita la conexión de doble sentido y el paso peatonal 
entre Villa de Vallecas (el Polígono de Vallecas) y Puente de Vallecas; mejoras en los polígonos Albufera I y La 
Arboleda, en Puente de Vallecas y del de Vallecas, en Villa de Vallecas; o la construcción de la Factoría de 
Vallecas, en el polígono de La Atalayuela, en Villa de Vallecas. 

En relación con todo ello, en Madrid se lleva cerca de quince años realizando convocatorias de ayudas para 
mejoras en los polígonos (asfaltado, pavimento - aceras, ordenación del tránsito, señalización, viales, alumbra-
do, arbolado, energía, etc.) con el fin de fortalecer la competitividad y revitalizar la industria en esas zonas8. 
Para 2024 se preveía la renovación completa de las aceras laterales de un tramo de Camino de Hormigueras y 
la ordenación y adecuación de los accesos rodados a todas las parcelas. Por otro lado, la operación asfalto de 
este año ha actuado en la zona de Mercamadrid, en la carretera de Villaverde a Vallecas y también en la calle 
Embajadores en Puente de Vallecas.  

Dentro del Plan Renove se desarrollan también otro tipo de actuaciones, como: medidas para facilitar el 
acceso a la liquidez a corto plazo, y a la financiación a medio y largo plazo de autónomos y pymes madrile-
ñas, convocatorias anuales de subvenciones al fomento, impulso y reactivación de la industria en la 
Ciudad de Madrid y al fomento de productos, herramientas o servicios de innovación disruptiva e iniciati-
vas para la reindustrialización y la internacionalización de las empresas madrileñas; también, la creación, 
apoyo y dinamización de clústeres. 

En el marco del Plan ha sido posible elaborar la estrategia VIVAVI, que incluye Planes Directores de Espa-
cios Industriales en polígonos de Vicálvaro, Vallecas y Villaverde. El Plan Renove también se vincula con el 
Plan SURES, para la mejora de la cohesión territorial de los distritos del sur y del este de la Ciudad de 
Madrid, que incluye entre otros a los distritos de Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas. 

A todo esto se suma la labor de apoyo vía subvenciones que el Ayuntamiento destina al fomento, impulso y 
reactivación del tejido industrial de la Ciudad de Madrid y, específicamente, a la mejora de la industria 
micro y pyme de la ciudad. Por ejemplo, en 2024 las líneas de actuación subvencionables han sido9: digitali-
zación, producción sostenible, mejora productiva Industria 4.0 y I+D+i prototipos; en Puente de Vallecas y 
Villa de Vallecas el porcentaje subvencionable se aumenta en un 20%, como también en el conjunto de 
distritos del sureste madrileño. Otras actuaciones en ese sentido se enfocan en el fomento de la eficiencia 
energética y la sostenibilidad. 

El Ayuntamiento de Madrid intenta imprimir un enfoque transversal en estos planes y ayudas municipales, 
de modo que en todos ellos se apliquen principios como economía circular, lucha contra el cambio climáti-
co, sostenibilidad, eficiencia energética o los procesos 4.0. Considera que así contribuye más eficazmente 
a lograr sus objetivos, en materia de desarrollo industrial, cohesión territorial, conocimiento, nuevas 
tecnologías, empleo de calidad, así como formación y cualificación de los trabajadores.

Retomando la exposición de los datos sobre los espacios productivos en la Ciudad de Madrid, y de acuer-
do con el documento Distritos 202010, del Ayuntamiento de Madrid, al inicio de la presente década todos 
los distritos de la capital contaban con algún espacio con actividad industrial en su territorio, excepto 
Centro, Chamberí y Moratalaz.  

En dicho documento se diferencia entre las distintas áreas de actividad económica en función del tipo uso 
más presente. En el siguiente mapa figuran las zonas de tipología Industrial / Servicio Terciario identifi-
cadas en dicho trabajo; es decir, aquellas cuyo porcentaje de uso industrial o de servicio terciario es igual 
o superior al 70%. Las de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas son las situadas bajo el globo rojo.
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8 https://www.comunidad.madrid/inversion/industria/ayudas-mejora-areas-industriales-0#panel-2274549

9 https://sede.madrid.es/portal/site/tramites/menuitem.62876cb64654a55e2dbd7003a8a409a0/?vgnextoid
=8e56393b2 021d810VgnVCM2000001f4a900aRCRD&vgnextchannel
=69cca38813180210VgnVCM100000c90da8c0RCRD&vgnextfmt=pdf 

10 Distritos, 2020, documento tributario de Diagnóstico del tejido productivo del municipio de Madrid, Ayuntamiento de Madrid, 2019-2020. 

https://sede.madrid.es/portal/site/tramites/menuitem.62876cb64654a55e2dbd7003a8a409a0/?vgnextoid=8e56393b2021d810VgnVCM2000001f4a900aRCRD&vgnextchannel=69cca38813180210VgnVCM100000c90da8c0RCRD&vgnextfmt=pd


Distribución de las áreas de actividad económica más relevantes de la Ciudad de Madrid

El estudio utiliza un amplio conjunto de información y datos, tras cuyo análisis se deriva un resumen de las 
características específicas de cada una de las áreas consideradas y de sus distintos tejidos productivos, 
además de unas interesantes fichas de distrito. Dicho análisis se realiza desde la perspectiva de la relación 
existente entre la actividad en cada área y su entorno, considerando tanto la actividad industrial como la 
servindustrial en general. 

Ese análisis lleva a realizar una división de todos los distritos de la ciudad en tres bloques, siempre desde el 
punto de vista de la actividad industrial implantada en ellos: distritos centrales (en el interior de la Calle 30), 
distritos periféricos (alrededor de la Calle 30, entre los que ubica a Puente de Vallecas) y distritos del arco 
industrial del sureste de la Ciudad de Madrid (donde incluye a Villa de Vallecas).

Sobre cada zona se hacen propuestas y recomendaciones para la mejora de las necesidades detectadas, de 
forma diferenciada para cada uno de esos tres tipos de zonas productivas. Por ejemplo, en el caso de los 
distritos periféricos plantea potenciar las condiciones que contribuyan a la fidelización del empresariado 
radicado y también prever su previsible renovación, sobre todo por actividades de innovación, pero también 
de nueva manufactura. Y, en el caso del arco del sureste, donde se concentran los principales polígonos 
industriales de la ciudad y más de la mitad de las empresas productivas, propone favorecer la intercomunica-
ción con el entorno (movilidad radial y transversal y trama urbana), acorde al modelo territorial que se desea 
impulsar, para potenciar la actividad empresarial en sí (productividad – rentabilidad) y mitigar la vulnerabili-
dad de vecinos y trabajadores de algunos de los distritos de estas zonas. 

Finalmente, señalar una serie de necesidades generales a satisfacer en el conjunto de espacios analizados: 
mayor presencia de empresas de alta intensidad tecnológica, mejora cualitativa de los espacios (productivos 
y públicos), necesidades asociadas a los costes y la inversión y fortalecimiento del asociacionismo. 

Teniendo este análisis como telón de fondo, a partir de los resultados del presente trabajo se hace la siguien-
te introducción a los espacios productivos de los distritos de Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas objeto 
de este estudio. Más adelante, esta información se completa con datos más específicos sobre sus caracterís-
ticas y las de las empresas implantadas en ellos, así como sobre las valoraciones de sus empresarios. 
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• Puente de Vallecas

En este distrito se seleccionan cuatro zonas, una de las cuales concentra a más del 60% de todas las 
empresas de dichas áreas. Buena parte de las empresas implantadas en al menos dos de estas zonas 
son talleres y empresas de otros servicios (transporte, comerciales y deportivos, sobre todo), además de 
alguna pequeña y mediana industria.  

En el plano que figura a continuación se muestran esos cuatro espacios, señalados con la numeración del 
1 al 4, los tres primeros son bastante compactos y bien delimitados: 

▪ Polígono Norte Avenida Albufera I (1), también llamado Polígono de La Cerámica.

▪ Polígono Industrial Norte Avenida Albufera II (2) o Área Carlos Solé.

▪ Área San Toribio (3), llamado a veces Polígono Cocherón de la Villa y que figura en alguna docu-
mentación asociada al Polígono de La Arboleda y en alguna otra al Polígono de Vallecas (o Polígo-
no de Vallecas Sur), ya en el distrito de Villa de Vallecas.

▪ Polígono La Arboleda (4); a veces citado como Polígono de Palomeras (Sur)

Aunque no se ha incluido entre estos espacios, cabe recordar que al extremo suroeste del distrito se 
encuentra un área destinada a la futura ampliación de Mercamadrid, ya en el distrito de Villa de Vallecas, 
del que lo separa la M40. 
    

 

ESTUDIO, ANÁLISIS, DIAGNÓSTICO Y PROPUESTAS:
ÁREAS INDUSTRIALES DE PUENTE DE VALLECAS Y DE VILLA DE VALLECAS

CEIM CONFEDERACIÓN EMPRESARIAL DE MADRID-CEOE

30

Fuente: Google Earth (Datos, agosto de 2023). Elaboración propia.



A continuación, se exponen algunos comentarios sobre la configuración general de estas cuatro áreas 
(como se ha dicho antes, más adelante se profundiza sobre sus características específicas). 

• Polígono Industrial Norte Avenida Albufera I (1), que en este trabajo se va a denominar también como
Polígono Albufera I. Como se ha dicho también es conocido como Polígono La Cerámica, está situado
en la calle de El Bosco y es el espacio más peculiar por su homogeneidad formal, unidad edilicia y el
carácter fabril de su construcción. Se trata de naves de ladrillo visto, con tejado a dos aguas, de hasta
2 plantas. Es un espacio de configuración “cerrada”, con dos aperturas para vehículos, sin barreras
de entrada/salida, por donde se accede a una calle interior (calle Cerámica) a la que se abren siete
espacios a modo de pequeñas calles cortadas, que muchos de sus usuarios llaman patios

• Aunque por su forma y ubicación se diría que da la espalda al distrito y que, por ello, su integración
con su entorno inmediato es baja, lo cierto es que se vincula bien con éste. También con el resto de la
ciudad y otras zonas, puesto que está al borde de la A3, muy cerca de Calle30, también de la M-40 y
con acceso a otros distritos de Moratalaz.

• Las empresas implantadas son en su mayoría pequeños talleres de reparación de vehículos y maqui-
naria, junto con alguna pequeña unidad productiva manufacturera; también hay presencia de servi-
cios profesionales y personales, hostelería e, incluso ocio. Desde la perspectiva de su intensidad
tecnológica, que es una variable de análisis que se utiliza en el documento de referencia antes
citado11, se trata de unidades de baja o muy baja intensidad.

• Polígono Industrial Norte Avenida Albufera II (2), que se suele denominar en este informe como
Polígono Albufera II. Este espacio se sitúa sobre la calle Carlos Solé (números impares, entre el 21 al
49), nombre que suelen utilizar varias de sus empresas para referirse a esta zona (zona o polígono
Carlos Solé). Es un área abierta en uno de sus cuatro lados, hacia la citada calle, mientras que en los
otros tres tiene límites claros, puesto que a su espalda está el depósito de aguas de Vallecas y tiene
equipamiento educativo y deportivo, respectivamente, en sus otros dos lados.

11 Op.cit. (Documentos, 2020). En ese documento se analizan las unidades productivas en función de su encaje en la Estrategia Regional de Investigación 
e Innovación para una especialización inteligente de la Comunidad de Madrid, RIS3 (plan 2014-2020); sustituida luego por la Estrategia de Especialización 
Inteligente o S3 (plan 2021-2027). Más información en:  https://www.comunidad.madrid/inversion/estrategia-s3/es-s3  

◦
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• En total, está compuesto por unas 35 pequeñas naves, de una altura. Algo más de un tercio están
situadas sobre la misma calle Carlos Solé, con acceso directo desde la calzada y acera. Al resto se
accede desde esa misma calle por un paso (con verja y señal de propiedad privada, aunque sin barre-
ra) y que lleva a una corta calle interior, sin salida. Muchas de las empresas son pequeños talleres
(reparación, mantenimiento y suministros) de vehículos y otras son empresas de material para cons-
trucción (carpintería metálica y de madera). Como en el caso del polígono anterior, La Cerámica, casi
todas ellas atienden directamente al público; y, también, son empresas de media, baja o muy baja
intensidad tecnológica.

• San Toribio (3). Aunque, como se ha dicho, se suele asociar al Polígono de La Arboleda (incluso
también a veces al vecino distrito de Villa de Vallecas), en este trabajo se le va a considerar de
forma diferenciada y, lógicamente, dentro de Puente de Vallecas. Este espacio se encuentra entre
la calle del Cocherón de la Villa al norte (en la herramienta Visor del Ayuntamiento de Madrid figura
identificado como Polígono Cocherón de la Villa), calle del Tranvía Blanco al oeste, calle Trole al
este y calle de El Yesero al sur, donde existe un límite físico insalvable en ese tramo, que es la vía
de tren, al otro lado de la cual se encuentra el Polígono de Vallecas, ya en el distrito Villa de Valle-
cas. La conexión entre estas dos áreas productivas a través de la calle del Cocherón de la Villa ha
sido arreglada muy recientemente.
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• Este polígono está formado por 16 parcelas catastrales, una de las cuales es actualmente un piso de 
viviendas. Hay algunas naves de una planta y varias edificaciones de hasta 5 plantas. Hay un mix de 
actividades, tanto productivas y servicios a empresas como servicios personales (varias naves ocupa-
das por actividades de carácter deportivo). 

• Polígono de La Arboleda (4). Se trata de la zona que comprende el polígono del mismo nombre (refe-
renciado aún como Palomeras en algunas fuentes) y todo el área adyacente con actividad industrial y 
de servicios. Al norte y al oeste limita con la A-3 y el Campus Sur de la Universidad Politécnica de 
Madrid; al este y al sur con la avenida de la Democracia y la avenida de la Albufera (de hecho, más al 
sur llega hasta la vía de tren; donde están la estación de cercanías de Vallecas y la de metro Sierra de 
Guadalupe).

• En contraste con las otras tres áreas, compactas, delimitadas y densificadas (con ocupación empresa-
rial y residencial), La Arboleda es una zona abierta y en pleno proceso de reconfiguración; en especial, 
tras el proceso de cierre y posterior desmantelamiento de industrias, dedicadas varias de ellas a la 
fabricación de materiales y elementos para la construcción, que ocupaban una gran parcela de algo 
más de 11 hectáreas en el centro del área.

• Alrededor del terreno que ocupaban estas industrias se localizan actualmente la mayor parte de las 
empresas del polígono, en las avenidas Democracia y Albufera. Está previsto realizar una modificación 
en el Plan General para reordenar sus usos, como se detalla más adelante. Además, dispone de zonas 
próximas donde se están realizando actuaciones urbanísticas importantes, como el proyecto Campus 
for living cities, en el Campus Sur de la UPM o el Plan Especial del Hospital Infanta Leonor, situado en 
Villa de Vallecas.

• Las empresas ubicadas en este ámbito abarcan una amplia variedad de actividades (industrial, comer-
cial y servicios profesionales) y también un desarrollo tecnológico muy diverso. Un abanico que va 
desde una planta de hormigón, a empresas de suministros, pasando por alta tecnología, incluso gran-
des y medianas superficies de alimentación y locales de hostelería.

•
• Se han realizado obras de mejora en algunos de sus principales ejes viarios para la renovación y mejora 

de calzada, aceras, alumbrado, arbolado, etc., como las realizadas en la avenida de la Democracia.
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• Villa de Vallecas

• En el trabajo de referencia (Distritos, 2020, op. cit.) sólo se contempla un único espacio productivo, el
Polígono de Vallecas. Sin embargo, en el presente estudio se ha incluido también el Polígono de La
Atalayuela, pese a estar en desarrollo incipiente. Además, por su carácter especial, también se ha
considerado a Mercamadrid12, al que se ha dado un tratamiento diferencial, por su singularidad.
Estas tres áreas se destacan en el mapa del distrito, que figura a continuación, señalizadas del 1 al 3.

•
• Como ya se dijo, Villa de Vallecas es un distrito de gran extensión (5.200 ha), el segundo de la ciudad

de Madrid por detrás de Fuencarral-El Pardo. Los tres espacios productivos citados se localizan a su
vez en el barrio de mayor tamaño del distrito, que es Casco Histórico de Vallecas, ocupando una
pequeña parte del mismo, al noroeste. El Ayuntamiento de Madrid prevé realizar un gran proyecto
urbanístico en este barrio, al sur de Mercamadrid y de La Atalayuela, con la construcción de unas 51
mil viviendas (Valdecarros), como parte del desarrollo del sureste madrileño.

• Mercamadrid (1). Mercamadrid es un caso singular con respecto al resto de espacios productivos. Por
un lado porque su actividad principal es de logística y distribución; por otro, porque nace con un
diseño urbano y edilicio acorde a esas actividades y una estimación de una demanda creciente de
servicios, en términos de volúmenes y movimiento de mercancía.

• Cuando se traslada desde Legazpi a su actual ubicación, en 1982, se busca una comunicación idónea
(en ese momento, entre la A-3 y la A4, ya que el principal volumen es hortofrutícola, que proviene
principalmente de Levante) y un área de expansión potencial, pensando en el crecimiento de las
empresas de logística y distribución. Esa reserva de suelo se encuentra al norte, al otro lado de la
M40, en el distrito de Puente de Vallecas (se puede apreciar claramente en la imagen que figura a
continuación). De ser necesario, dispone también de los terrenos donde se ubica el Centro de Trans-
portes de Madrid (CTM), que es suelo de Mercamadrid; incluso se podría analizar utilizar en el fututo
algún espacio en la zona de Valdecarros.
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• El grado actual de ocupación en Mercamadrid es muy alto. En los últimos 10 años se ha duplicado el
volumen de mercancía, llegando a 2,4 millones de toneladas en 2023, de los que 2 millones corresponden 
a frutas y hortalizas. Diariamente entran en Mercamadrid 15.000 vehículos, tanto de trabajadores como
de clientes y vehículos de mercancías. Es el principal canal de la comercialización de productos de
kilómetro cero de la Comunidad de Madrid.

•
• Operan unas 800 empresas del sector alimentario. En cuanto a su actividad además de la distribución básica, 

se viene produciendo un crecimiento de empresas de logística, frío y transformación de productos. Las naves 
de los mercados centrales son propiedad de Mercamadrid, el resto son naves privadas.

•
• El esfuerzo inversor en mantenimiento y mejoras suele situarse entre los 4 y 5 millones de euros al año,

pero en este 2024 se han licitado 23 millones de euros para la mejora de las infraestructuras y los servi-
cios. En general, acuden a fondos propios, pero también han contado con la ayuda del Ayuntamiento y de
la Comunidad; por ejemplo, este año se ha realizado el asfaltado de un tramo entre la carretera de Villaver-
de a Vallecas y la calle Embajadores.

• En definitiva, aunque Mercamadrid es una especie de isla dentro del distrito, existe una vinculación en
varias direcciones: algunas empresas de Mercamadrid tienen instalaciones fuera ubicadas en Vallecas,
también hay clientes de las empresas en el distrito, una parte de los trabajadores y trabajadoras de Merca-
madrid, viven en Vallecas; además, tiene un centro de formación especializado en los oficios de alimenta-
ción, distribución y logística, donde también acuden personas del distrito que quieren formarse en estas
actividades; y Mercamadrid realiza también proyectos en colaboración con entidades sociales de Vallecas
dentro de su política de responsabilidad social corporativa.

• Polígono de Vallecas (2). Es un espacio de unas 107 hectáreas, en forma de cuña o triángulo, en cuyo
lado más corto, al oeste, está el camino del Pozo del Tío Raimundo, limitando ya con la M31; en su
lado norte se encuentran las vías de tren de la línea entre Atocha y Vallecas; cuenta sólo con tres
pasos hacia el norte, hacia el vecino distrito de Puente de Vallecas, todos ellos bajo las vías para
salvar ese obstáculo (uno en el extremo más occidental, por la calle Jesús del Pino, otro central por
la calle del Cocherón de la Villa y el más oriental por el camino del Pozo del Tío Raimundo); y en su
lado sur, limita con la carretera de Villaverde a Vallecas (más al sur, cruzando esa carretera, está el
Polígono de La Atalayuela).
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• El Polígono de Vallecas es mencionado en algunas publicaciones como el Polígono de Hormigueras,
nombre de su calle central (Camino de las Hormigueras), que corre paralela a la vía del tren y a la
carretera de Villaverde a Vallecas. Sin embargo, los propios empresarios no reconocen esa denomi-
nación y utilizan siempre el nombre de Polígono de Vallecas. De hecho, suelen hacer lo mismo
cuando se refieren al Polígono de La Atalayuela, llamándolo la parte nueva del Polígono de Vallecas,
el cual sería la parte vieja.

•
• Está conformado por un conjunto muy heterogéneo de naves y edificaciones, en su mayoría de naves

de una o dos alturas y edificios de varias plantas. Algunos de estos últimos pertenecen a grandes com-
pañías instaladas en el polígonos, mientras que otros son edificios mixtos con locales comerciales,
pequeñas naves y oficinas, entre las que destacan por su tamaño el Centro Empresarial Europa, con
unos 40 mil metros cuadrados de instalaciones y de varios pisos de altura, y algunos otros en las
calles Casas de Miravetes y Gamonal, por ejemplo.

• Se trata de un espacio en el que comenzaron a instalarse empresas desde hace más de 65 años. En la
actualidad, está construido y ocupado casi en su totalidad, lo que se deja sentir en el movimiento
durante las horas principales del día. De hecho, se están dando algunos traslados por falta de espacio,
de empresas que crecen y necesitan más metros; según se ha recogido en las entrevistas, tras anali-
zar el impacto por el cambio de ubicación les suele compensar irse y construir en otros lugares próxi-
mos donde hay suelo, que alquilar al lado. Además, eso permite contar con instalaciones nuevas, de
última generación en todos los sentidos, mientras que en el polígono hay que ir haciendo mejoras y
adaptaciones poco a poco y hasta donde es posible.

• Gran parte de las empresas instaladas son pyme y autónomos. La actividad de esas empresas es muy
diversa, las hay de carácter puramente industrial (sobre todo en las calles Camino de las Hormigue-
ras y Gamonal), de transporte y almacenamiento, de construcción, de comercio al por mayor y al por
menor como de servicios profesionales a empresas y particulares. En general, se trata de actividades
de intensidad tecnológica media y media baja, salvo en algunas de las grandes compañías antes
citadas y tecnológicas pequeñas.

•
• Durante 2024 y 2025, el Ayuntamiento prevé actuaciones de renovación y mejora de aceras y calzadas

para mejorar la movilidad, algunas ya realizadas: en la calle Camino de Hormigueras (además, del
ordenamiento y adecuación de los accesos rodados), en la calle Camino del Pozo de Tío Raimundo
(donde además se procede también al desdoblamiento del paso inferior bajo las vías del ferrocarril).
Cabe citar también la mejora de la calle González Dávila en su enlace con la del Cocherón de la Villa.
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• Polígono de La Atalayuela (3). Se trata de un conjunto de parcelas localizadas cuyo límite norte es la carre-
tera de Villaverde a Vallecas (al otro lado de la cual está el Polígono de Vallecas), al oeste limita con la M31, 
al este con la avenida del Mayorazgo y al sur con el Camino de la Magdalena.

• Este polígono forma parte del desarrollo del sureste de la ciudad. El área de Urbanismo, Medio Ambiente
y Movilidad del Ayuntamiento de Madrid, propone generar espacios híbridos que aúnen industria, viviendas 
y tejido comercial. En total, su superficie suma casi 180 hectáreas, de las que se prevé que 73 se dediquen
a usos industriales, 9 a usos terciarios, 1,3 a usos dotacionales y el resto a zonas verdes. El objetivo de esta 
planificación es generar nuevas centralidades en la zona sureste de la ciudad donde, además de empresas 
industriales, de logística, oficinas, etc., haya también comercio y servicios públicos de soporte (administra-
tivos, educativos, sanitarios, etc.).

• La Atalayuela está próxima a grandes arterias de transporte terrestre, como la citada M31, pero también
la M-40 y la M-45 y, sólo un poco más al sur, la M50. También están relativamente próximas la A-3 al este
y la A4 al oeste. El transporte público, en especial metro y cercanías quedan algo alejados y por el momen-
to no hay línea de autobús en su interior, sólo las dos que van por la carretera de Villaverde a Vallecas;
aunque es lógico pensar que su desarrollo junto con el de Valdecarros, al sur, motivará la aparición de
nuevas líneas terrestres urbanas o interurbanas.

• Aunque ya hay algunas empresas instaladas, las más antiguas tienen sólo unos cinco años. En los
últimos dos o tres años se ha reactivado la edificación de naves nuevas, y se prevé que se intensifique
a corto y medio plazo. En su mayoría, las empresas ya instaladas tienen actividad comercial y logísti-
ca; para estas últimas, La Atalayuela es un emplazamiento bastante atractivo, al estar en la primera
corona logística de Madrid, lo que les ofrece interesantes oportunidades operativas y comerciales,
para operaciones de último kilómetro o de otro tipo, pero también es atractivo por el potencial de sus
conexiones a los principales corredores de comunicaciones e, incluso, al aeropuerto.

•
◦ El Ayuntamiento de Madrid va a instalar en la zona un centro logístico para el cuerpo municipal de

bomberos y la Factoría de Vallecas, la tercera de este tipo tras las de Vicálvaro y Villaverde, que se
definen como “nodo de I+D+i de la actividad industrial-servindustrial para la ciudad de Madrid”13,
para atender tanto a las empresas alojadas en ellas como “para el conjunto de los establecimientos
productivos y de las infraestructuras de investigación madrileñas”; entre sus misiones figura impul-
sar empresas de la industria 4.0 que proporcionen valor añadido en la creación de bienes y servicios.
Todo ello condice con los planteamientos originales de desarrollo de La Atalayuela, por lo que se
espera atraer a empresas de cualquier sector, pero con vocación innovadora y sostenible.
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Fuente: Google Earth (Datos, agosto de 2023).

13 Red de Factorías Industriales, MásEsEconomía, Ayuntamiento de Madrid.
https://economia.madrid.es/portales/economia/es/Industria/Red-de-Factorias-Industriales-/?vgnextfmt=default&vgnextchannel=
bf3c5d2c31bb7710VgnVCM1000001d4a900aRCRD

https://economia.madrid.es/portales/economia/es/Industria/Red-de-Factorias-Industriales-/?vgnextfmt=default&vgnextchannel=bf3c5d2c31bb7710VgnVCM1000001d4a900aRCRD


• Hay otras zonas del distrito que no se han considerado aquí por distintos motivos:
•

▪ Zona del Hospital Infanta Leonor, no se ha incluido aquí. En el Plan Especial se prevé que el desarro-
llo de esta zona se asocie con actividades complementarias a las del hospital, tanto auxiliares como 
propiamente científicas. La proximidad del Campus Sur de la UPM (Puente de Vallecas), también 
hace plausible que acabe promoviéndose un clúster de innovación asociado a aquellos aspectos que 
puedan ser comunes y de interés a ambas instituciones.

▪ Avenida de Santa Eugenia. Se trata de un tramo corto de esta avenida entre la estación de cercanías 
de Santa Eugenia y la glorieta donde converge con el camino de Vasares. Forma parte de lo que en 
algunas publicaciones y bases de datos se cita como polígono de Santa Eugenia; pero ese término 
se utiliza más bien en el sentido técnico que tiene como delimitación en el planeamiento, de hecho 
se suele describir haciendo referencia a sus dos sectores, el residencial al este de la A-3 y el de 
equipamiento, al oeste. En todo caso, el tramo referido es una zona eminentemente comercial 
minorista y de servicios, alejada del concepto de espacio productivo complejo o mixto, en el que se 
centra este estudio.
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Fuente: Google Earth (Datos, agosto de 2023).

Fuente: Google Earth (Datos, agosto de 2023).



▪ Ensanche – Zona La Gavia. Se trata de una importante zona comercial, al sur de la confluencia entre 
la A-3 y la M45. Es descartada en este estudio por el mismo motivo que la zona de Santa Eugenia, es 
decir por su actividad económica de carácter comercial minorista.

5.2. Descripción detallada de las áreas industriales y sus empresas

Para realizar una descripción de las áreas industriales de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas se ha recu-
rrido a distintas fuentes que, como suele ser habitual en este tipo de trabajos, presentan algunas diferen-
cias en cuanto a la toponimia de los espacios o el número y la actividad de las empresas recogidas.

 Tras la fusión y limpieza de las bases de datos citadas en la metodología y, como se ha dicho, con la ayuda 
del trabajo de campo específico realizado en las zonas con información documental más limitada (como 
el Polígono Albufera Norte I o el de La Atalayuela, por ejemplo), se ha identificado un total de 597 empre-
sas activas en los polígonos de Puente de Vallecas y de 2.565 empresas activas en los de Villa de Vallecas. 
El concepto de empresas activas alude a empresas que se encuentran operativas en la actualidad. Es 
decir, que continúan con sus actividades de manera regular y que no constan en los ficheros especializa-
dos consultados como empresa dada baja, cerrada, liquidada o disuelta. 

Como es natural, se trata de una aproximación a la realidad, puesto que las fuentes manejan bases de 
datos “vivas”, en continua evolución y no siempre del mismo año de referencia o actualización. También 
cabe añadir que, una vez delimitado cada polígono (y las calles que lo componen), se ha incluido a todas 
las empresas activas consideradas válidas referidas por las fuentes citadas. Lo que incluye no sólo 
unidades productivas industriales o servindustriales, sino a todas las empresas de otras actividades, 
pero implantadas también en naves, locales comerciales y en oficinas dentro de dichos polígonos. Es 
decir, toda la actividad empresarial que se desarrolla dentro de los mismos, cuya presencia y operativa 
forma parte de la realidad del polígono. Cabe añadir también que cuando en los datos que se van a facili-
tar se indica como fuente Elaboración propia, es porque se debe a la unión y depuración de diferentes 
fuentes realizada por el equipo de trabajo.

Dicho esto, en la siguiente tabla se expone el número de empresas activas en cada uno de los ámbitos 
considerados en ambos distritos. Como se puede ver, en el distrito Puente de Vallecas el polígono indus-
trial La Arboleda concentra la mayor parte de las empresas registradas (488, el 81,7%); mientras que en 
Villa de Vallecas es en el Polígono de Vallecas donde hay una mayor concentración (1.816 empresas 
activas, el 70,8%).
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POLÍGONOS N.º empresas
activas

% sobre el total de 
empresas activas en

el distrito 

597 PUENTE DE VALLECAS 100,0% 

73 11,7% PGNO IND NORTE AVDA ALBUFERA I 

11 1,8% PGNO IND NORTE AVDA ALBUFERA II 

25 4,0% PGNO IND SAN TORIBIO 

488 PGNO IND LA ARBOLEDA 81,7% 

VILLA DE VALLECAS 2.565 100,0% 

743 MERCAMADRID 29,0% 

1.816 PGNO IND DE VALLECAS 70,8% 

6 PGNO IND LA ATALAYUELA 0,2% 

Fuente: Elaboración propia. Base: 3.162 empresas. 

Número de empresas activas, por distrito y polígono

El gran peso que tienen los dos polígonos citados dentro de cada distrito determina en buena medida las 
características del distrito en su conjunto. A continuación, se exponen aquellas sobre las que se tiene infor-
mación a partir del trabajo realizado con las fuentes citadas. Cabe señalar que no se dispone de toda la 
información en todos los casos, por lo que en cada momento se indica cuál es el dato base de los resultados 
que se exponen. 

Con respecto al tipo de figura jurídica, en ambos distros predomina la figura societaria empresa, general-
mente sociedad limitada.

Detalle de la condición jurídica de las empresas sitas en los polígonos industriales de Puente de Vallecas 
y Villa de Vallecas
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81,1%

8,0%

5,4%

1,5%

2,2%

0,8%

0,5%

0,5%

73,0%

10,6%

6,9%

3,8%

3,0%

1,1%

0,5%

1,1%

Sociedades de responsabilidad limitada

Puente de Vallecas Villa de Vallecas

Autónomo nacional

Sociedades anonimas

Autónomo extranjero

Comunidad de bienes

Asociaciones

Sociedades cooperativas

Otros

Fuente: Elaboración propia
Base: 1.850 empresas.



Las actividades económicas más presentes en estos distritos se encuadran en el CNAE-2009 “Comercio al 
por mayor y al por menor; reparación de vehículos de motor y motocicletas”. Estas empresas representan el 
25,5% en Puente de Vallecas y el 33,1% en Villa de Vallecas. El segundo grupo de actividades con más 
frecuencia, también en ambos distritos, es “Construcción” (13,7% y 14,0%, respectivamente). 

El resto de las actividades sí que tiene una presencia diferente en uno y otro distrito, por frecuencia y por 
posición que ocupan dentro del mismo. 

▪ En Puente de Vallecas, el 11,2% corresponde a “Actividades profesionales, científicas y técnicas”, el 
8,0% a “Actividades administrativas y servicios auxiliares” y otro 7,9% a “Industria manufacturera”. 

◦ Comercio, reparaciones y Construcción son las actividades más frecuentes en las cuatro áreas 
productivas del distrito, pero sobre todo en Albufera I y Albufera II. En San Toribio, de Transpor-
te y distribución y, en La Arboleda, de Actividades Profesionales, Científicas y Técnicas (en este 
polígono, además, es donde hay una mayor diversidad funcional). 

▪ En Villa de Vallecas, el tercer grupo en importancia es la “Industria manufacturera” (10,7%), segui-
da por “Transporte y almacenamiento” (8,6%). 

◦ Esos dos sectores son los más presentes en el Polígono de Vallecas, junto con Construcción. 
En Mercamadrid, Comercio al por mayor y al por menor y Transporte y almacenamiento desta-
can por encima del promedio.

Actividad principal de las empresas de los polígonos industriales de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas
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25,5%

13,7%

11,2%

8,0%

7,9%

7,4%

6,4%

4.5%

3,4%

3,0%

2,5%

1,8%

1,5%

0,7%

0,3%

0,2%

2,0%

33,1%

14,0%

5,9%

5,6%

10,7%

5,8%

2,8%

8,6%

4,4%

1,7%

2,2%

0,9%

0,6%

0,5%

0,4%

0,0%

2,6%

Puente de Vallecas Villa de Vallecas

Comercio mayor y menor; reparaciones

Construcción

Actividades Profesionales, Científicas y Técnicas

Actividades Administrativas y Servicios Auxiliares

Industria Manufacturera

Actividades Inmobiliarias

Información y Comunicaciones

Transporte y Almacenamiento

Hostelería

Actividades Financieras y de Seguros

Actividades Educativas, Sanitarias y de Servicios Sociales

Actividades Artísticas, Recreativas y de Entretenimiento

Energía Eléctrica, Gas, Vapor y Aire Acondicionado

Agricultura, Ganadería, Silvicultura y Pesca

Suministro de Agua, Actividades de Saneamiento

Industrias Extractivas

Otros Servicios y Actividades

Fuente: Elaboración propia. Base: 2.906 empresas.



Cabe destacar algunos aspectos específicos por polígono, en base a la información disponible: 

• Puente de Vallecas. 

▪ Reparaciones, Comercio al por Mayor y al por Menor y Construcción son las actividades más 
frecuentes en las cuatro áreas productivas del distrito, pero sobre todo en Albufera I y Albufera II. 
En La Arboleda también es importante el grupo de Actividades Profesionales, Científicas y Técnicas 
(en este polígono, además, es donde hay una mayor diversidad funcional). Y, en San Toribio, el de 
Transporte y distribución.

• Villa de Vallecas.
 

▪ Las actividades de Reparaciones, Comercio al por Mayor y al por Menor, de Construcción y de 
Industria manufacturera son los tres sectores más presentes en el Polígono de Vallecas, junto con 
Transporte y almacenamiento. También en Mercamadrid, la actividad de Reparaciones, Comercio 
al por Mayor y al por Menor es la más presente (sobre todo Comercio al por Mayor), seguida por 
Transporte y almacenamiento y Construcción. 

A continuación, se presentan dos tablas, en la primera figuran todas las actividades (CNAE 2009) que tienen 
presencia en las áreas productivas consideradas en ambos distritos. En la segunda se detallan las corres-
pondientes a Reparaciones, Comercio al por Mayor y al por menor y a la Industria Manufacturera.

Actividad principal de las empresas de los espacios productivos de Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas

ESTUDIO, ANÁLISIS, DIAGNÓSTICO Y PROPUESTAS:
ÁREAS INDUSTRIALES DE PUENTE DE VALLECAS Y DE VILLA DE VALLECAS

CEIM CONFEDERACIÓN EMPRESARIAL DE MADRID-CEOE

42

POLÍGONO 

Comercio 
por Mayor 
y Menor; 
Repara-
ciones

Cons-
trucción 

Industria 
Manu-

facturera 

Transporte 
y Alma-
cena-

miento 

Activida-
des Pro-

fesionales, 
Científicas 
y Técnicas 

des 
Activida-

Adminis-
trativas y 
Servicios 
Auxiliares 

des 
Activida-

Inmobi-
liarias 

Hostelería 

Informa-
ción y 

Comunica-
ciones 

Otros 
Servicios y 

Activi-
dades 

des 
Activida-

Educativas 
Sanitarias 

y de 
Servicios 
Sociales 

Activida-
des Finan-
cieras y de 

Seguros 

des 
Activida-

Artísticas, 
Recreati-
vas y de 

Entreteni-
miento 

Energía 
Eléctrica, 

Gas, Vapor 
y Aire 

Acondicio-
nado 

Agricultura 
Ganadería 
Silvicultu-
ra y Pesca 

Suministro 
de Agua,  

Gestión de 
Residuos y 
Desconta-
minación 

Industrias 
Extractivas TOTAL 

152 PUENTE DE VALLECAS 82 47 27 67 48 44 20 38 12 15 18 11 9 4 2 1 597 

35 12 5 1 1 PGNO IND NORTE AVDA 
ALBUFERA I 5 3 3 5 2 1 73 

7 2 1 PGNO IND NORTE AVDA 
ALBUFERA II 1 11 

5 5 2 PGNO IND SAN TORIBIO 4 1 2 2 2 1 1 25 

105 63 39 PGNO IND LA ARBOLEDA 22 65 41 39 15 33 10 13 18 10 9 4 2 488 

762 VILLA DE VALLECAS 323 248 199 137 130 133 102 65 59 51 40 20 15 12 9 2.309 

247 37 MERCAMADRID 13 51 24 21 22 22 12 6 5 10 2 7 6 2 487 

515 285 234 PGNO IND DE VALLECAS 148 113 109 111 80 53 53 46 30 18 8 6 7 1.816 

PGNO IND LA 3 ATALAYUELA 2 1 6 

Fuente: Elaboración propia. Base: 2.906 empresas.



Detalle de las actividades de Reparaciones, Comercio al por Mayor y al por Menor y de Industria Manufac-
turera, en los espacios productivos de Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas.

Un dato interesante en este sentido, procedente de la encuesta realizada entre las empresas situadas en los 
polígonos considerados, es qué imagen tienen de ellos mismos, desde el punto de vista de su especializa-
ción productiva, si es que creen que existe. La pregunta era si asociaban el distrito y sus áreas industriales 
con algún tipo de sector o de actividad en concreto (a quienes decían no conocer la realidad de todo el distrito 
ni de otras áreas, se les preguntaba sobre su propia zona).

En las ubicadas en Puente de Vallecas, al estar la mayoría de quienes han respondido en el Polígono Albufe-
ra I, el resultado ha sido claro: el 61,9% opina que sí se asocia con una actividad en concreto y, el 92,3% de 
ellos dice que es un área especializada en servicios de reparaciones y talleres. Obviamente, no es un dato 
que pueda extrapolarse al conjunto del distrito. 
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ACTIVIDAD 
PUENTE DE 
VALLECAS 

PGNO IND 
NORTE 
AVDA 

ALBUFERA I 

PGNO IND 
NORTE 
AVDA 

ALBUFERA II 

PGNO IND 
SAN 

TORIBIO 

PGNO IND 
LA 

ARBOLEDA 
ACTIVIDAD 

VILLA DE 
VALLECAS 

MERCA-
MADRID 

PGNO 
IND DE 

VALLECAS 

PGNO IND LA 
ATALAYUELA 

Comercio al por mayor 
e intermediarios del 
comercio (excepto 

vehículos) 

75 6 1 1 67 

Comercio al por mayor 
e intermediarios del 
comercio (excepto 

vehículos) 

433 187 246 

Comercio al por menor, 
excepto de vehículos 

de motor y 42 

motocicletas 

5 1 3 33 215 46 169 

Venta y reparación de 
vehículos de motor y 

motocicletas 
35 24 5 1 5 114 14 100 

Fabricación de 
instrumentos y 

suministros médicos y 6 

odontológicos 

1 5 39 2 37 

Fabricación de otros 
productos metálicos 

n.c.o.p.
4 1 3 

Artes gráficas y 
servicios relacionadas 38 

con las mismas 
1 36 1 

Fabricación de 3 2 carpintería metálica 1 
Fabricación de 

12 carpintería metálica 12 

Reparación de 
maquinaria 2 2 

Fabricación de 
instrumentos y 

suministros médicos y 9 

odontológicos 

9 

Confección de prendas 
de vestir 2 2 Reparación de otros 

equipos 8 8 

Servicios de 
preimpresión y 
preparación de 

soportes 

2 2 7 2 Industria textil 5 

1 Fabricación de relojes 1 Confección de prendas 
de vestir 7 7 

Reparación e 
instalación de 1 

maquinaria y equipo 
1 

Encuadernación y 
servicios relacionados 

con la misma 
7 7 

Otras actividades de 
impresión y artes 

gráficas 
1 1 Fabricación de material 5 y equipo eléctrico 5 

Fabricación de artículos 1 de peletería 1 
Confección de otras 
prendas de vestir y 

accesorios 
5 5 

Fabricación de 1 perfumes y cosméticos 1 
Reparación de 

maquinaria 5 5 

Fabricación de cacao, 
chocolate y productos 1 

de confitería 
1 

Destilación, 
rectificación y mezcla 5 5 
de bebidas alcohólicas 

Industria de la madera 
y del corcho, excepto 
muebles; cestería y 

espartería 

1 1 
Fabricación de 
componentes 5 
electrónicos 

5 

Construcción 
aeronáutica y espacial 1 

y su maquinaria 
1 5 5 Fabricación de muebles 

Fabricación de artículos 

similares 
de joyería y artículos 1 1 

Fabricación de artículos 
de marroquinería, viaje 

y de guarnicionería y 4 

talabartería 

1 3 

Otras Industrias 19 Manufactureras 15 1 1 2 Otras Industrias 87 Manufactureras 7 80 

Comercio al por menor, 
excepto de vehículos 

de motor y 
motocicletas 

Venta y reparación de 
vehículos de motor 

motocicletas 
Fabricación de 
instrumentos y 

suministros médicos y 
odontológicos 

Fuente: Elaboración propia. 



Mientras que en Villa de Vallecas, la visión es diferente, sólo el 23,2% cree que existe especialización en el 
conjunto del distrito. En Mercamadrid señalan al sector de distribución alimentaria (y logística en general) y 
en el Polígono de Vallecas lo asocian con la actividad industrial y logística.

Asociación de actividad en el distrito de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas.

Se dispone también de datos sobre la fecha de implantación y/o creación de las empresas activas (osobre la 
última fecha de modificación societaria, según el caso). En el acumulado, se trata deun dato orientativo de 
peso suficiente, puesto que se basa en la información sobre 2.000 empresas.

En ese sentido, la fecha más antigua es 1965 en Puente de Vallecas y 1961 en Villa de Vallecas. Los años con 
un mayor número de empresas implantadas son entre 2003 y 2007 (en este quinquenio se encuentra la 
moda estadística). En ambos distritos, el promedio del dato es el año 2007, por lo que tienen una antigüedad 
media de casi 14 años. No se da el dato para 2024 porque recoge sólo información del primer trimestre del 
año; había registradas 21 nuevas localizaciones en Villa de Vallecas y 2 en Puente de Vallecas.  
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Villa de Vallecas
Sí , 23,2%

Villa de Vallecas
No 75,4%

Puente de 
Vallecas, Sí, 

61,9%

Puente de 
Vallecas, No

38,1%

92,3%

7,7%

43,8%

25,0%
31,3%

Alimentación /
Mercamadrid

Logistica Industria Reparaciones/
Talleres

Ns/Nc

Puente de Vallecas

Sí 

Vilade Vallecas
Elaboración propia. Base: 90 casos.



Número de empresas en las zonas industriales de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas, por año 
de fundación.

En definitiva, son muy pocas las empresas cuya fecha de fundación o modificación societaria es anterior a 
1990. Luego, la cantidad se duplica como poco hasta el año 2000, lo que se repite en el decenio siguiente. 
Desde 2010, el ritmo de incorporación de nuevas empresas baja mucho en Puente de Vallecas, pero sigue 
fuerte en Villa de Vallecas, aunque más atenuado también que en decenios anteriores.

Número de empresas en las zonas industriales de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas, por año de funda-
ción, en tramos.

ESTUDIO, ANÁLISIS, DIAGNÓSTICO Y PROPUESTAS:
ÁREAS INDUSTRIALES DE PUENTE DE VALLECAS Y DE VILLA DE VALLECAS

CEIM CONFEDERACIÓN EMPRESARIAL DE MADRID-CEOE

45

0

500

1000

1500

2000

2500

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

Em
pr

es
as

 (a
cu

m
ul

ad
o)

Em
pr

es
as

 (a
ño

/a
ño

)

Puente de Vallecas Villa de Vallecas Acumulado

Fuente: Elaboración propia. Base: 2.148.

POLÍGONO Antes 1990 1991 a 2000 2000-2010 2011-2024 TOTAL 

28 PUENTE DE VALLECAS 76 175 197 476 

4 10 12 26 52 PGNO IND NORTE AVDA ALBUFERA I 

2 5 1 1 9 PGNO IND NORTE AVDA ALBUFERA II 

3 1 1 PGNO IND SAN TORIBIO 6 11 

19 60 161 PGNO IND LA ARBOLEDA 164 404 

121 VILLA DE VALLECAS 255 539 780 1.695 

15 MERCAMADRID 37 104 223 379 

105 218 435 PGNO IND DE VALLECAS 557 1.315 

n.d n.d PGNO IND LA ATALAYUELA n.d n.d n.d 

TOTAL 148 331 714 977 2.170 

Fuente: Elaboración propia. Base: 2.170.



El tramo de facturación más habitual es de entre 100.000 y 500.000 euros anuales en Puente de Vallecas 
(40,5%) y de más de 1.000.000 euros en Villa de Vallecas (38,2%). Visto de otro modo, el 54,6% de las empre-
sas de las que se dispone de ese dato situadas en los polígonos de Puente de Vallecas factura hasta medio 
millón de euros al año; mientras que el 53,7% de las de Villa de Vallecas factura más de esa cantidad. La 
facturación media anual se sitúa en 2,66 millones de euros/año en las citadas empresas de Puente de Valle-
cas y de 5,36 millones de euros/año en las de Villa de Vallecas. 

Pero, para llegar a unas estimaciones más consistentes y plausibles es necesario realizar algunos ajustes, 
dado que por ejemplo a veces las fuentes recogen la información sobre la facturación de toda la empresa 
no sólo la de la instalación o dependencia radicada en las áreas de interés del estudio o, también puede 
ser que recojan la facturación global de una gran empresa ubicada en las mismas. Como no es posible 
indagar en el dato de las más de 3 mil empresas consideradas, el ajuste se realiza mediante la eliminación 
de “atípicos”, considerando como tales los valores más extremos, una vez comprobada su identidad. De 
este modo, se ha obtenido un promedio de 1,93 millones de euros/año en Puente de Vallecas (quitando 2 
casos extremos) y de 2,96 millones de euros/año en Villa de Vallecas (se han quitado los 5 casos más extre-
mos), que sería más representativo de las empresas instaladas en estas áreas.

Porcentaje de empresas según facturación.

En los polígonos Albufera I y Albufera II es donde hay mayor presencia de empresas con facturación por 
debajo del medio millón de euros anuales (65% y 71%, respectivamente). La situación opuesta se da en 
Mercamadrid, donde el 72% está por encima de esa cifra.
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Ingresos de las empresas en 2022, por zona industrial en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas.

Por otro lado, se dispone también del dato de empleo de parte de las empresas ubicadas en los polígonos 
considerados. En ambos distritos se obtiene un promedio directo de 15 empleados por unidad productiva y 
un empleo total de 5.930 personas en Puente de Vallecas (sin ajuste) y de 20.340 empleados en Villa de Valle-
cas (en este caso sí se quitó un dato). 

Realizando un ajuste similar al efectuado en el caso de la facturación, en Puente de Vallecas el promedio se 
situaría en torno a los 12 empleados, para un total de unos 4.430 empleados y en Villa de Vallecas en torno 
a los 11 empleados y un total de unos 15.690 personas. Si se aplican estos promedios sobre el número total 
de empresas activas registradas en cada distrito se alcanza la cifra de 6.965 empleados en Puente de Valle-
cas y de 27.590 en Villa de Vallecas. 

En todo caso, incluso el resultado de este ajuste no acaba de representar adecuadamente al conjunto de 
las empresas, la mayor parte de las cuales tiene entre 1 y 5 empleados, como puede verse en el gráfico. 
Es decir, tanto por facturación como por empleo, el tejido productivo de los polígonos considerados está 
formado por microempresas. Aunque en Mercamadrid también se da este perfil mayoritario en términos 
de empleo, en muchos casos se mueven niveles de ingresos anuales superiores a la situación en el resto 
de los polígonos.
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POLÍGONO 
menos de 
10.000€

De 10.001 
a 50.000€

de 50.001 a 
100.000€

de 100.001 
a 500.000€

de 500.001 a 
1.000.000€

más de 
1.000.000€

TOTAL 

PUENTE DE 
VALLECAS 7 10 23 115 42 87 284

1 4 17 4 8 PGNO IND NORTE 
AVDA ALBUFERA I 34 

1 4 1 1 PGNO IND NORTE 
AVDA ALBUFERA II 7 

PGNO IND SAN 
TORIBIO 1 1 1 2 5 

PGNO IND LA 
ARBOLEDA  7 9 17 93 36 76 238 

27VILLA DE VALLECAS 63 67 323 161 396 1.037 

9 MERCAMADRID 14 6 40 30 144 243 
PGNO IND DE 

VALLECAS 18 49 61 282 131 252 793 

PGNO IND LA 
ATALAYUELA 1 1 

TOTAL 34 73 90 438 203 483 1.321 

Fuente: Elaboración propia. Base: 1.321.



Empresas según número de empleados (%).

Los polígonos con mayor porcentaje de empresas por debajo de los 10 empleados son los de Albufera I y 
Albufera II, en Puente de Vallecas y el polígono de Vallecas, en Villa de Vallecas

Tamaño de las empresas según número de empleados, por zona industrial en Puente de Vallecas y Villa 
de Vallecas.
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Fuente: Elaboración propia. Base:1.850.

POLÍGONO sin 
asalariados 

De 1 a 
2 

de 3 a 
5 

De 6 a 
9 

De 10 a 
19 

De 20 a 
49 

De 50 a 
99 

De 100 a 
199 

200 o 
más TOTAL 

PUENTE DE VALLECAS 133 99 66 44 24 7 3 6 382

10 17 8 6 1 PGNO IND NORTE AVDA 
ALBUFERA I 42 

1 6 3 10 PGNO IND NORTE AVDA 
ALBUFERA II 

3 2 1 PGNO IND SAN TORIBIO 1 1 8 

119 74 55 PGNO IND LA ARBOLEDA 37 23 6 3 5 322 

6 VILLA DE VALLECAS 629 313 237 156 83 23 10 11 1.468 

135 MERCAMADRID 58 54 32 26 9 4 4 322 

6 494 255 PGNO IND DE VALLECAS 182 124 57 14 6 7 1.145 

1 PGNO IND LA ATALAYUELA 1 

TOTAL 6 762 412 303 200 107 30 13 17 1.850 

Fuente: Elaboración propia. Base: 1.850.
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6. DIAGNÓSTICO DE SITUACIÓN DE LAS ÁREAS INDUSTRIALES

6.1 Valoraciones

Para tener una visión integral de la situación de los polígonos industriales bajo estudio, este capítulo 
complementa la exposición del análisis de sus características principales con un examen de las opinio-
nes y valoraciones de los empresarios establecidos en ellos.

Con este propósito, se han llevado a cabo entrevistas personales con algunos empresarios o sus repre-
sentantes, así como una consulta más amplia mediante un sondeo a una muestra de 90 empresas. Este 
sondeo se realizó tanto de forma telefónica como presencial entre las empresas ubicadas en ambos 
distritos. En ese sentido, cabe añadir que en Puente de Vallecas se cuenta con un número limitado de 
casos, primero por la ausencia de información en las bases cruzadas y, segundo, por falta de acceso 
durante las fechas del trabajo de campo. La información procede casi de forma exclusiva de empresarios 
ubicados en el Polígono Albufera I, lo que se debe tener presente a la hora de interpretar sus resultados.

También debe señalarse que ese sondeo no tenía una finalidad estadística representativa, ni por distrito 
ni por polígono, sino que su enfoque es de carácter cuali-cuantitativo, basado en una muestra de conve-
niencia (con el sesgo indicado), cuyo objeto persigue captar el sentir general de las empresas en las 
zonas consideradas. Es decir, las entrevistas y encuestas se han centrado en conocer la opinión de los 
empresarios sobre el estado actual de sus respectivos polígonos, las necesidades de mejora existentes y 
sus expectativas. Dicho de otro modo, se ha buscado identificar las temáticas presentes en la percepción 
de estos empresarios, su visión y valoración sobre dichas cuestiones, y la importancia que les atribuyen.

6.1.1.Motivos para la localización

Se ha indagado sobre las razones que llevaron a las empresas a establecerse en sus ubicaciones actua-
les, con el objetivo de inferir de esas razones cuáles son los elementos intrínsecos que hacía atractiva la 
zona desde el punto de vista de la localización.

Entre los motivos más citados destaca sobre el resto la localización, sea expresado como tal (la ubica-
ción) o como lugar conveniente por su cercanía a clientes/proveedores y/o residencia; en algunos 
momentos del informe se asocian los conceptos localización y accesibilidad (accesibilidad del polígono y 
desde el polígono hacia los mercados).

• Ubicación/Conexiones. Es el motivo más frecuentemente citado, sobre todo en Puentede Vallecas, no 
porque no sea muy importante también en Villa de Vallecas, que lo es ymucho, sino porque sus 
empresarios le confieren más importancia relativa que a otrosmotivos. Por ejemplo, en Villa de Valle-
cas, en Mercamadrid varias de las empresasconsultadas están ahí desde el traslado de los mercados 
centrales, donde se ubicabanantes, por lo que su localización actual fue de alguna manera una deci-
sión sobrevenida.

• Cercanía a clientes/proveedores y Cercanía a la vivienda habitual. De este modo, serefieren a la 
localización sobre todo empresarios de Villa de Vallecas, pero presentetambién en los otros ámbitos.

• Precio. Este aspecto es el segundo más citado en Puente de Vallecas como motivo deradicación, pero 
también es importante en Villa de Vallecas, aunque en este caso ocupael quinto lugar, tras el estado 
y características de la nave y del polígono (buscandonaves o espacios de mayor tamaño, calles más 
amplias, etc.).
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Motivos de ubicación de la empresa en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas.

6.1.2. Situación actual de los polígonos

Se ha preguntado también a los empresarios su opinión sobre qué puntos positivos y negativos conside-
ran ellos que pueden destacarse de los polígonos donde se encuentran. 

Aspectos más positivos

Entre los elementos positivos recogidos, cabe destacar los siguientes, por orden de menciones:  

• La ubicación. No sólo fue el motivo por el que una parte importante de los empresarios de ambos 
distritos se ubicaron donde se encuentran ahora, sino que sigue siendo el principal punto fuerte en la 
actualidad14. De hecho, es tan destacado como aspecto favorable que opaca al resto de los puntos que 
se citan; máxime si se suma este motivo a quienes lo expresaron en términos de cercanía a clientes/ 
proveedores. Es decir, la ubicación supone estar cerca del centro de Madrid (en el Polígono Albufera 
I, consideran directamente que están en el centro de Madrid) y cerca de otros distritos. Además, tam-
bién se ha incluido en este concepto la cercanía de buenas comunicaciones y disponer de buenas 
conexiones. Es decir, considerando todo, poder atender mejor a sus mercados actual y potencial; en 
el caso de Mercamadrid, se ha recogido la idea de “estar donde hay que estar”, es decir en relación 
con otros empresarios de su sector y en un entorno que le presta los servicios necesarios.

• Muy por detrás de este aspecto se citan algunos otros que, como se verá más adelante, son vistos 
como positivos o negativos según la experiencia de cada empresa. En todo caso, entre esos otros 
puntos fuertes cabe destacar:

▪ El precio de la localización.

▪ Las características de la nave y/o servicios en el polígono.

▪ También en algún caso se cita el aparcamiento, pero generalmente se menciona cuando se dispo-
ne de esta facilidad en sus instalaciones (lo tienen reservado o disponen del espacio a ese efecto). 
De hecho, como se verá más adelante, este es uno de los puntos que más quejas genera.
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Base: 90 casos.

14 Con respecto a Mercamadrid, algún entrevistado ha manifestado su inquietud e incertidumbre sobre el plazo de concesión; incluso, se dice qu
ha habido alguna empresa que no se ha radicado ahí por dudar de si le prorrogará o no la concesión de su actual ubicación.  
 
 



ESTUDIO, ANÁLISIS, DIAGNÓSTICO Y PROPUESTAS:
ÁREAS INDUSTRIALES DE PUENTE DE VALLECAS Y DE VILLA DE VALLECAS

CEIM CONFEDERACIÓN EMPRESARIAL DE MADRID-CEOE

52

80.0%

10.0%

5.0%

5.0%

5.0%

71.4%

10.0%

4.3%

1.4%

2.9%

1.4%

2.9%

8.6%

Puente de Vallecas Villa de Vallecas

Ubicación / buena conexión

Cercania a cliente/proveedores

Características de la nave

Precios

Servicios ofrecidos

Facilidad de aparcamiento

Otros

Ns/Nc

Base: 90 casos. 

Elementos positivos de la zona industrial donde ejerce la actividad

Los resultados por polígono se resumen en el cuadro siguiente15. 

Elementos positivos de la zona industrial donde ejerce la actividad por polígono industrial 

Como se ha dicho, la ubicación está también en relación con las conexiones existentes en el momento de 
la instalación y las que se han incorporado con el paso de los años. En el mapa se puede observar la red 
de carretas y arterias principales que recorren ambos distritos: 

• En Puente de Vallecas, A3, M40, A4 y M31, Calle30, avenida de Entrevías, avenida de la Albufera, 
avenida del Tío Felipe-avenida de Buenos Aires y avenida de Pablo Neruda.

• En Villa de Vallecas,  M40, M45, M50, M31, A4, A3, carretera de Villaverde a Vallecas- calle San Jaime 
y avenida del Mayorazgo.

POLÍGONO 
Ubicación / 

buena 
conexión 

Carac-
terísticas 

de la nave 

Cercanía 
clientes/ 

proveedores 
Precios 

Servicios 
ofrecidos 

Facilidad 
de apar-

camiento 
Otros 

PUENTE DE 
VALLECAS 

PGNO IND NORTE 
AVDA ALBUFERA I 

PGNO IND LA 
ARBOLEDA* 

VILLA DE 
VALLECAS 

MERCAMADRID 
PGNO IND DE 

VALLECAS 
PGNO IND LA 
ATALAYUELA* 

Fuente: Elaboración propia. Base: 90 casos.
*Tómese a título orientativo, por base muestral muy pequeña.

15 Recuérdese que no se dispone de resultados de encuesta en todos los polígonos, como ya se ha señalado en páginas anteriores.
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Red de carreteras y viales principales de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas.

De modo que los empresarios suelen emitir opiniones bastante favorables sobre la comunicación terres-
tre (carreteras y viales y sus acceso y conexiones con los polígonos). En varias de las localizaciones consi-
deradas, los empresarios señalan a modo de ejemplo que están a “10 minutos” de la Puerta del Sol y que 
esto es bueno para todos, especialmente para la logística de último kilómetro; otros califican la localiza-
ción como excepcional, única, todo a mano, etc. o como lo mejor del polígono. Con todo, también se citan 
algunos inconvenientes a este respecto, como se comentará más adelante al tratar sobre puntos desfa-
vorables y propuestas de mejora.

Por otro lado, aspectos que en otras áreas productivas suelen aparecer con diversa intensidad como 
puntos conflictivos, como los suministros e infraestructuras básicas de los polígonos: agua, alcantarilla-
do, calzada y aceras, telecomunicaciones, iluminación, aspectos ambientales, etc., en los polígonos de 
Puente de Vallecas y de Villa de Vallecas no despiertan mayor preocupación e, incluso, forman parte de 
los puntos favorables. Determinadas situaciones del pasado se han ido corrigiendo, por ejemplo:

• Hace ya unos 5 años que en Mercamadrid se dispone de fibra óptica; también se cuentacon una 
eco-área de residuos.

• Asfaltado y actuaciones en los viales, en el Polígono de Vallecas, donde se han mejorado también este 
mismo año las conexiones con el distrito de Puente de Vallecas.

• Resolución de un conflicto por enganches ilegales a la red en La Atalayuela.

• Señalización. Se han llevado a cabo diversas actuaciones en varias de las áreasconsideradas.

 

 

Fuentes: Bing-Mapas y EmesaM30. Elaboración propia.
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Aspectos negativos

La consulta sobre posibles aspectos negativos en los polígonos considerados permite destacar un grupo 
de aspectos que son percibidos de forma desfavorable con especial intensidad:

• Aparcamiento, muy especialmente en el Polígono de Villa de Vallecas, donde tambiénse señalan 
otros problemas asociados como el tráfico intenso y carencias en el transporte público. Pero tam-
bién es un aspecto que se menciona en Mercamadrid y enAlbufera I.

• Limpieza y Seguridad son problemas mucho más destacados en el Polígono Albufera I,donde 
además se informa de problemas derivados de varias actividades de ocionocturno, dentro del propio 
polígono, que generan mal ambiente, comportamientosincívicos, incluso conflictos, y suciedad.

• Otras cuestiones citadas también como puntos negativos son el estado del polígono, (en polígonos 
Albufera I y Vallecas), problemas en los accesos o los precios de las navesy locales en Vallecas y Mer-
camadrid (en este último, también sobre el cobro de laentrada al recinto).

Elementos negativos de la zona industrial donde ejerce la actividad
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Elementos negativos de la zona industrial donde ejerce la actividad por polígono industrial 

Conviene detenerse en este apartado de puntos desfavorables, puesto que uno de los objetivos principales 
del trabajo consiste en recoger elementos de mejora en las áreas industriales consideradas. Es decir, desta-
car los puntos más desfavorables, pero también señalar mejoras posibles incluso en aquellos aspectos 
sobre los que pueda existir una mayor satisfacción (en un apartado posterior se aborda más en detalle esta 
cuestión de la satisfacción).  

• Aparcamiento. Es un problema común a varios de los polígonos considerados, citado en el de Albufe-
ra I y, más aún, con mucha frecuencia, en el Polígono de Vallecas. En este último, las calles y avenidas 
son más amplias que en otros polígonos de Madrid, pero hay un alto grado de ocupación y mucho 
movimiento de personas que trabajan en el polígono, que realizan operaciones de carga/descarga y 
distribución, y también consumidores que acuden a comprar, por lo que el aparcamiento se hace muy 
complicado, como también el tráfico. Además, hay algunas grandes empresas, con grandes flotas. 
Hay comunidades con parking en su interior, pero lo más común en las calles del polígono es ver 
vehículos aparcados en doble o triple fila, subidos a las aceras, sobre pasos de cebra, vados, etc.; 
además del problema en sí de quienes tienen que aparcar, también se ve afectado el paso de los 
peatones (peor aún en el caso de usuarios con discapacidades).

•

•

POLÍGONO Tráfico Aparca-
miento 

Trans-
porte 

público 

Ocio 
noc - 

turno / 
after 

Segu-
ridad 

Estado 
de polí-

gono 
Precio Lim-

pieza Accesos Otros Nada/N
s/Nc 

PUENTE DE VALLECAS 

PGNO IND NORTE 
AVDA ALBUFERA I 

PGNO IND LA 
ARBOLEDA* 

VILLA DE VALLECAS 

MERCAMADRID 

PGNO IND DE 
VALLECAS 

PGNO IND LA 
ATALAYUELA* 

Elaboración propia. Base: 90 casos.
*Tómese a título orientativo, por base muestral muy pequeña.

Fuente: Equipo de trabajo y Google Earth.
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• En Villa de Vallecas, desde la Asociación Empresarial Polígono Villa Vallecas (ASVIVA) se ha trabajado 
en este problema y se menciona que ha habido algunas mejoras (el parking en la zona del Centro de 
Acogida El Vivero, reordenación del tráfico en algunas calles, señalización, etc.), pero la situación 
está muy lejos de solucionarse, por lo que sigue siendo un punto crucial dentro de sus objetivos de 
mejora del polígono.   

• Conexiones, accesos. Pese a que la localización es el aspecto más positivo de los polígonos de Puente 
de Vallecas y de Villa de Vallecas, basado en la importante red de carreteras y viales que los rodean, 
existe una preocupación creciente en relación con algunas conexiones y accesos.

• Por ejemplo, al no haber una salida de Mercamadrid a la M31, la carretera Villaverde a Vallecas se ve 
bastante presionada; cuando se necesita acceder a la A-3 o a la M45, hay que atravesar buena parte del 
distrito, con la molestia que genera a los vecinos que soportan todo ese tráfico.

• A esto se suman los picos de tráfico en hora punta, que afectan a los polígonos de los dos distritos casi 
por igual. Para llegar al trabajo, algunas personas refieren caravanas de dos horas en las carreteras de 
acceso; a las 14 y a las 18 hs hay atasco en las rotondas de la carretera de Villaverde a Vallecas y en las 
carreteras con las que se conecta; en Mercamadrid el problema no se produce tanto al llegar, dados sus 
horarios de operación temprana, sino a la salida del reparto y de los turnos de trabajo, y se tiene la 
percepción de que va a más por la intensificación del tráfico en la M40, comprometiendo la salida de 
mercancías.

• En algunos casos, se están mejorando conexiones que no satisfacían las necesidades, como por ejemplo 
ha ocurrido con los accesos del Polígono de Vallecas hacia el vecino distrito de Puente de Vallecas, por el 
camino del Pozo del Tío Raimundo y por la calle González Dávila.

• Transporte público. Este aspecto ha sido bastante mencionado en el Polígono de Vallecas y en Merca-
madrid. Lo que se reclama es la mejora de ese servicio (más líneas, más frecuencia…), así como la posi-
bilidad de disponer de otras alternativas de transporte; hasta ellos sólo llega la línea 130 por Polígono de 
Vallecas más los refuerzos de dos líneas TDT (Transporte al Centro de Trabajo), la T31 en el Polígono de 
Vallecas y la T32 en Mercamadrid, que comunican con el intercambiador multimodal más cercano.

• En el plano siguiente se muestran parte de los existentes en la actualidad (autobuses interurbanos, metro 
y tren de cercanías); no se incluye la red de autobuses de la EMT porque no se podría visualizar bien en un 
espacio tan pequeño, debido a su densidad. Pero, algunos ejemplos son las líneas 63, 143 y N9 en el lado 
este del Polígono Albufera I y líneas 8 y 133, en el lado oeste, además de las ya citadas anteriormente.

Fuente: Consorcio de transporte de la Comunidad de Madrid
https://www.madrid.org/bvirtual/BVCM006179.pdf
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• Tráfico, tránsito. Los polígonos suelen ser espacios de tráfico denso, lo que genera problemas de 
fluidez y operativa en algunas ocasiones. Se ha mencionado ya el momento de la hora punta, de entra-
da y salida del trabajo, en lo que influye el tipo de conexión con las carreteras o calles de acceso.

• También el propio tipo, trazado y estado de los viales interiores del polígono influye en que el tráfico 
sea más o menos denso. Esto ha ido agudizándose en los últimos años y se ha atribuido al fuerte incre-
mento de todo tipo de vehículos en sus calles, furgonetas, camiones y trailers y, en parte también, por 
el aumento de vehículos de reparto que atienden último kilómetro. Todo lo cual genera problemas de 
circulación interna. Es una situación frecuente, se observa en muchos otros polígonos, lo que antes 
eran trazados que permitían el tráfico fluido, ahora han dejado de serlo, complicándose cada vez más. 
Del mismo modo que las naves se pueden actualizar, no es posible hacer más anchas las calles y 
carreteras, porque están ocupadas por las naves.

• Estos problemas se dan varias veces al día dentro de Mercamadrid y en sus conexiones y accesos, 
donde también en alguna ocasión se habla de un tráfico interno caótico, por la masificación. Es más, se 
ha recogido alguna relativa a situaciones de inseguridad vial en el interior del recinto donde de día y de 
noche hay muchas personas y mucho movimiento de vehículos. Esta cuestión es importante y se da 
también en otros polígonos, aunque no se hayan recogido quejas concretas en el resto de las entrevis-
tas realizadas; así lo demuestra el hecho de que empresas aseguradoras le presten una atención 
específica, incluso elaborando manuales de seguridad vial dentro de los polígonos industriales.

• También se dan problemas importantes de tráfico en las calles del Polígono de Vallecas, que soportan 
una alta intensidad de tráfico; no ayuda que algunas calles sean algo estrechas, otras sean de dirección 
única y haya también otras cortadas o sin salida. También está la congestión que se genera en los acce-
sos, como ya se ha señalado; en el caso de este mismo polígono, en la carretera de Villaverde a Valle-
cas y los tres pasos hacia el distrito de Puente de Vallecas (calle Jesús del Pino, calle González Dávila 
y Camino del Pozo del Tío Raimundo). La Atalayuela puede representar una amenaza desde este punto 
de vista, si no se logra derivar el tráfico a vías diferentes a la carretera de Villaverde a Vallecas.

• En el Polígono Albufera I de Puente de Vallecas también se ha recogido el problema de la circulación 
interna y el de los accesos al polígono, debido a la intensidad de tráfico y a los atascos en hora punta. 
Parte del tráfico utiliza la calle de El Bosco, para girar luego hacia Vallecas por la calle de Sierra Tole-
dana o hacia Moratalaz por el puente sobre la A3. Y en La Arboleda, se recogen problemas de hora 
punta en el entorno intermodal de Sierra de Guadalupe y en el continuo que forman la carretera de 
Vicálvaro a Vallecas y la avenida de la Albufera y sus cruces y rotondas.

•
•

Fuente: Equipo de trabajo y Google Earth.
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• Limpieza, basuras, vertidos. Es un tema muy relevante para los empresarios del Polígono Albufera I, 
en Puente de Vallecas, pero presente también en el ánimo del resto de empresarios de los polígonos 
considerados.

• En Albufera I se solicitan más cubos y contendores, así como más frecuencia y atención del servicio. Al 
ser un espacio abierto, además de basura, a veces encuentran vertidos de enseres y escombros (mate-
riales de construcción, residuos de vehículos, etc.). También se quejan de la suciedad que van dejando 
algunos usuarios de los locales de ocio, además de botellas rotas, etc.

• En el Polígono de Vallecas también se registran problemas, pero no constituye un punto desfavorable tan 
frecuente. En las comunidades que cuentan con espacios interiores (micro polígonos) suele haber algún 
servicio propio de limpieza o alguien encargado de hacer ese trabajo; fuera, al estar casi todo ocupado, y 
vallados en su mayoría los lotes vacíos y espacios libres, no hay apenas espacio para hacer ese tipo de 
vertidos. Los ha habido en el pasado, pero los empresarios lo han trasladado al Ayuntamiento y se ha 
mejorado la situación.

• Donde sí ha habido más problemas con este asunto ha sido en el Polígono de La Atalayuela, donde 
además hay una empresa chatarrera. No obstante, parece haber mejorado algo y se confía que el propio 
desarrollo de la zona, ayude a mejorarlo aún más.

•
• En otras zonas, por ejemplo en Mercamadrid, no sienten tanto este problema; dicen que está casi todo 

limpio a media mañana, aunque hay alguna zona algo más descuidada, por ejemplo detrás de las zonas 
de carnes y de pescados.

• Seguridad. Este punto también ha sido más citado en los polígonos de Albufera I y de La Atalayuela:

▪ En Albufera I, se vincula con los efectos indeseados de actividades de ocio nocturno y “after” que hay 
en la zona, que agrava la inseguridad, algo problemática de por sí. Algunos empresarios consultados 
tienen dudas sobre si estas actividades cuentan con todos los permisos oportunos. En alguna 
ocasión han llamado a la policía, pero sin resultados concretos, según dicen. Quienes citaron este 
problema tenían la percepción de que la inseguridad en la zona había aumentado algo en los últimos 
meses, hablando ya de inseguridad en general, no sólo la asociada a las actividades citadas.

▪ En La Atalayuela, ha habido problemas de carreras ilegales, ahora más controlados, tras la actua-
ción del Ayuntamiento cerrando algunas calles (algún empresario se vio afectado, al ver cerrado el 
paso a su parcela).

Fuente: Equipo de trabajo.
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• La responsabilidad sobre los problemas de seguridad se suele poner del lado de las instituciones públi-
cas competentes. En esta cuestión de la seguridad (como sobre cualquier otro asunto del polígono: apar-
camiento, limpieza, mantenimiento, etc.) los empresarios son conscientes y manifiestan que también 
ellos tienen su propia cuota de responsabilidad.

•
• En el Polígono Industrial de Vallecas es habitual que las comunidades de propietarios tengan conserje de 

día y de noche o un vigilante de seguridad, además de que algunas tengan también barreras de acceso y 
videovigilancia interna y perimetral. Cuando se dan estas condiciones, es posible atraer a las empresas, 
y así ha ocurrido según algunos empresarios consultados. Pero esa no es la situación más frecuente. En 
el mismo polígono la asociación de empresarios, ASVIVA, mantiene un servicio de seguridad propio, 
sostenido exclusivamente por las cuotas de sus asociados y que le supone más del 90% de su presupues-
to anual; este servicio se procura coordinar con policía municipal y se quiere extender al 112 (policía y 
emergencias). Pero es un gran esfuerzo económico, del que se benefician todos los empresarios del 
polígono, sean o no asociados, y al que solo contribuye una pequeña parte del conjunto de empresas del 
polígono; por lo que su continuidad no está garantizada.

•
• En Mercamadrid también se cuenta con un área de seguridad propia, tanto en el interior como en el 

control de accesos, y con una buena coordinación con las fuerzas y cuerpos de seguridad del estado, 
según se informa. Al respecto, algunos empresarios manifiestan que la seguridad personal ha mejorado 
en los últimos 5 años.

•
• Estado del polígono y de sus naves y edificios. Aunque se trata de una temática siempre relevante en 

todo polígono, y más en los de cierta antigüedad, lo cierto es que las demandas y quejas recogidas 
sobre esta cuestión son menos frecuentes, en comparación con otros de los ya mencionados. El 
comentario suele ser, el polígono está razonablemente bien, pero está algo antiguo. Incluso en un área 
como Mercamadrid siempre hay mejoras que acometer: suelos de las naves, bajo muelles en las naves 
de frutas, temas de incendios, enfriamiento en la nave de pescados, etc.

• En ese sentido, se reconoce que se están haciendo cosas, pero que la antigüedad de los polígonos está 
ahí y que para poder seguir operando en condiciones idóneas se requieren de muchos cuidados, tanto 
en las calles del polígono y sus accesos como en las propias naves y edificios. A veces son mejoras 
bastante costosas (techos, cubiertas, etc.) a las que no todos los empresarios pueden hacer frente, por 
lo que suele ser necesario disponer de alguna ayuda; por cierto, no se suele conocer bien la oferta 
pública y privada existente en ese sentido y, cuando se conoce, a veces no se solicita por no poder 
hacer frente a los pagos adelantados o bien por miedo a los trámites.

Hay algunos otros aspectos que no resultan tan relevantes (etiquetados en el gráfico anterior como “otros” 
puntos negativos), pero que merecen al menos los siguientes comentarios:

• Energía. En Albufera I han sufrido alguna caída de red. En Mercamadrid, se cita pero no como proble-
ma actual sino como una preocupación de cara a futuro, ante la previsible mayor demanda propia y la 
de las nuevas zonas en expansión (La Atalayuela, Valdecarros, etc). De hecho, la cuestión energética 
es una preocupación generalizada en el conjunto del empresariado de la Comunidad de Madrid y tam-
bién está en la agenda de la administración autonómica.

• Peatonalidad. Pese a la mejora registrada en algunas zonas, por ejemplo en los polígonos de Vallecas y 
de La Arboleda, hay aún carencias en ese sentido. Por ejemplo, en ciertas calles de La Arboleda, como 
calle Bruno Abúndez, calle G, calle La Arboleda, que además es muy utilizada para acceder caminando 
al Campus Sur de la UPM, etc. A veces se debe al estado de la calle, otras a su configuración y otras a la 
ocupación del espacio peatonal por parte de vehículos.

• Espacios verdes. Esto afecta a todos los polígonos. Sólo el de Albufera I en Puente de Vallecas tiene un 
entorno inmediato con arbolado, espacios verdes ajardinados o no, bancos, etc, aunque su calle interior 
y patios carecen de todo ello. En Mercamadrid, en Villa de Vallecas, hay algún pequeño espacio natural, 
no del todo bien cuidado según algunos empresarios, y algún otro con césped artificial.
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6.1.3.Necesidades de mejora

Tras consultar a los empresarios sobre los puntos fuertes y débiles de los emplazamientos en los que se 
encuentran se indagó también sobre qué mejoras consideran que se deben llevar a cabo, con qué prioridad 
y quién debe ser el actor principal que debería asumirlas.

Como es natural, las mejoras demandadas correlacionan con los principales puntos negativos mencionados.

• En Puente de Vallecas, en primer lugar, mejorar la limpieza, pero también la seguridad, los accesos y 
el aparcamiento.

• En Villa de Vallecas, por encima del resto, mejoras en el aparcamiento; en segundo término, mejoras 
en el transporte público; tras ello, otras mejoras como las relativas a los accesos, las infraestructuras 
y los servicios.

Elementos de mejora en el polígono y en la zona de Vallecas
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Elaboración propia. Base: 90 casos.
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Elementos de mejora en el polígono y en la zona de Vallecas por polígono industrial 

Para mayor claridad, se ha preguntado también sobre el orden de prioridad de las acciones de mejora 
citadas. Por lo general y lógicamente, coincide bastante con el orden derivado de la frecuencia con la que se 
citaron las distintas necesidades señaladas.  

Por distritos, 

• En Puente de Vallecas, la limpieza registra la mayor prioridad muy por encima del resto; le sigue la segu-
ridad (en general y por los negocios de ocio nocturno en particular en Albufera I, que cabe recordar es de 
donde procede la mayor parte de la información recogida en la encuesta) y, luego, mejoras relacionadas 
con las infraestructuras, referidas sobre todo a los accesos (en Albufera I se asocia este punto con la 
seguridad: control de entrada y salida para que no pueda entrar cualquier persona, como ocurre ahora).

• En Villa de Vallecas, el aparcamiento y el transporte público, aspectos comunes citados en los polígonos 
considerados. En Mercamadrid también se cita la adecuación y mejora de las instalaciones; y en el 
Polígono de Vallecas, aspectos relacionados con las infraestructuras (ordenamiento y mejoras en calza-
das y aceras; tráfico), además de seguridad y limpieza.

Acciones de mejora por orden de prioridad 
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Elaboración propia. Base: 90 casos.
*Tómese a título orientativo, por base muestral muy pequeña. 
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En un porcentaje muy alto de casos, y en ambos distritos, la responsabilidad de las mejoras citadas se 
hace recaer en el Ayuntamiento de Madrid y en segundo término en el resto de las administraciones 
públicas. Bastante por detrás, se alude a la responsabilidad de los propietarios de las instalaciones y 
empresas implantadas en ellas; y, en tercer lugar, a las asociaciones empresariales. 

¿Quién considera que debería realizar estos cambios?

Para completar la visión sobre este tema, se pidió a los empresarios su opinión sobre qué deberían 
hacer las instituciones para ayudarles a afrontar mejor los retos a los que se enfrentan sus negocios. La 
respuesta más frecuente en ambos distritos fue que a través de la concesión de ayudas por parte de las 
administraciones públicas (subvenciones, financiación, fiscalidad, impuestos, tasas; también facilitar 
trámites, licencias…); sobre todo fue señalado así por los empresarios de Puente de Vallecas (40% 
frente al 17,4% en Villa de Vallecas). Entre las otras respuestas cabe citar las siguientes, por distritos: 

• En Puente de Vallecas, tras la solicitud de ayudas figuran la mejora de la seguridad, el apoyo en 
materia de publicidad y comunicación sobre la existencia/ubicación del polígono y otro grupo de 
varios asuntos, como la mejora de las infraestructuras, la limpieza, el aparcamiento o el transporte; 
algunos mencionan también el deseo de que exista o mejore el diálogo de las instituciones con ellos.

• En Villa de Vallecas, después del reclamo de ayudas, se citan también una variedad de otros temas, 
en este orden: la mejora de las infraestructuras y accesos, mejoras en el aparcamiento, mayor 
diálogo con las instituciones y, tras estos, otros varios como seguridad, transporte, menor burocra-
cia y apoyo en la comunicación/publicidad. 
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 ¿Qué deberían hacer las instituciones?

6.1.4.Gobernanza

En este apartado se abordan aspectos relativos a la administración y la gestión de los espacios productivos bajo estudio.

Por lo general, la situación más frecuente es que la administración la realice la propiedad de las naves y edificios 
donde se está instalado, ya sea de forma independiente si hay un único propietario o en comunidades de propie-
tarios si son varios.

Mercamadrid es un caso algo diferente, por cuanto la administración y gestión de su espacio y del plan director 
de operaciones corresponde a la empresa mixta Mercamadrid SA, adscrita al Área de Gobierno de Economía, 
Innovación y Hacienda del Ayuntamiento de Madrid. Mercamadrid es propietaria de las naves de los mercados 
centrales, donde las empresas operan con autorización administrativa en puestos de venta y módulos que alqui-
lan; y luego están las naves privadas, cuyos propietarios llevan la administración y, en su caso, los alquileres.

Desde otro punto de vista, los empresarios radicados en los polígonos pueden estar integrados en asociaciones, 
que tienen fines representativos y de participación, y se ocupan de coordinar actuaciones en su ámbito y de 
gestionar asuntos en defensa de los intereses del colectivo. Además, estas asociaciones realizan también actua-
ciones de mediación entre empresarios de la zona, y entre éstos y las instituciones y administraciones. Los 
empresarios de los polígonos se constituyen a veces en entidades urbanísticas de conservación para colaborar 
en actuaciones específicas que les son de interés común, generalmente de mejora de sus espacios e instalacio-
nes, en el marco de la regulación del municipio correspondiente (destinos, precios, descuentos, etc.) y para 
gestionar las ayudas públicas existentes destinadas específicamente a este tipo de espacios productivos. 
Recientemente, se está posibilitando que también las asociaciones y las comunidades de propietarios puedan 
solicitar y recibir ese mismo tipo de ayudas. 
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Aparcamiento
Diálogo/ conversaciones

con polígonos
Seguridad

Publicidad

Transporte

Reducir burocracia

Accesos

Horarios

Limpieza

Otros

Nada

Ns/Nc

Elaboración propia. Base: 90 casos.
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La única asociación detectada en los dos distritos específicamente como asociación representativa de 
un polígono, es la Asociación Empresarial Polígono Villa Vallecas (ASVIVA), que fue fundada en 1983. 
Atiende los intereses de propietarios de naves del polígono y de empresas instaladas en el mismo, 
aunque también tiene algún asociado de La Atalayuela. ASVIVA ha colaborado en la elaboración del 
presente trabajo, que se ha enriquecido gracias a sus aportaciones.

Por otro lado, es interesante traer a colación aquí el hecho de que varias de las personas con las que se 
ha hablado durante la realización de este estudio reconocen que tienen muy poco contacto con la zona. 
Que llegan, trabajan y se van y que esto es lo que les ocupa y en lo que están enfocados, no en lo que 
pasa alrededor. Menos aún en si hay o no alguna asociación en la zona (lo que, por cierto, los entrevista-
dos suelen desconocer). Como mucho, cuando se habla de asociacionismo se remiten a su sectorial y en 
ese punto el discurso abandona ese foco de atención para derivar hacia temas sectoriales como lo 
exigente de la Agenda 2030 y su impacto en sectores como el alimentario, el textil y la distribución o 
hacia los problemas con las licencias y sus plazos.

En España existen dos asociaciones nacionales que agrupan a espacios productivos de todo el país, 
como la Confederación Española de Áreas Empresariales (CEDAES) y la Coordinadora de Española de 
Polígonos Empresariales (CEPE). Las estimaciones realizadas por estas asociaciones hablan de casi 
6.000 espacios productivos, que generarían más del 50% del PIB de España. En 2023, en la Comunidad 
de Madrid, se crea la Asociación de Polígonos Industriales de Madrid, con el apoyo AECIM, que ya cuenta 
con 12 polígonos industriales de la región, en representación de unas 600 empresas. En enero de 2024, 
se presentó la asociación en un evento que contó con la participación de la Dirección General de Promo-
ción Económica e Industrial de la Comunidad de Madrid, que a través de su director animó a poner en 
marcha nuevos proyectos de este tipo, que contribuirán a alcanzar mayor eficiencia y productividad y un 
mejor cuidado y desarrollo de los polígonos, en tanto actores esenciales para promover la competitivi-
dad de las empresas16. Tanto la Comunidad de Madrid como AECIM (y CEIM-CEOE, en su conjunto) 
siguen apoyando esta iniciativa, que con mucho esfuerzo parece ir asentando sus bases para el futuro.

La asociación del Polígono de Vallecas, ASVIVA, tiene interés en participar activamente de este entorno 
asociativo, para lo que está en relación con CEDAES y al tanto de su actividad y también ha mantenido ya 
contactos con la Asociación de Polígonos Industriales de Madrid17.

En todo caso, retomando el hilo inicial sobre la forma en la que se administran y gestionan estos espa-
cios productivos, en el estudio se consultó a los empresarios para saber qué hacen cuando tienen cual-
quier problema o necesidad en su nave o en el polígono.

• En Puente de Vallecas, lo más frecuente es dirigirse tanto a los propietarios de las naves como a la 
comunidad de propietarios, según el caso (57%, en ambos casos) y en algún caso también al Ayunta-
miento de Madrid (14%).

• En el distrito de Villa de Vallecas, un 35% se pone en contacto con los propietarios (incluyendo como 
tal a Mercamadrid, cuando es citada), otro 29% se dirige a su comunidad, el 16% a alguna asocia-
ción, el 13% al Ayuntamiento y el resto o bien intentan resolverlo por sí mismos o no han tenido esa 
necesidad por el momento.

16 Post en el perfil de Linkedin del Director General. 
https://www.linkedin.com/posts/jaime-mart%C3%ADnez-mu%C3%B1oz-a900573a_los-pol%C3%ADgonos-
industriales-son-motores-de-activity-7156629317622378496-0Hl9/?originalSubdomain=es  

17 Nota de prensa en el sitio web de la Asociación de Polígonos Industriales de Madrid.  
https://poligonosindustrialesmadrid.org/reunion-con-asviva-cedaes/  
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Canal al que recurren los empresarios industriales

La ayuda o colaboración solicitada ha sido atendida en la mayor parte de los casos: el 100% en Puente 
de Vallecas y el 77,8% en Villa de Vallecas. De donde se deduce que no existe una situación de conflicto 
dentro de sus espacios productivos o, al menos, que las situaciones que se producen se resuelven a 
satisfacción del solicitante. En Villa de Vallecas, los casos que dicen que no se resuelven sus peticiones 
corresponden tanto a Mercamadrid como al Polígono de Vallecas.

Considera que sus peticiones son atendidas

Polígonos 

A los 
propietarios

de la 
nave, del 
polígono 

A la 
mancomunidad

del polígono, 
a su

presidente 

A la 
administración

local 

A alguna 
asociación 
empresarial
de la zona
osectorial

A Mercamadrid Otros
A

nadie

PUENTE DE 
VALLECAS

PGNO IND 
NORTE AVDA 
ALBUFERA I

PGNO IND LA 
ARBOLEDA*
VILLA DE 

VALLECAS

D
MERCAMADRI

PGNO IND DE 
VALLECAS

PGNO IND LA 
ATALAYUELA*

+ + + 

+ + + + + + + 

+ + + 

+ 

+ + + + + + + 
+ + + + + + 

+ 

Elaboración propia. Base: 90 casos.
*Tómese a título orientativo, por base muestral muy pequeña. 

Villa de Vallecas, 
Sí, 77,8%

Villa de Vallecas, 
No, 15,9%

Puente de 

Villa de Vallecas, 
Ns/Nc, 6,3%

Vallecas, Sí, 
100,0%

Elaboración propia. Base: 90 casos.
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6.1.5.Satisfacción 

Para disponer de unas métricas más específicas sobre todo lo anterior, se incluyó en el sondeo una 
pregunta sobre el grado de satisfacción que los empresarios de los polígonos considerados tienen sobre 
18 aspectos específicos. La mecánica utilizada fue pedirles que asignasen el nivel de satisfacción que 
tienen con cada uno de esos aspectos en una escala de 1 al 10 puntos de satisfacción, donde el 1 signifi-
caba “totalmente insatisfecho” y el 10 “totalmente satisfecho”.

La satisfacción media global que considera esos 18 aspectos de forma conjunta es de 6,90 puntos sobre 
los 10 posibles en Villa de Vallecas y de 6,13 en el caso de Puente de Vallecas. Es decir, un nivel clara-
mente mejorable, en el conjunto, aunque con unos niveles de satisfacción muy diferentes dependiendo 
del concepto valorado.

En Puente de Vallecas (cabe recordar de nuevo que estas respuestas proceden en su práctica totalidad 
al Polígono Albufera I):

• Un tercio de esos 18 aspectos (6), superan los 7,5 puntos de satisfacción, sobre los 10 posibles, lo 
que les sitúa ya en un nivel que podría considerarse satisfactorio. Como se aprecia en el gráfico 
siguiente, la mayor satisfacción existe en relación con la ubicación del polígono, las telecomunica-
ciones, la facilidad para llegar a los clientes y los proveedores, los servicios básicos (agua, alcantari-
llado, luz, iluminación, energía…), la cercanía al domicilio habitual de empleados y empleadores y el 
estado y características de las naves.

• El resto de los aspectos, menos uno, se sitúan entre los 5,0 y los 7,5 puntos. El que queda por debajo 
del resto, algo por debajo del 5 de hecho, es la señalización en los alrededores para llegar al polígo-
no; y los más cercanos a este punto, puede decirse que también en una situación más bien desfavo-
rable (algo por encima del 5), son: el aparcamiento y el tráfico / circulación en las calles del polígo-
no, seguidos por limpieza y carga y descarga. 

• Si se ponen en relación estos resultados con los anteriormente expuestos sobre puntos negativos y 
prioridades de mejora, cabe matizar algo de lo dicho. Una interpretación plausible de las posibles 
discrepancias existentes es que al preguntar sobre los aspectos más desfavorables y su prioridad, los 
empresarios han citado aquellos que tienen más presentes en su día a día, que han sido la limpieza y 
la seguridad, sobre todo, además de las infraestructuras. Mientras que al preguntarles la satisfacción 
con los 18 aspectos testados, emerge el recuerdo de algunos de otros temas importantes pero no 
urgentes, como la señalización para llegar al polígono, el tráfico interior y la carga/descarga. 

Por su parte, en Villa de Vallecas, con información de empresarios de Mercamadrid y del Polígono de 
Vallecas, sobre todo: 

• Tres aspectos registran la mayor satisfacción, por encima de los 7,5 puntos: la ubicacióndel polígo-
no, las telecomunicaciones y la facilidad para llegar y operar con clientes yproveedores.

• En torno a 7 puntos figuran los servicios básicos, la cercanía al domicilio y la seguridadpersonal y de 
las instalaciones.

• En el otro extremo, existe una gran insatisfacción sobre todo con el aparcamiento (sólo2,3 puntos en 
el Polígono de Vallecas), así como con el transporte público para llegar alpolígono (3,9 puntos en ese 
polígono), con el tráfico y la carga y descarga (también pordebajo de 4 en el Polígono de Vallecas), 
incluso con los precios de alquiler o compra denaves en la zona (en este caso la nota más baja se 
recoge en Mercamadrid: 4,0 puntos).

• Haciendo el mismo análisis anterior, al comparar estos resultados con lo manifestadocuando se 
preguntó sobre puntos negativos y prioridades de mejora, parece que Villade Vallecas hay una mayor 
coincidencia entre la urgencia y la importancia de losasuntos sobre los que llaman la atención los 
empresarios: el aparcamiento y eltransporte público, sobre todo; y, en materia de infraestructuras, 
las que afectan altráfico y la carga/descarga.
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Grado de satisfacción con aspectos de la zona industrial de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas
(escala 1 a 10; siendo 1= mayor insatisfacción y 10= mayor satisfacción)
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Elaboración propia. Base: 90 casos.



 De 6,6 a 10   De 5 a 6,5  De 0 a 4,9 !

Elaboración propia. Base: 90 casos.
*Tómese a título orientativo, por base muestral muy pequeña. 
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Grado de satisfacción por polígono de Puente de Vallecas y Villa de Vallecas
(escala 1 a 10; siendo 1= mayor insatisfacción y 10= mayor satisfacción)

Polígonos PUENTE DE 
VALLECAS

Polígono 
Industrial Norte 

Avenida de 
Albufera I

Polígono 
Industrial La 
Arboleda*

VILLA DE 
VALLECAS Mercamadrid 

Polígono 
Industrial de 

Vallecas

Poligono 
Industrial La 
Atalayuela*

9,1 9,0Ubicación del polígono 8,6 8,0 8,0

8,7 8,8 8,0 7,6 7,5 7,7 8,0Telecomunicaciones 
(Acceso y conexión internet)

8,6 8,6 8,0 7,4 7,7 7,3 9,0
Facilidad de acceder y llegar 

a los clientes y acceder y 
operar con los proveedores

8,5 8,5 9,0 7,3 7,2 7,4 7,0
Servicios básicos (agua, 

alcantarillado, luz, 
iluminación, energía…)

8,4 8,4 9,0 7,1 6,9 7,2 7,0
Cercanía al domicilio 
habitual de dueños y 

empleados

6,4 6,3 8,0 7,0 7,1 6,5 6,3Seguridad personal 
 y de las instalaciones

4,8 4,8 6,0 6,4 7,5 5,8 8,0
Señalización en los 

alrededores sobre cómo 
llegar al polígono

6,9 6,9 7,0 6,3 6,8Estado general del polígono 6,0 7,0

6,0 5,9 8,0 6,3 7,4 5,7 7,0Limpieza y recogida de 
basuras y residuos

6,7 6,7 6,0 6,3 6,5 6,1 7,0

7,5 7,6

Número y estado de los 
accesos de entrada y salida 

al polígono

6,0Estado de las naves 6,2 6,5 6,0 7,0

6,4 6,4 6,0 6,6 5,7 7,0
Señalización dentro del 

polígono (calles, señales de 
tráfico, …)

6,2 6,2 7,0 5,9 6,9 5,4 7,0
Estado de las calles y aceras 

dentro del polígono 
(asfaltado, amplitud…)

6,2 6,2 5,1 4,0 5,5 6,0

6,0 5,9

Precios (coste), alquiler o 
compra de naves en esta 

zona

8,0Carga y descarga 4,7 6,4 3,8 4,0

5,7 5,7 6,0 4,6 6,4 3,7 5,0El tráfico, la circulación en 
las calles del polígono

6,9 6,9 6,0 4,3 5,2 3,9 5,0Transporte público de 
acceso al polígono

5,5 5,3Aparcamiento 9,0 3,7 6,6 2,3 4,0
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6.1.6.Futuro

La práctica totalidad de los empresarios consultados prevé permanecer en la misma ubicación del 
mismo polígono a corto o medio plazo: 95,2% en Puente de Vallecas y 95,7% en Villa de Vallecas.  

Intención de continuar en la misma ubicación en Puente de Vallecas y Villa de Vallecas

Tres de los cuatro empresarios que prevén cambiar lo harán por necesidades de espacio en la nave actual 
(se mencionan además la búsqueda de zonas con mejor precio y más seguras); el otro empresario alude 
a temas licencias o concesiones administrativas. En las entrevistas personales también se ha recogido 
ese mismo motivo eventual; ha habido alguna empresa que ha pasado de 1 a 7 naves dentro de su mismo 
recinto, pero que ya no podría acometer más crecimiento sin un cambio de zona.

6.2. DAFO

Se ha realizado un análisis global de toda la información manejada, tanto la de carácter documental como la 
derivada del trabajo sobre el terreno y de las entrevistas y encuesta realizadas.

Los resultados de ese análisis se ofrecen a continuación utilizando el modelo DAFO. Por un lado se señalan 
las principales fortalezas y debilidades de cada distrito a partir de la situación de los espacios productivos 
existentes en los mismos. Y, por otro lado, las amenazas y oportunidades que se advierten y que pueden 
condicionarlos en un sentido u otro.

Cuando se abordan las fortalezas se hace desde el punto de vista de aquellos puntos fuertes o positivos 
principales que les son intrínsecos o que, al menos, son los que se advierten en la actualidad; y lo mismo en 
el caso de las debilidades, remiten a los principales puntos negativos odesfavorables. Las amenazas y las 
oportunidades tienen que ver con factores exógenos a lascaracterísticas y dinámicas internas de los polígo-
nos, pero en los que influyen o pueden influirde forma importante. 

Villa de Vallecas, 
Sí, 95,7%

Puente de 

Villa de Vallecas, 
No, 4,3%

Vallecas, Sí, 
95,0%

Puente de 
Vallecas, No, 

5,0%

Elaboración propia. Base: 90 casos.
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Se expone a continuación este análisis para Puente de Vallecas y para Villa de Vallecas de forma diferenciada. 
Como los espacios productivos considerados dentro de cada distrito son bastante distintos, se ha optado por 
incluir en ese análisis aquellos aspectos que les son comunes, mencionando sólo en alguna ocasión algún 
dato o conclusión específica sobre algún polígono en particular. En ese mismo sentido, después del cuadran-
te DAFO se hacen algunos comentarios adicionales para aclarar o detallar alguno de los aspectos indicados 
en el mismo.

6.2.1. Puente de Vallecas

Análisis DAFO. Puente de Vallecas

DEBILIDADES / PUNTOS NEGATIVOS  FORTALEZAS / PUNTOS POSITIVOS  

empresas).  o
Seguridad personal y del recinto (instalaciones y Ubicación, localización. Ubicación estratégica. 

Vías de comunicación terrestres, conexiones (y cerca 
de estaciones de ferrocarril y de aeropuerto).  

o Cercanía al centro de la capital y resto de la ciudad y 
del este y sureste de la CAM. 

o Facilidad en su relación con clientes y proveedores.

Limpieza (suciedad y vertidos). 
Otros problemas de mantenimiento, asociados a la
antigüedad de algunas instalaciones, obsoletas, que 
requieren modernización.
Tráfico / Tránsito asociado a horas punta, seguridad vial; 
en algunos casos, estacionamiento.
Accesibilidad: En ciertas zonas, la accesibilidad puede ser
limitada, especialmente para vehículos pesados.
Áreas rodeadas de tejido urbano residencial y dotacional, 
algunas con límites físicos insalvables (línea férrea), que 
condiciona el tipo de actividad económica, impide el 
crecimiento y dificulta la remodelación. 
Ausencia de señalización y elementos identitarios de los
polígonos. 
Alto porcentaje de actividades muy tradicionales y/o con
niveles bajos o medios de innovación. 
Empresariado muy poco involucrado en temas
asociativos. 

Áreas productivas consolidadas (Albufera I y II y San 
Toribio), con capacidad de atracción / rotación por 
ubicación y precio. La menor consolidación de La 
Arboleda representa una oportunidad para el 
planeamiento. 
Diversidad funcional. Variedad de sectores industriales 
presentes, lo que puede fomentar sinergias y
colaboraciones. 
Infraestructuras básicas para el soporte de la actividad 
industrial y empresarial en general. 

AMENAZAS  

Satisfacción con el estado general del polígono y naves y
los servicios básicos del mismo, dadas las necesidades y
expectativas actuales. 
Transporte público próximo, modal e intermodal en La
Arboleda. 

OPORTUNIDADES 
Competencia de otras zonas de mayor atractivo por 
modernidad, espacio y precio. 
Competencia por los recursos (ayudas, financiación, 
talento). 
Endurecimiento de la normativa en materia de 
Sostenibilidad (ESG). Potencial deslocalización de algunas 
actividades. Carga burocrática que incorpora. 
Trabajadores residentes vulnerables por falta de acceso a
empleo especializado y estable. Oferta de formación 
realmente adaptada a las necesidades. 
La remodelación de La Arboleda es un reto doble: para
lograr su integración idónea con las empresas ya
implantadas y con el resto del distrito (física y
socioeconómicamente) y por el impacto que pueda
generar en la intensidad y tipo de tráfico y en el
transporte público. 

Existencia de diferentes líneas de ayuda a los polígonos y 
áreas productivas y a sus empresas por parte de la 
administración regional y local. 
Apoyo público a la figura de los polígonos industriales, y al 
fomento del desarrollo industrial (industria 4.0) y de las 
actividades de alto contenido tecnológico y de innovación.
Renovación espacial de La Arboleda y su entorno (en el
distrito, el Campus SUR UPM; y en Villa de Vallecas, el 
Hospital Infanta Leonor). 
Potenciales sinergias tanto en el ámbito auxiliar entre
empresas, como para la colaboración en materia 
científico-técnica, de I+D+i y Sostenibilidad.
Potencial de atracción de actividades de alta intensidad 
tecnológica. 



18 Es el transporte de personas o mercancías, por medios no motorizados, basado en la actividad física humana, por ejemplo: bicicletas.
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La mayor parte de los aspectos citados afectan casi por igual a las cuatro zonas consideradas dentro de Puente 
de Vallecas. Pero, cabe hacer algunos comentarios adicionales.

• Consolidación (Punto fuerte). Salvo el Polígono de La Arboleda, el resto de los espaciosconsiderados están 
edificados en su totalidad (u ocupados por alguna actividad) y elpromedio de implantación de las empresas 
permite pensar en la existencia de redes decooperación entre ellas. En ese sentido, se considera un punto 
fuerte porque supone una eficiencia y competitividad fruto de la trayectoria y las sinergias generadas. El 
reto es su actualización y la renovación de sus empresas. Pero el hecho de que La Arboleda se encuentre 
en proceso de reconfiguración y disponga de espacio es una oportunidad para el distrito; de reseñar, la 
inversión municipal en la avenida de la Democracia, en materia de seguridad vial y la regulación del apar-
camiento, además de mejoras en las paradas de autobús, arbolado y alumbrado público.

• Seguridad / Limpieza (Punto débil). En el Polígono Norte Avenida Albufera I constituyeel principal punto 
débil, porque a los problemas habituales de cualquier polígono enesas materias, se le unen los efectos 
indeseados de las actividades de ocio nocturnodentro del propio polígono. La inseguridad lleva a la deslo-
calización y ésta a ladegradación del polígono y su entorno.

• Transporte público (Punto débil). Aunque los cuatro polígonos tienen algún medio detransporte próximo, 
el de La Arboleda es el único que cuenta con un verdadero nodomultimodal, pero también es el que cuenta 
con un mayor número de empresas ytrabajadores. San Toribio es, en ese sentido, el que menos opciones 
próximas tiene(línea 54 de la EMT). Por otro lado, pese a la actuación en La Arboleda, existen pocositinera-
rios de movilidad blanda.18

• Señalización / identidad (Punto débil). Hace referencia a dos aspectos, relativos a laimagen y posiciona-
miento de los polígonos: el grado de conocimiento y diferenciaciónque existe sobre cada uno de ellos 
entre la población y los empresarios de Madrid (másen el ámbito de la comunicación) y la práctica inexis-
tencia de elementos que losseñalicen, como existen en otras zonas (señalética vertical, tótems, etc.)

• Competencia con otras zonas (Amenaza). Este problema le puede afectar sobre todo aLa Arboleda, en la 
medida que otras zonas logren tener mayor capacidad de atracciónal tipo de empresas implantadas 
actualmente en ese polígono.

• Población / Empleo (Amenaza). De forma similar, varias de las actividades con mayorimplantación en la 
zona no requieren a priori de mano de obra muy especializada(terciario, reparaciones, venta al por mayor 
– distribución, etc.), lo que favorecería elempleo dentro del propio distrito. Pero la naturaleza de esos 
empleos suele adolecer deestabilidad y oportunidades de desarrollo. En el caso de determinadas activi-
dadesindustriales y de servicios, en especial a las que se quiere atraer al polígono de LaArboleda, se 
requeriría de un empleo muy cualificado.

• Retos de modernización y competitividad (Amenazas). El 40% de las empresas deldistrito consultadas 
espera de las instituciones que les ayude en este sentido, por lasvías de las ayudas/subvenciones, acceso 
a la financiación, aspectos fiscales, impositivos,la tramitación administrativa (menos tramites, y más 
ágil, etc.). En otros lugares, anteesta misma pregunta, además de ayudas, a las instituciones se le piden 
mejorasespecíficas en el polígono correspondiente.
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6.2.2. Villa de Valleca

Análisis DAFO. Villa de Vallecas

A continuación se matizan o aclaran algunos de los puntos señalados.

• Interlocución (Punto fuerte) / Marco de colaboración institucional (Oportunidad). Los dos aspectos se 
complementan. En Mercamadrid, donde existen estructuras fuertes de administración y gestión, la inter-
locución se canaliza a través del Centro Administrativo y de la Oficina de Atención al Cliente (y de las 
sectoriales, si es necesario). Y en el Polígono de Vallecas, a través de las asociaciones empresariales (y 
también de las sectoriales, en su caso). Además, la asociación predominante tiene una presencia e inter-
locución directa con la concejalía del distrito a través de su presencia en los órganos de representación, 
lo que le permite informar de forma ágil y continua de las cuestiones de interés del polígono, canalizar 
las demandas y participar de los debates correspondientes.

• Empresariado poco involucrado (Punto débil). Esta es la otra cara de la moneda, porque la mera existen-
cia de una asociación no garantiza su representatividad, su capacidad de interlocución, su eficacia ni su 
continuidad a medio plazo si depende del esfuerzo personal de un pequeño grupo de empresarios.

• Satisfacción general con los servicios básicos (Punto fuerte). Siempre hay demandas en ese sentido, por 
ejemplo más servicios bancarios en el Polígono de Vallecas o de seguridad vial. Pero en términos gene-
rales, existe un nivel relativamente satisfactorio.

DEBILIDADES / PUNTOS NEGATIVOS  FORTALEZAS / PUNTOS POSITIVOS  

AMENAZAS  OPORTUNIDADES 

Estacionamiento, aparcamiento. 

Intensidad de tráfico, profesional y privado; impacto en la

operativa (horarios, carga/descarga), seguridad vial. 

Transporte público. 

Antigüedad de los polígonos: exigencia continua de gran

cantidad de recursos para su actualización; su  
configuración dificulta su remodelación.

Alto porcentaje de actividades muy tradicionales y/o con

niveles bajos o medios de innovación. 

Empresariado muy poco involucrado en temas  

asociativos del polígono.

Precios y otros aspectos económicos. 

Demanda insatisfecha de mano de obra cualificada en 
algunos sectores de actividad.

Ubicación, localización. Ubicación estratégica 

o Vías de comunicación terrestres, conexiones (y cerca 

de estaciones de ferrocarril y de aeropuerto). 

o Cercanía al centro de la capital y resto de la ciudad y  
del este y sureste de la CAM.

o Facilidad en su relación con clientes y proveedores.

Zonas muy consolidadas y bien conocidas junto otra con 

mucho suelo disponible. 

Satisfacción general con los servicios básicos y 

suministros en los polígonos; y también con los servicios 
de apoyo a las empresas y sus empleados, por parte de 

otras empresas ubicadas en los mismos (diversidad  

funcional y apoyo en red). 

Estado suficientemente satisfactorio de los polígonos (y

con las actuaciones que se vienen realizando). 

Presencia de asociacionismo (territorial y sectorial); y
capacidad de acceso e interlocución con instancias 

políticas competentes. 

Ajuste de la formación a la demanda real de las empresas. 

Competencia de otras zonas de mayor atractivo por 

modernidad, espacio y precio. 

Competencia por los recursos (ayudas, financiación, 

talento). 

Endurecimiento de la normativa en materia de 
Sostenibilidad (ESG). Potencial deslocalización de algunas 

actividades. Carga burocrática que incorpora.

La Atalayuela / Valdecarros. Impacto de su desarrollo en 

el tráfico y el transporte público.

Potencial de La Atalayuela. Alternativa logística, de apoyo
y/o descongestión a Mercamadrid y atención de nuevas 
necesidades.

Existencia de diferentes líneas de ayuda a los polígonos y 
áreas productivas y a sus empresas por parte de la 
administración regional y local.

Apoyo público a la figura de los polígonos industriales, y al 
fomento del desarrollo industrial (industria 4.0) y de las 
actividades de alto contenido tecnológico y de innovación. 

Estrategias públicas en estudio, sobre movilidad integrada
en el distrito, que beneficiaría a todas las áreas consideradas. 

Construcción de La Factoría de Vallecas, en La Atalayuela. 
Impulso innovador en la zona.

Oportunidades para el empleo en el distrito. 
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• Estado satisfactorio de los polígonos (Punto fuerte). Del mismo modo, el mantenimiento y moderni-
zación del polígono y las instalaciones es una tarea continua, una exigencia constante, pero la percep-
ción más extendida es que se están haciendo cosas en la buena dirección.

• Limpieza y la gestión de los residuos (Punto débil). Aunque no es el mayor de los problemas en las 
zonas estudiadas en el distrito, sí que constituye un tema de permanente preocupación en todas 
ellas. Dicho esto, en el Polígono de Vallecas se advierten más comentarios sobre la limpieza en gene-
ral (y vertidos incontrolados), mientras que en Mercamadrid se señala también la vigilancia debida 
sobre la gestión de los residuos.

• La Atalayuela (Oportunidad / Amenaza). En positivo, La Atalayuela despierta dos tipos de expectati-
vas entre los empresarios de la zona, tanto de Mercamadrid como el Polígono de Vallecas: acceso 
potencial a suelo y/o instalaciones de última generación, por un lado; y, por otro, instalación potencial 
de actividades innovadoras que generen sinergias positivas con el entorno. Al mismo tiempo, 
despierta la incertidumbre derivada de su potencial impacto negativo en el tráfico, las infraestructu-
ras viarias y el transporte público, precisamente en dos de los puntos que más preocupan. En el caso 
de Mercamadrid la suma de los impactos de Valdecarros y La Atalayuela podría generar problemas 
de suministro o continuidad en el suministro de energía, una cuestión que ya hoy en día constituye 
una preocupación para toda su operatoria, en especial por la necesidad de continuidad en materia de 
frío industrial.

• Empleo y Formación (Amenaza). La propia dinámica empresarial exige un determinado nivel de 
formación (de base y continua), pero siempre adaptada a sus necesidades. La mayor parte de las 
actividades en estas zonas tienen que ver con la distribución mayorista, el transporte y almacena-
miento y la construcción (69% en Mercamadrid y 51% en el Polígono de Vallecas), intensivos en mano 
de obra , muy demandantes de empleo , que necesita profesionales formados en oficios. Cabe seña-
lar algunas experiencias en marcha: en Mercamadrid se da formación para los sectores de alimenta-
ción, distribución y logística, oferta plazas para vecinos que quieren formarse en estas actividades (al 
año, hacen unos 160 cursos por los que pasan unas 2.000 personas, la mayoría desempleados y perfi-
les en riesgo de exclusión); se pone en marcha también la Escuela municipal de Hostelería y Alimen-
tación en la zona de Santa Eugenia, a la que se prevé que se sume en el futuro la Escuela municipal 
de Cuidados (además de la demanda social en ese sentido, el distrito cuenta con 2 hospitales).

VOLVER AL ÍNDICE
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7. PROPUESTAS DE MEJORA

En este capítulo se recoge un conjunto de recomendaciones y propuestas elaboradas a partir del análisis 
de la información secundaria obtenida, del trabajo de campo realizado y, sobre todo, de las entrevistas y 
encuestas realizadas con los empresarios y sus representantes.

Dichas recomendaciones se pueden considerar propuestas “blandas”, en el sentido de que no proceden 
de estudios de viabilidad ni se acompañan de una planificación de objetivos generales y específicos, con 
sus medidas correspondientes y asignación de responsables, plazo, presupuesto, etc., que quedan fuera 
de los límites de este trabajo. Pero todas tienen puntos de anclaje con la realidad estudiada, sea por la 
citada “voz del empresario”, lo más importante, o por recoger conclusiones de trabajos anteriores y 
experiencias de otros polígonos industriales. Estas propuestas se plantean para su análisis y evaluación 
por las partes implicadas, administraciones públicas, entidades asociativas y empresarios de los espa-
cios productivos estudiados; muchas de ellas proceden directamente de estos últimos, lo que les confie-
re un valor especial puesto que proceden de su experiencia cotidiana y de su búsqueda de soluciones 
ante la problemática que les aqueja.

7.1. Propuestas de aplicación general

En la mayor parte de los trabajos sobre polígonos industriales, sobre todo cuando analizan la situación de 
polígonos antiguos, como son la mayoría de los considerados en este estudio, hay un conjunto de proble-
mas o temas prioritarios que se repiten de forma recurrente y sobre los que suele ofrecerse un conjunto 
de recomendaciones común en casi todos los casos.

Propuestas que tienen que ver, por un lado, con las características y el estado del polígono, el uso 
cotidiano que se hace del mismo y el perfil y tipología de las empresas implantadas. Y, por otro lado, 
propuestas sobre la consideración de estos espacios productivos por parte de las administraciones e 
instituciones y las actuaciones que éstas llevan a cabo (o no) en base a ello.

Sobre las características y estado de los polígonos

Sobre este grupo de aspectos, los trabajos suelen coincidir en señalar una serie de recomendaciones 
asociadas a las tendencias globales, el contexto socioeconómico y la competencia. Y señalan los siguien-
tes puntos de atención preferente:

• Conectividad y Accesibilidad. Mejorar la conectividad con otras zonas industriales y centros urbanos; 
potenciar el acceso a infraestructuras de transporte y logística.

• Innovación y Tecnología. Fomentar la innovación y la tecnología en las empresas establecidas en los 
polígonos; apoyar la adopción de industria 4.0, como la automatización, la inteligencia artificial y la 
digitalización, para mayor eficiencia operativa; software de gestión para optimizar el uso de recursos 
y la planificación de actividades.

• Diversificación y Nuevos Sectores. Diversificar la actividad industrial para no depender exclusivamente 
de un sector; atraer nuevas empresas en áreas como la logística, la biotecnología o las energías renova-
bles.

• Sostenibilidad y Medio Ambiente. Impulsar prácticas sostenibles en la producción y logística; fuentes de 
energía renovable para reducir los costes energéticos y la huella de carbono; implementar sistemas 
avanzados de gestión y reciclaje de residuos industriales; mejorar el entorno laboral; desarrollar zonas 
de descanso, espacios verdes y mejorar la calidad ambiental.

• Formación: capacitación del personal, formación continua (específica del puesto, nuevas tecnologías, 
prácticas sostenibles, etc.); colaboración con instituciones educativas y centros de investigación públicos 
y privados; apoyo de la comunidad local.
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El primero de los puntos señalados es el que registra mayor necesidad de mejora en casi todos los 
polígonos analizados. Para facilitar la alusión a todas las temáticas que implica, se va a utilizar en 
adelante el concepto “accesibilidad”, como un paraguas semántico donde incluir cuestiones como las 
conexiones, la intensidad del tráfico y su ordenación, la circulación interior en los polígonos, etc., incluso 
las características y estado de sus calles desde ese punto de vista.

Entendida así, es evidente el decisivo impacto de la accesibilidad en la eficiencia y en el atractivo de los 
polígonos industriales y en la competitividad de las empresas implantadas en ellas y de las que puedan 
llegar en el futuro. La mejora de la accesibilidad contribuye a su vez a la mejora operativa y la reducción 
de costes (la mejora de las vías y la señalización puede reducir los tiempos de transporte y los costes 
logísticos), es decir a la eficiencia y a cumplir con el abanico de objetivos asociados con la sostenibilidad 
y la responsabilidad ambiental.

Obviamente, esto genera retos como el de los costes de esas actuaciones de mejora, de forma directa y 
sus derivadas (cómo los costes asociados a las mejoras podrían afectar a los impuestos locales o a las 
tarifas de uso de los polígonos, por ejemplo); también generando posibles interrupciones durante las 
obras de construcción o mejora de las infraestructuras. Algunas empresas dudan de la eficacia de estas 
actuaciones, incluso de su necesidad; pero en general las empresas están a favor, siempre y cuando se 
gestionen de manera eficiente y se minimicen las interrupciones.

Desde la perspectiva de este apartado, las propuestas de aplicación general en materia de accesibilidad 
suelen ser estas.

• Mejoras en Infraestructuras

▪ Vías. Ensanchar las carreteras principales y secundarias y los caminos internos para facilitar el 
tránsito general y de vehículos profesionales y pesados en particular.

▪ Mantenimiento de carreteras. Realizar un mantenimiento regular de las vías para evitar baches 
y otros problemas que dificulten el tránsito.

▪ Renovación de Edificios. Actualizar las naves industriales y oficinas con materiales modernos y 
sostenibles.

▪ Iluminación Eficiente. Sustituir las luminarias antiguas por luces LED para mejorar la eficiencia 
energética y la seguridad.

▪ Señalización adecuada. Mejorar la señalización vial para guiar a los conductores de manera más 
eficiente, hacia el recinto y dentro del recinto.

• Transporte Público

▪ Nuevas rutas de autobús. Implementar o mejorar las rutas de autobús que conecten los polígo-
nos industriales con otras partes de la ciudad.

▪ Mejora de frecuencias. Aumentar la frecuencia de los servicios de transporte público para redu-
cir los tiempos de espera.

▪ Fomentar el uso de medios de transporte sostenibles. Peatonalidad, vehículos eléctricos, 
bicicletas, estaciones de carga eléctrica, etc.



19 Las conclusiones del estudio se apoyan en los resultados obtenidos tras la realización de una
encuesta de 4.000 casos, además de grupos de contraste y consultas con expertos.
https://www.industriaconectada40.gob.es/congreso/congresos-anteriores/Paginas/VI-Congreso.aspx
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• Circulación

▪ Sistemas de gestión de tráfico. Utilizar tecnologías avanzadas para gestionar el tráfico en tiempo 
real y reducir congestiones.

▪ Aplicaciones móviles. Desarrollar aplicaciones que informen sobre el estado del tráfico y las 
mejores rutas disponibles.

•  Colaboración Público-Privada

▪ Inversiones conjuntas. Fomentar la colaboración entre el sector público y privado para financiar 
proyectos de mejora de accesibilidad.

▪ Subvenciones, ayudas. Aprovechar las subvenciones públicas para financiar proyectos de moder-
nización; así como aprovechar incentivos fiscales para inversiones en tecnología y sostenibilidad.

▪ Consultas con empresas. Realizar consultas con las empresas ubicadas en los polígonos para 
identificar necesidades específicas y posibles soluciones.

Sobre la consideración de estos espacios productivos por parte de las instituciones

En relación a este otro grupo de aspectos algunas propuestas tienen que ver con la actuación legislativa 
o, si se quiere, político-legislativa; y suelen centrarse en la idea fuerza de que es necesario que las admi-
nistraciones apuesten por la industria y que mantengan su apoyo a largo plazo, dentro también de un 
marco de corresponsabilidad, derivado del contexto y las tendencias que marcan ese futuro (competitivi-
dad, innovación y sostenibilidad), que plantea derechos pero también deberes.

Dicho esto, cuando en la literatura sobre los polígonos industriales se aborda esta cuestión del apoyo insti-
tucional, suele ser para reconocer que existe de hecho, sólo que se reclama que se extienda al conjunto de 
los espacios y sus necesidades y que se comprometa en ese largo plazo. En ese sentido, es frecuente 
encontrar conclusiones que vienen a decir que existe interés por apoyar el sector industrial y los espacios 
productivos en general por parte de las instituciones y que hay numerosas actuaciones en ese sentido a lo 
largo de toda España; también, que existen ayudas públicas específicas para la mejora de las áreas indus-
triales, para la modernización y mejora de los polígonos, citando lo variado de su destino, desde asfaltado 
hasta obra civil para implantación de fibra óptica, gas, agua, saneamiento, señalización, reformas, gestión 
de residuos, así como también ayudas a pymes industriales para proyectos de energía y de digitalización, 
de conectividad (redes de alta y muy alta velocidad), industria 4.0, etc.

A final de año ya está prevista la llegada de más financiación procedente de la Comisión Europea que se 
canalizará a través del ICO, otros organismos y entidades financieras, sobre todo para cuestiones centra-
das en innovación y sostenibilidad. Otro aspecto importante es la actuación en el ámbito de la formación, 
con planes municipales en marcha en ese sentido, en el caso de la Ciudad de Madrid, así como por parte 
de la Comunidad, como el proyecto de elaboración del Plan de Formación Industrial.

Aunque es evidente que las administraciones públicas persiguen alcanzar los mayores niveles de prospe-
ridad económica para el conjunto de la sociedad y que a ello contribuyen las citadas ayudas, el valor y prio-
ridad que la opinión pública dé a esa labor puede modificar su actuación en ese sentido. Pese a su impor-
tancia, la consideración social y la imagen de la industria no es una perspectiva muy presente en los traba-
jos realizados en España consultados. Pero hay excepciones, en 2023 el Centro de Estrategia y Prospectiva 
Industrial presentó un estudio centrado en esta temática19.
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En ese estudio se recoge que los españoles reconocen tener un nivel medio-bajo de conocimiento sobre el 
sector industrial, lo que ocurre con muchos otros ámbitos socioeconómicos. Pero, lo importante es qué 
imagen tienen y qué posición adoptarían, llegado el caso. Algunos ejemplos: el 73% de la población opina 
que la industria es bastante o muy importante para la economía; el 85% piensa que las crisis afectarían 
menos si la industria fuera más fuerte; el 89,6% opina que los productos españoles son de buena calidad, 
aunque no llega al 50% quienes opinan que la industria española es innovadora y competitiva; de hecho, el 
69% cree que el nivel de industrialización de España está por debajo de la media europea; en su mayoría, 
los jóvenes de hasta 30 años y quienes tienen estudios universitarios no contemplan buscar un empleo en 
este sector; el estudio pone también en relación la opinión de empresas y ciudadanos y sus respuestas son 
coincidentes en muchos de los ámbitos testados, pero no en otros, como sobre calidad del empleo indus-
trial, evolución de las condiciones laborales en la industria y compromiso de la industria con la reducción 
de la contaminación. El estudio concluye que es necesario hacer una labor de difusión de la realidad actual 
de la industria en España, para que se conozca mejor y para cambiar su imagen entre la población.

Por otro lado, tras el trabajo documental realizado en el marco del presente estudio, otra cuestión muy 
frecuente, es la relacionada con la burocracia, las gestiones y los trámites. El reclamo común es solicitar 
su simplificación a todos los niveles, cantidad de leyes y normas, yuxtaposición de competencias, datos 
solicitados, plazos, etc. Se señala también que las pymes suelen verse más presionadas en ese sentido 
por falta de recursos y, a veces, desconocimiento sobre estos aspectos.

En materia normativa, de interés especial para todos los polígonos industriales es la existencia de una 
suerte de ley del suelo industrial; es decir, algún instrumento legal que ayude a hacer una gestión más 
efectiva de estos espacios, que establezca derechos y deberes claros y concretos para todos los actores 
implicados y que prevea su encaje y articulación con el resto de normativas aplicables de ordenamiento 
urbanístico, societario, y también con la planificación en materia socioeconómica. Por ejemplo, una norma 
de este tipo existe ya en la Comunidad Valenciana, la ley de gestión, modernización y promoción de las 
áreas industriales, que establece aspectos como la obligatoriedad de constituir Entidades de Gestión y 
Modernización, también hace una clasificación de las áreas industriales y prevé promover la mejora de sus 
infraestructuras, facilitar la colaboración público-privada y la promoción y modernización de estas áreas. 
En otras comunidades también existe normativa similar ya promulgada, en tramitación o en proyecto (en 
Castilla y León y Andalucía, por ejemplo).

Que sea una demanda tan insistente por parte de las principales asociaciones de polígonos industriales, 
como CEDAES, y que aparentemente, esté fuera del debate político y, por tanto, en el terreno de la voluntad 
política, debería facilitar su discusión y consenso.

En ese sentido, también en este trabajo se ha recogido la necesidad de contar en la región con una ley auto-
nómica de suelo industrial, mencionada tanto por parte de las asociaciones como de otros empresarios 
individuales consultados. Una legislación de este tipo contribuiría al fortalecimiento de las asociaciones 
representativas de los polígonos industriales de Vallecas, al establecer obligaciones y derechos de los 
empresarios ubicados en ellas. Por ejemplo, motivaría a todas las empresas a contribuir en los gastos que 
se generen por la prestación de servicios y actuaciones en el polígono, de las cuales se benefician ahora 
formen parte o no de la asociación correspondiente; disponer de más recursos supone poder hacer 
muchas más cosas, en temas tan importantes como seguridad o limpieza, además de conferir mayor poder 
de negociación ante las administraciones públicas.
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Sin ese tipo de apoyos, el reto de las asociaciones no es sólo llegar a poder realizar acciones de cierto 
impacto (por falta de recursos), sino incluso afrontar su mera continuidad a medio y largo plazo. Desde las 
asociaciones consultadas ese futuro se ve complicado con las cuotas y presupuesto actuales. Pero, al 
mismo tiempo también es necesario que el conjunto de los empresarios de los polígonos se conciencie de 
la necesidad de contar con asociaciones representativas fuertes.

7.2. Propuestas específicas de actuación

Todas las ideas y propuestas de interés general para cualquier polígono industrial expuestas en el apartado 
anterior son, efectivamente, aplicables también a las áreas analizadas en el presente trabajo (de hecho, se 
podrían haber incluido otras cuestiones que aparecen de forma recurrente, como limpieza o seguridad, por 
ejemplo). Por lo que puede hacerse esa lectura desde cada distrito, como si se tratase de recomendaciones 
específicas para los espacios productivos de cada uno de ellos.

En este apartado se retoma alguno de esos elementos y se añaden otros no tratados, pero ya desde una 
perspectiva territorial específica, aportando recomendaciones particulares en cada distrito, que surgen 
tanto de los datos recabados, como de las situaciones observadas y, sobre todo, de las demandas manifes-
tadas por los empresarios.

Puente de Vallecas

El análisis se ha centrado en cuatro espacios del distrito: Polígono Albufera I, Polígono Albufera II, Polígono 
San Toribio y Polígono La Atalayuela. Los tres primeros, con sus diferencias, tienen varios aspectos que los 
asemejan: están insertos en el tejido urbano, rodeados por usos residenciales y dotacionales, son espacios 
de 40 o más años de antigüedad y en dos de ellos
(Albufera I y Albufera II) la actividad principal es reparación de vehículos de motor y motocicletas y comer-
cialización (al por Mayor y al por Menor); en San Toribio además de éstas, también el transporte y almace-
namiento. Sin embargo, La Arboleda es un espacio diferente, en pleno proceso de reconfiguración, por el 
momento tiene uso residencial sólo en su borde occidental y cuenta con una mayor diversidad de activida-
des económicas, con un 30% de actividades profesionales, administrativas e inmobiliarias y presencia 
también importante de terciario comercial (±22%).

Las siguientes propuestas surgen de las principales necesidades detectadas:

• Accesibilidad:

▪ Conexiones –accesos. La ubicación de los polígonos es el principal punto fuerte destacado por sus 
propietarios e inquilinos, lo que implícitamente incluye a las conexiones con el entorno inmediato; 
pero, cuando se asocian con el problema de la intensidad de tráfico, surgen quejas sobre las conexio-
nes, muy saturadas en los horarios punta; ocurre sobre todo en el Polígono Albufera I, pero también 
en el resto.

◦ En Albufera I, hay sólo dos accesos, ambos dan a la calle de El Bosco, que soporta mucho tráfico 
en hora punta. Se sugiere estudiar la posibilidad de crear algún acceso adicional.

◦ La Arboleda. Su futuro desarrollo requiere de un seguimiento continuo de las intensidades 
medias de tráfico, que permita estimar necesidades futuras en ese sentido y su efecto en la futura 
ordenación del tráfico (y semáforos); a realizar tanto en la avenida de la Albufera, como en las 
calles hacia Villa de Vallecas y Vicálvaro (la avenida de la Democracia es utilizada también por 
empresas del polígono de Vallecas como vía de acceso a Vicálvaro y hacia Coslada).
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▪ Circulación, carga/descarga, aparcamiento. Dentro de este capítulo de demandas, los aspectos de 
circulación y carga/ descarga afectan más al Polígono Albufera I, mientras que el problema del apar-
camiento afecta casi por igual a los cuatro espacios, aunque algo más en Albufera I (debido a la canti-
dad de talleres de reparación y mantenimiento de vehículos que hay en este polígono) y en La Arboleda 
(en el eje avenida de la Albufera – avenida de la Democracia). El aumento del parque de vehículos hace 
difícil dar una solución a esta cuestión; empresas de La Arboleda pueden estudiar (nuevas) medidas 
de teletrabajo, pero para muchas otras no es posible, menos aún en Albufera I. En este polígono se 
podría considerar algún tipo de aprovechamiento en ese sentido del espacio disponible que hay a su 
alrededor. En La Arboleda, será también importante vigilar el desarrollo que se prevé al este de la 
avenida de la Democracia, limitando con los terrenos de la Subestación de Vallecas, Santa Luisa y el 
Hospital Infanta Leonor, pertenecientes a Villa de Vallecas cuya linde utilizan muchos trabajadores de 
La Arboleda como lugar de aparcamiento no señalizado; cualquier actuación sobre estas áreas 
deberá contar con la participación de ambos distritos.

• Transporte público. A priori, La Arboleda tiene menos problemas en ese sentido, mientras que en San 
Toribio se depende exclusivamente de una línea de autobús (línea 54). La apuesta más plausible en todos 
los casos es el ajuste entre la demanda y la oferta del servicio en el horario más propio de cada espacio.

▪ San Toribio. El futuro desarrollo de La Atalayuela en el contiguo distrito de Villa de Vallecas puede justifi-
car la creación de una línea nueva de EMT (o la modificación de alguna actual) que dé servicio a ambos 
distritos a través del eje Cocherón de la Villa – González Dávila y Mayorazgo.

▪ Albufera I. En este caso, se recoge una propuesta vecinal consistente en evaluar la opción del metro, 
aprovechando la ampliación de la línea 11, para crear una estación adicional. En las zonas del barrio 
de Numancia más próximas a la A3, donde está este polígono, el metro no es la alternativa más viable, 
actualmente.

• Seguridad. En el Polígono Albufera I es un problema muy relevante, asociado a la conflictividad y efectos 
indeseados de los negocios de ocio instalados en el polígono; cabe hacer propuestas de carácter adminis-
trativo (control e inspección de la actividad, al menos para dar luz a una situación que el resto de las empre-
sas considera poco clara) y policial (existe suficiente evidencia, tal vez incluso menos de la real, porque no 
todo el mundo está dispuesto a reclamar o denunciar).

• Limpieza. Esta cuestión se asocia en Albufera I con el problema del ocio nocturno que se acaba de mencio-
nar, pero también con vertidos incontrolados, lo cual de nuevo trae a colación el interés de realizar algún tipo 
de cerramiento en los dos accesos actuales y algún elemento en el callejón peatonal intermedio. Adicional-
mente, la concentración de negocios de reparación de vehículos, como también ocurre en Albufera II, exige 
vigilar si se dispone de los medios necesarios para hacer una adecuada gestión y tratamiento de los 
residuos, emisiones, etc. En La Arboleda, también se da ocasionalmente el problema de los vertidos incon-
trolados, aprovechando las zonas no ocupadas, mientras que en los otros dos espacios no se ha detectado 
como problema relevante.

• Señalización. Una forma de reconocer el valor de los espacios productivos del distrito también es tenerlos 
claramente identificados y señalizados, además de darles espacio en los medios y comunicaciones públi-
cas. En los grandes polígonos de la Ciudad de Madrid, el Ayuntamiento ha trabajado este aspecto, con la 
colocación de distintos elementos, incluso con grandes tótem identificativos. Esta última opción ya existe en 
el Polígono de Vallecas y podría ser aplicable a La Arboleda; en el resto, se deben barajar alternativas apro-
piadas a su superficie y entorno. En materia de comunicación, además de trabajar los medios convenciona-
les, el ecosistema digital permite actuar en ese sentido con casos de uso como el posicionamiento en web y 
la búsqueda y guiado a través de los navegadores.
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• Fidelización/ Renovación. La mejora de estos últimos aspectos (accesibilidad, seguridad/ señalización) 
ayudará a fidelizar a los empresarios en su actual emplazamiento, pero es importante también prever algún 
plan de renovación acorde al distrito y el mercado, pero con un perfil más moderno e innovador. Disponer de 
un asociacionismo fuerte en esas zonas ayudaría mucho en ese sentido.

• Por último, a la hora de hacer propuestas sobre el futuro de los espacios productivos de Puente de Vallecas, 
el Polígono de La Arboleda es el que despierta más interés (fuera de los puntos ya señalados para el resto) y 
el que ha generado mayor número de trabajos y estudios20. Es necesario contemplar sus conclusiones y 
propuestas y los planes y normativa que le afectan.

El documento Estrategia urbanística para la actividad económica de la Ciudad de Madrid se apoya en la Estrategia 
VIVAVI, y señala el potencial de estas áreas del sureste para articular una centralidad periférica, pero de referencia 
metropolitana, que localizan en la confluencia de Puente de Vallecas, Villa de Vallecas y Moratalaz, en el área 
donde se ubica el Polígono de La Arboleda y en su entorno. Por entorno, se entiende el Campus Sur de la UPM 
(AOE 00.10; que cuenta con el Plan Especial “Politécnico de Vallecas”), el Hospital Infanta Leonor(API 19.01) y las 
parcelas Subestación Eléctrica de Vallecas (APR 18.02) y Santa Luisa (API 18.09).

Fuente: Visor Urbanístico. Geoportal. Planeamiento vigente. Ayuntamiento de Madrid.

20 Entre otros: Estrategia urbanística para la actividad económica de la Ciudad de Madrid, Ayuntamiento de Madrid, 2022. Plan especial de mejora
de redes públicas manzana 1 y parcela 2.2 del AOE.00.10 “Politécnico de Vallecas”, Ayuntamiento de Madrid, 2022. Proyecto Reinventing Cities
(Área de Oportunidad La Arboleda), Red de Ciudades C40, 2019. De ese mismo proyecto procede Campus for living cities, que la UPM concreta
en 2022. Inventario y diagnóstico de áreas de actividad económica en la Ciudad de Madrid. UPM-Ayuntamiento de Madrid, 2016.
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En ese documento se avanzaban dos tipos de objetivos: estratégicos de regeneración urbanística y particulares 
para la transformación/regeneración. Por lo que respecta a La Arboleda propone destinar la parcela Borondo a 
usos mixtos productivo – residenciales, más al norte preservar el suelo para uso industrial y el resto para tercia-
rio (servicios y comercio). Se preveía también que esa actuación, solidaria con la que se haría en Santa Luisa (en 
la Subestación ya se prevé la construcción de viviendas), requeriría de modificaciones de la redacción del plan 
general vigente.

En definitiva, existe ya un conjunto de actuaciones en marcha o en proyecto que van a suponer un cambio importante 
en el polígono de La Arboleda, tanto en lo físico y sus usos (por su mejor integración con el entorno) como en cuestio-
nes de carácter estratégico. Los datos recogidos en el presente trabajo vienen a confirmar ese interés de La Arboleda 
para constituirse como un factor de dinamización en la zona y de articulación con el continuo urbano, como contempla 
la estrategia VIVAVI.

La oportunidad, no ya urbanística, sino empresarial, productiva, consiste en fortalecer todo lo posible la vinculación del 
polígono con el entorno científico – técnico que le rodea, el Campus Sur de la UPM y el Hospital Universitario Infanta 
Leonor. Además de la red de colaboración que ya pueda existir entre las empresas del polígono y esos ámbitos, desde 
el Ayuntamiento se puede impulsar algún tipo de acuerdo marco, directamente o apoyando a las entidades que se 
constituyan en el Polígono. Todo ello requiere de la participación de las distintas administraciones e instituciones, 
además de la colaboración y negociación con los propietarios del espacio e instalaciones.

Se puede trabajar en la línea que ya el propio Ayuntamiento viene haciendo en relación con los clústeres (Red Munici-
pal de Clústeres) y generar una mesa de estudio en ese sentido para analizar su viabilidad, contenido y formato (clús-
ter, microhub…). Además, ya existen en la zona algunas empresas muy importantes, con un desarrollo tecnológico 
relevante y con cuyo concurso se podría avanzar más eficazmente en ese sentido.

En ese sentido, se trata también de una oportunidad muy importante para generar empleo de más calidad en el distri-
to, lo que requeriría de apoyo y adecuación de la formación (contenidos, formatos) y también en relación con el acceso 
a prácticas y a la contratación en las empresas del polígono.

También sería útil que el Ayuntamiento reforzase su presencia en el área, acercando la administración al ciudadano y 
a las empresas de esta zona, dando así un mejor servicio a esa nueva centralidad que se desea generar.

Villa de Vallecas

En el estudio se han contemplado tres áreas productivas en el distrito, Mercamadrid, el Polígono de Valle-
cas y el Polígono de La Atalayuela. Se trata de tres áreas muy diferentes entre sí, por planeamiento, activi-
dad económica, configuración y estado. 

Mercamadrid se define como la mayor plataforma de distribución, comercialización, transformación y 
logística de alimentos frescos de España. Nace hace algo más de 40 años, de forma planificada, por la 
necesidad de alejar los mercados centrales de su ubicación anterior en la Ciudad de Madrid; existe un área 
reservada para su posible expansión. El Polígono de Vallecas, siguiendo la tónica habitual de tantos otros 
polígonos, surge poco a poco, desde los primeros años 60, al menos, configurándose según crecía dentro 
del espacio disponible hasta colmatarlo; casi el 60% de las actividades son, en este orden, reparaciones y 
comercio al por mayor y al por menor, construcción e industria manufacturera. Al sur de este polígono se 
encuentra el de La Atalayuela, aunque para los empresarios del de Vallecas es simplemente la parte nueva 
del polígono; su trazado es fruto del planeamiento municipal y se encuentra aún en pleno proceso de desa-
rrollo, con muy pocas empresas instaladas (logística y terciario comercial, en su mayoría).



21 Para más información, ver nota de prensa en la página web de ASVIVA, donde se tratan también otros temas:
https://asviva.es/el-estacionamiento-es-el-gran-problema-del-poligono-villa-de-vallecas/
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A continuación se abordan aquellos aspectos que son susceptibles de propuestas, a la luz de los resultados 
del presente estudio, a lo que habría que añadir las propuestas de aplicación general, expuestas al inicio del 
capítulo.

• Accesibilidad:

▪ Aparcamiento. Es el gran problema en el Polígono de Vallecas y una cuestión sobre la que existe 
una satisfacción medio baja en Mercamadrid. La propuesta, que parte de la asociación del polígo-
no, ASVIVA, como otras que se recogen más adelante, es la de buscar un espacio que pueda alber-
gar parte de los vehículos que llegan diariamente. En concreto, proponen que se destine a tal fin 
una parcela vacía en la calle Luis I, de varios miles de metros cuadrados, dependiente de institucio-
nes públicas / empresas públicas. Su propuesta concreta es una cesión (con la valoración económi-
ca más justa) para que los asociados puedan meter sus vehículos y, de paso, crear empleo en ese 
lugar21. Otros empresarios entrevistados en el polígono apuntan en la misma línea, intentar crear 
aparcamientos en los espacios vacíos, pero recordando que deben ser económicos porque son para 
trabajadores o, incluso, gratis si hubiese algún espacio que se pudiese habilitar de ese modo, como 
el de El Vivero. La existencia de estos nuevos aparcamientos no resolverá todo el problema, pero 
ayudará a mitigarlo. Se debe seguir estudiando la realidad de cada zona del polígono para intentar 
minimizar el uso indebido de espacios peatonales, vados, etc., mediante bolardos o cualquier otro 
método que el Ayuntamiento considere y que ya utiliza para estos casos. La actuación sancionadora 
de las infracciones debe seguir presente, pero no puede ser la solución. Obviamente, este proble-
ma se relaciona estrechamente con el del transporte público, que se trata más adelante.

▪ Circulación interior, carga, descarga. Estas cuestiones siguen al aparcamiento como las de menor 
satisfacción en el Polígono de Vallecas, pero también resultan insatisfactorias en Mercamadrid. De 
hecho, se asocian con el problema del aparcamiento debido a la gran cantidad de vehículos que 
acude y recorre la zona cada día. La propuesta en este caso, por tanto, es la misma que se ha seña-
lado antes, se necesita más espacio de estacionamiento que libere las calles del exceso de coches 
y de su estacionamiento inadecuado. Los casos específicos de problemas de circulación y carga y 
descarga debidos a la infraestructura del Polígono de Vallecas son más complicados de resolver; 
se han hecho ya algunas mejoras, incluyendo otros aspectos como la revisión de la ordenación del 
tráfico, pero falta mucho por hacer.

▪ Accesos, conexiones. Del mismo modo que la circulación y el aparcamiento son un problema 
durante buena parte del día, no sólo en hora punta, en el caso de los accesos y las conexiones 
suelen estar vinculados a ésta, afectando muy negativamente en todos los polígonos. En Merca-
madrid no prosperó una idea de parte de su sector de empezar todo el proceso de distribución 
comercial mucho más tarde (como a las 7 de la mañana), motivado por el problema de algunos 
empresarios para encontrar personal.

◦ Se anticipa un problema mayor con el desarrollo de La Atalayuela /Valdecarros. Habría que 
intentar derivar todo el tráfico posible hacia la M-45 y la M50, incluso M-31, estudiando nuevos 
enlaces. También habrá que analizar las condiciones para el tráfico pesado y su convivencia 
con el próximo entorno residencial en la zona. Algo que de hecho ya impacta en el recorrido 
que hacen estos vehículos hacia la A-3 y otras conexiones al este, pasando por barrios del 
distrito. El análisis de estas actuaciones debe tener en cuenta con el tipo de desarrollo que se 
propone para el área (ver más adelante).
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◦ La opción de utilizar el tren como una alternativa más para el transporte de mercancías también 
parece una solución posible. En Mercamadrid ya hubo un plan de intermodalidad con ferrocarril 
que no llegó a materializarse, por lo que prácticamente se descarta dada la configuración actual de 
la red; pero cabe la posibilidad de estudiar la creación de un área logística a la que llegue el tren y 
con la que puedan vincularse; la opción más próxima sería la zona de Entrevías-Méndez 
Álvaro-Atocha. Por otro lado, también habría que revisar nuevamente la opción de acondicionar la 
antigua estación Vallecas Industrial, para apoyar las operaciones del Polígono de Vallecas y de La 
Atalayuela.

• Transporte público. Precisamente esa propuesta es también la que se recoge para aliviar el tema del trans-
porte y del aparcamiento en el Polígono de Vallecas y en La Atalayuela, en un futuro. Es decir, la puesta en 
servicio de una estación para el transporte público en algún punto de la calle del Puerto de Pozazal. Pero 
como la opción más viable y rápida es el transporte por autobús, sería importante contar con una línea que 
diese servicio al eje Cocherón de la Villa – González Dávila y Mayorazgo, que eventualmente quitaría 
también algo de presión a las líneas 130 y T31. Además, y en todo caso, se sugiere revisar los datos de 
demanda actual de estas dos líneas de autobuses y considerar su refuerzo.

• Limpieza y Seguridad.

▪ Sin ser un problema muy grave en los polígonos del distrito, en relación con los otros puntos señalados, 
sí son cuestiones que preocupan en todas las zonas estudiadas. Las propuestas pasan por la preven-
ción. En el caso de la limpieza y vertidos, el vallado o cerramiento de las parcelas vacías (e instar a los 
propietarios a que lo hagan y verificar su cumplimiento) y también la instalación de cámaras de vigilan-
cia, como ya se hace en otros polígonos. Otra cuestión es analizar la suficiencia de contenedores 
adecuados para depositar los residuos según su tipo de compatibilidad; habría que analizar su presen-
cia / reparto /abastecimiento y el tipo de uso que se está haciendo de ello. Idealmente, evaluar la posibi-
lidad de implantar un sistema de gestión integral de residuos.

▪ En materia de seguridad personal y de las instalaciones, es importante actuar tanto en la prevención 
como en el control. La prevención parte de la concienciación del empresario y su conocimiento o forma-
ción sobre las medidas más apropiadas tanto por las características de sus instalaciones y su actividad 
específica como por el polígono en el que se encuentre. Sería también importante elaborar planes de 
emergencia y protocolos de actuación en el polígono. El control se debe apoyar todo lo posible en las 
facilidades que ofrece actualmente la tecnología, por ejemplo en materia de videovigilancia, además de 
en la supervisión física por personal acreditado, seguridad privada en el interior de las naves facilitada 
por el empresario y exterior a través de las comunidades, asociaciones o entidades de conservación. En 
materia de seguridad vial asociada a la velocidad para la circulación, pasos elevados de cebra, badenes 
y otros métodos de reducción.

• Exceso normativo. Empresas de algunos sectores consideran que hay un exceso normativo que afecta a su 
desempeño, asociado a una percepción de escasa agilidad administrativa. Por ejemplo, en Mercamadrid 
exponen el caso de la Ley de la Cadena Alimentaria, por su prolijidad y complejidad, que les exige una gran 
carga administrativa y mucho tiempo y esfuerzo por su parte, mientras que no perciben la misma agilidad 
en la respuesta por parte de las instituciones.

• Fortalecimiento del asociacionismo. Se ha recalcado ya en varios puntos de este documento la importancia 
que tiene la existencia en los polígonos de asociaciones fuertes y con capacidad real de gestión y negocia-
ción. Deben ser apoyadas por las administraciones públicas y las asociaciones empresariales de la región, 
dándoles voz y facilitando su participación en ellas, al tiempo que apoyando su difusión y sus actividades. 
Esta labor es importante, pero insuficiente, porque acaba dependiendo de la coyuntura del momento. Hay 
que utilizar alguna fórmula que las consolide a largo plazo; entre las ya existentes, se sugiere la elaboración 
en la Comunidad de Madrid de una ley del suelo industrial o instrumento normativo similar. Por otro lado, 
sería también positivo generar Entidades de Conservación en los polígonos donde se hayan constituido y 
recepcionado, para disponer de todas las vías posible de acceso a las ayudas oficiales, como refuerzo 
adicional a la acción que se pueda estar llevando ya a cabo a través de las asociaciones y otras figuras.

• Hay una importante labor de información y estímulo por realizar por parte de las instituciones y del propio 
empresariado de las áreas estudiadas, a través de su concienciación, contribución y participación. Hay 
experiencias en las que algunas grandes empresas tractoras se hacen cargo de la cuota de las pequeñas 
empresas auxiliares de su entorno, por diferentes acuerdos internos o, incluso, por políticas de RSC.
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Para terminar, la reflexión sobre el futuro de las áreas consideradas se centra en La Atalayuela. Sobre Mer-
camadrid y sobre el Polígono de Vallecas se han recogido las principales demandas y retos existentes; su 
futuro a corto y medio plazo se basa en la inercia interna actual de cada una de esas áreas y en su paulatina 
modernización y renovación. En el caso de Mercamadrid, además, depende también de decisiones adminis-
trativas sobre las diferentes cuestiones que le afectan, como su emplazamiento.  

Desde Mercamadrid y desde el Polígono de Vallecas se contempla La Atalayuela desde la perspectiva de su 
potencial para la expansión. 

Las entrevistas mantenidas en Mercamadrid muestran un consenso sobre el futuro crecimiento de la activi-
dad logística y de los operadores logísticos (en frío y no frío), cuyo desarrollo ven necesario para que las 
empresas ganen competitividad. Mercamadrid cuenta ya con un área para su eventual ampliación, al otro 
lado de la M40, incluso podría aprovechar los terrenos del CTM, en caso necesario. Pero se cree que no se 
podría dar respuesta actualmente al citado desarrollo logístico sólo en sus instalaciones, ni se ve sentido que 
se hiciese (no cabe todo y no aspiran a ello). Por eso, consideran positivo que haya áreas próximas, como La 
Atalayuela que puedan jugar ese papel. Por el tipo de actividades de Mercamadrid, se piensa en logística 
asociada a distribución y alimentación, también en operadores de la última milla (es razonable ubicarlos en 
la corona de la M40, porque hay acceso a la ciudad de forma rápida), pero incluso todo tipo de actividades 
complementarias y empresas que requieran de mucha interacción con los mercados centrales. La cercanía 
de operadores logísticos fuertes (incluso pensando en especialistas para la exportación) se sumaría a los 
medios ya disponibles para ganar competitividad y llegar donde no llegan aún en la actualidad. 

Desde el Polígono de Vallecas se comparte esa visión, pero solo parcialmente, dado que su realidad produc-
tiva y empresarial es diferente. La implantación de nuevas empresas logísticas se percibe como una de las 
apuestas con sentido para La Atalayuela; y, de hecho, ya se está implantando. Pero también es vista como un 
área de expansión potencial para los empresarios del polígono, sean empresas manufactureras, de distribu-
ción, tecnológicas o empresas de servicios profesionales o administrativos, dado que se prevé la construc-
ción en la zona de todo tipo de edificaciones. Incluso en el ámbito de la construcción, estudiando cómo se 
podría integrar el área en los proyectos de construcción industrializada de la Comunidad de Madrid.  

En este sentido, un elemento positivo para La Atalayuela y todo el distrito es la implantación de La Factoría 
en su territorio. Es positivo, además, que esté operativa en un momento aún inicial del desarrollo de La 
Atalayuela. Puede constituirse no sólo en factor de apoyo a la innovación y desarrollo en el distrito, sino en 
lugar de encuentro con sus empresarios y sus representantes. A tal fin, será importante difundir su presen-
cia y labor entre las empresas ya existentes de Mercamadrid y del Polígono de Vallecas y en las nuevas que 
se instalen, así como también entre las del resto del distrito; sin olvidar la presencia de sus dos hospitales 
con los que pueden generarse sinergias muy positivas (y, en su día, con las empresas que surjan en los 
futuros desarrollos de la zona adyacente al Hospital Infanta Leonor y de Santa Luisa).  

Por tanto, cabe concluir la importancia e interés de La Atalayuela para constituir un polo de atracción de 
actividades logísticas, pero limitado a un determinado porcentaje de su superficie. La presencia de un mix 
de otras actividades es muy importante: Por un lado, porque manteniendo un cierto grado de control sobre 
el tipo de actividades a ubicarse se favorecería la propia articulación y dinámica interna del polígono, inclu-
so en aspectos como la seguridad diaria y en fin de semana; pero también por su repercusión en el tráfico 
en las zonas productivas ya consolidadas. 

En ese sentido, tanto en Mercamadrid como en el Polígono de Vallecas preocupa mucho que el desarrollo 
de La Atalayuela y de Valdecarros impacte negativamente en el tráfico y en el transporte público, saturán-
dolos aún más. Por eso, más allá del tipo de actividades que se instalen (aunque también es un factor que 
influirá en ese sentido), se propone una revisión del planeamiento actual, que contemple diferentes esce-
narios de intensidad de tráfico y de alternativas de conexión con las autovías y carreteras próximas; y 
también establecer un sistema de vigilancia permanente sobre el desarrollo de esas áreas y su resultado a 
los efectos citados.
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