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Resumen: En la actualidad, los parques industriales de China se encuentran en un periodo critico
de transformacion y desarrollo, y la existencia de terrenos ociosos en los parques industriales es
contraria al objetivo de desarrollo de alta calidad de los parques nacionales, por lo que es
necesario reforzar la investigacién sobre las caracteristicas espaciales, el mecanismo de
formacion y la estrategia de eliminacion del uso ocioso en los parques industriales. El estudio
construye un sistema metodoldgico y una ruta técnica para identificar y evaluar el suelo no
utilizado, y selecciona 15 parques industriales de nivel provincial y superior en Nanjing como
ejemplos empiricos para identificar y evaluar su suelo no utilizado. Se constata que el suelo no
utilizado en los poligonos industriales de Nanjing presenta caracteristicas de distribucidn espacial
como la celularizacién, y el estado del suelo a lo largo del tiempo muestra caracteristicas de
evolucion dinamica, por lo que es necesario optimizar ain mas la gestion del paisaje. Basandose
en esto, se hacen dos sugerencias para optimizar la gestion del suelo no utilizado en los poligonos
industriales de Nanjing: clasificar y orientar la reurbanizacion del suelo no utilizado, y establecer
un sistema multisectorial y coordinado para proporcionar portadores de espacio industrial de alta
calidad para el desarrollo de una nueva productividad de calidad.
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El suelo baldio es un tema importante en todos los paises [!. Existen numerosos conceptos
relacionados con el suelo baldio, y los estudiosos extranjeros 2 se centran principalmente en el
suelo baldio y el suelo abandonado, donde la definicién de suelo baldio es amplia, abarcando el
subdesarrollado, el desarrollado pero abandonado y las percepciones espaciales negativas
resultantes. Estos espacios son mas dificiles de actualizar debido a su tamafo generalmente
pequefio B, su forma fragmentada [, sus bordes borrosos *! y su distribucién geografica desigual
[l por su parte, los terrenos baldios se refieren sobre todo a terrenos industriales y
contaminados 7], y se centran mas en su valor de mercado para la reurbanizacién 8. Los estudios
relacionados con el suelo ocioso en China suelen estar asociados a la eficiencia espacial °. Por un
lado, el suelo ocioso suele considerarse un tipo de suelo de baja utilidad®® , que puede
identificarse con referencia al modelo y método de identificacién del suelo de baja utilidad*!, y
puede promoverse la optimizacidon continua de la eficiencia del uso del suelo mediante la
reurbanizacién de parques!’214 | Por otro lado, el suelo ocioso de los poligonos industriales de
China presenta cierta complejidad y especificidad[!>16], con las caracteristicas de sobredesarrollo,
crecimiento general y contraccién local coexistentes!!’-18 y es un fenémeno escalonado de
intervencién activa del gobierno en el proceso de transformacién y desarrollo!19-20,

En general, los estudios nacionales y extranjeros sobre el suelo no utilizado tienen sus propios
enfoques, centrandose los paises extranjeros en el suelo baldio y el suelo industrial abandonado,
y los paises nacionales en el suelo de baja utilidad, pero faltan estudios especiales centrados en



el «tipo baldio» del suelo de baja utilidad. En segundo lugar, la investigacion existente sobre los
terrenos baldios se queda en el nivel de la identificacion de fendmenos, carece de una
investigacion en profundidad y una evaluacion exhaustiva, no presta suficiente atencién a las
caracteristicas de desarrollo de los terrenos baldios en los parques industriales de China, y es
necesario seguir explorando el mecanismo interno. Por lo tanto, es de gran importancia tedrica y
valor practico construir una metodologia razonable y una ruta técnica para la identificacion y
evaluacion del suelo ocioso, y seleccionar casos empiricos para estudiar sus caracteristicas de uso
del suelo y las contramedidas de optimizacidn, con el fin de promover la asignacion éptima de los
recursos del suelo, mejorar la eficiencia del uso del suelo y promover el desarrollo de alta calidad
de los parques industriales.

1 Causas del suelo ocioso y construccion del método de identificacion

1.1 Clasificacion y mecanismo de formacion del suelo ocioso

La aparicion de suelo ocioso es el resultado de la accidén conjunta del gobierno, las empresas y el
mercado en una determinada fase de desarrollo. Desde la perspectiva de los tipos de uso del
suelo, los terrenos ociosos de los poligonos industriales pueden clasificarse en dos categorias: la
primera categoria es la de los terrenos de construccion que no se han desarrollado, refiriéndose
principalmente a los terrenos «concedidos pero no construidos», entre los que se incluyen los
terrenos ociosos identificados y los terrenos que no se han identificado como terrenos ociosos
para detener la construccién y la produccién, y los terrenos «concedidos pero no suministrados»
no pertenecen a esta categoria. Los terrenos «concedidos pero no suministrados» no pertenecen
a esta categoria. Estos terrenos se forman como resultado de un suministro excesivo de suelo o
de un desarrollo inadecuado del mismo, y pertenecen a la categoria de terrenos ociosos no
utilizados. La segunda categoria son los terrenos ociosos «construidos y abandonados», también
conocidos como terrenos industriales abandonados, que se refieren a terrenos industriales y sus
instalaciones sobre el suelo que han estado abandonados o casi abandonados durante mas de un
afio como consecuencia del cese de la producciénl . Las causas de los terrenos industriales
abandonados son mds complicadas, como la deslocalizacién de empresas, la quiebra y el cierre,
la eliminacién de industrias, etc., y, hasta cierto punto, es un fenédmeno concomitante en el
proceso de eliminacién de la capacidad de produccién atrasada y de realizacion de la
transformacion y la modernizacién industriales en el parque.

En la actualidad, los parques industriales de China se encuentran en un periodo critico de
transformacion y desarrollo. Debido al tosco modo de desarrollo del suelo en el pasado, el
numero y la escala de los terrenos ociosos en los parques estan aumentando, lo que provoca un
desperdicio de valiosos recursos de suelo, que es contrario al objetivo de desarrollo de alta
calidad de los parques, pero, hasta cierto punto, también es un terreno potencial para la futura
reurbanizaciéon.En 2023, el Gobierno Popular del Municipio de Nanjing publicd una versién
revisada del «Programa de Implementacién de la Promocién de la Utilizacién de Alta Calidad del
Suelo Industrial». En 2023, el Gobierno Popular Municipal de Nanjing emitié una versién revisada
del «Programa de Implementacién de la Promocion de la Utilizacidon de Alta Calidad del Suelo
Industrial», que proponia explicitamente que el nuevo indice de suelo de construccion a nivel de
distrito deberia estar directamente vinculado a la revitalizacion de los terrenos ociosos y de baja
utilidad, lo que planteaba mayores requisitos para la gestion de los terrenos ociosos en los



poligonos industriales, y la urgencia y necesidad de la reurbanizacién de los terrenos ociosos se
ha hecho cada vez mas evidente. Bajo la orientacion de la politica, el distrito de Nanjing Jiangning
ha llevado a cabo activamente un inventario exhaustivo y una identificacién de los terrenos
ociosos, y desde diciembre de 2023 se han anunciado publicamente un total de 48 terrenos
ociosos, lo que refleja plenamente la firme determinacién del gobierno de revitalizar el parque de
terrenos. Sobre esta base, la identificacién y evaluacion efectivas de los terrenos ociosos del
parque y la investigacion en profundidad de sus caracteristicas de desarrollo y mecanismo de
formacion se convertiran en una herramienta importante para la futura gobernanza del parque,
gue contribuira a proporcionar un espacio industrial de alta calidad para el desarrollo de la nueva
productividad.

Desde la perspectiva de la evolucién espacio-temporal, la evolucidon del suelo ocioso esta
estrechamente relacionada con el ciclo de vida de las empresas y los parques 21, El
comportamiento de evolucion del suelo de las empresas correspondientes determina la
formacion y el desarrollo del suelo ocioso a escala de parcela. En la fase inicial, junto con la
construccion y expansién de las empresas, el suelo suele desarrollarse por fases para llenar paso
a paso el suelo ocioso no desarrollado; en la fase posterior, cuando las empresas entran en el
periodo de declive, se retiran gradualmente del mercado, dejando atrads el suelo ocioso
construido y abandonado. El desarrollo de los poligonos industriales también sigue el ciclo de
vida, y el cambio global del uso del suelo de un cierto nimero de empresas determina la
evolucion del suelo ocioso en la escala del poligono. En las diferentes etapas de desarrollo del
poligono, como el desarrollo marco, el desarrollo de relleno y el desarrollo de contraccién, se da
de vez en cuando la situacion de uso del suelo apretado y de uso del suelo ocioso, que es opuesta
a la otra, y se transforman la una en la otra, en este proceso, la formacién y evolucién del uso del
suelo ocioso se ve afectada por la eficiencia de la parcela, y la eficiencia de la zona determina en
cierta medida la eficiencia del poligono. En este proceso, la formacién y evolucion del suelo
ocioso se ve influida por la eficiencia de las parcelas, y la eficiencia de la zona determina en cierta
medida el nivel global de suelo ocioso del parque. Ademas, factores como las condiciones de
ubicacidn, las politicas de planificacion y gestién, el tipo de parque y las industrias dominantes
tienen un cierto impacto en la formacién y evolucién del suelo ocioso, y el mecanismo de
influencia de cada factor es diferente, lo que da lugar a las caracteristicas comunes y diferentes
del suelo ocioso en cada parque.

1.2 Construccion del método de identificacion y evaluacion de los suelos ociosos

Para analizar comparativamente las caracteristicas de los terrenos ociosos de los parques, es
necesario establecer un sistema razonable de métodos sistematicos de identificacidon y
evaluacion, que incluya dos etapas principales de identificacién y evaluacién, y cuyo itinerario
técnico especifico se muestra en la Figura 1. En cuanto a la identificacidn, la identificacién de las
tierras ociosas incluye principalmente la determinacidon de las normas de identificacion, la
seleccidn de los métodos de identificacidn, el establecimiento de la base de datos, la correccién y
la verificaciéon de los resultados de la identificacién 22, que se simplifica en cuatro pasos,
incluyendo el procesamiento de datos, la identificacion basica, la correccion primaria y la
correccion secundaria. En primer lugar, a partir de los mapas de imagenes de satélite de cultivo,
se determinan los criterios de identificacion de las tierras no utilizadas en funcidn de la escala del



terreno, las caracteristicas espaciales y otros elementos. En segundo lugar, con referencia a los
métodos de identificacion mas extendidos en el &mbito académico 2324, y teniendo en cuenta el
alcance de la investigacion, los requisitos de precisidn y la disponibilidad de datos, se selecciona
el método de interpretaciéon visual de los mapas de imagenes de satélite para llevar a cabo la
identificacion basica de las tierras no utilizadas y, a continuacion, se registran los resultados de la
identificacion en la base de datos de tierras no utilizadas, y se construyen la base de datos de
vectores espaciales y la correspondiente tabla de atributos de tierras no utilizadas. Sobre esta
base, los resultados de la identificacion se corrigen una y dos veces mediante el método de
calibracion de datos de multiples fuentes. Por ultimo, se obtienen los resultados corregidos de la

identificacidn de terrenos baldios.

A partir de los resultados de la identificacion de los terrenos ociosos, este estudio construyd un
conjunto de sistemas de indices de evaluacién para valorar sus caracteristicas de distribucién.
Basandose en el método de analisis espacial, la evaluacién se basa en el método de andlisis de
patrones de paisaje, y selecciona de forma exhaustiva indicadores como la tasa de tierras ociosas,
la proporcion de tierras ociosas abandonadas, el indice de forma del paisaje (LSI), el tamafio
medio de las manchas (MPS), la densidad de las manchas (PD), etc., a partir de las tres
dimensiones principales de cantidad, forma y distribucién, y lleva a cabo la evaluacién de las
tierras no utilizadas con ArcGIS como herramienta tecnoldgica para resumir las caracteristicas de
desarrollo espacial de las tierras no utilizadas en diferentes dimensiones. La evaluacién del suelo
no utilizado se llevé a cabo utilizando ArcGIS como herramienta técnica para resumir las
caracteristicas espaciales del suelo no utilizado en diferentes dimensiones. Ademas, combinando
los datos de la seccidn transversal temporal y la evaluacién de la eficiencia del uso del suelo, se
pueden analizar de forma exhaustiva las caracteristicas de desarrollo y el mecanismo de

evolucion del suelo no utilizado.
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Fig. 1 Itinerario técnico para la identificacion y evaluacion de terrenos ociosos en poligonos

industriales

2 Identificacion y evaluacidon del suelo no utilizado en los poligonos industriales de Nanjing

2.1 Seleccion de casos y alcance de la investigacion

Como importante soporte espacial para el desarrollo de la industria manufacturera avanzada vy la
nueva productividad, los poligonos industriales de Nanjing tienen un comienzo temprano y una
alta calidad de desarrollo, lo cual es tipico. Al mismo tiempo, como regidn pionera econémica de
la costa este, el desarrollo espacial de los poligonos industriales de Nanjing es también el primero



en enfrentarse a la presion de la inactividad y la transformacién. Por lo tanto, tomar Nanjing
como caso de estudio de los terrenos ociosos en los poligonos industriales puede reflejar
profundamente las caracteristicas epocales, la complejidad y la singularidad del desarrollo
econdmico de China, y su experiencia de gobernanza también puede proporcionar una referencia
eficaz para el desarrollo de otros poligonos industriales. Considerando la consistencia del calibre
estadistico y la similitud del entorno de desarrollo, se seleccionan como principales objetos de
estudio en Nanjing dos tipos de parques industriales representativos, a saber, las zonas de
desarrollo econdmico y tecnoldgico (denominadas zonas de desarrollo econémico y tecnolégico)
y las zonas de desarrollo industrial de alta tecnologia (denominadas zonas de alta tecnologia),
con un total de 15 (Tabla 1), incluyendo dos zonas de desarrollo econdmico y tecnoldgico de nivel
nacional, una zona de alta tecnologia de nivel nacional, ocho zonas de desarrollo econémico y
tecnoldgico de nivel provincial y cuatro zonas de alta tecnologia de nivel provincial.

Tabla 1 Seleccién de casos de investigacion de parques industriales de nivel provincial y superior

en Nanjing
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Fuentes de datos: el Departamento de Comercio de la provincia de Jiangsu, el Catadlogo de
Auditoria y Anuncio de Zonas de Desarrollo de China (edicidon de 2018) y el sitio web oficial del
Gobierno Popular de la provincia de Jiangsu.

Se constata que la superficie construida real de la mayoria de los parques industriales es mucho
menor que su superficie planificada y su superficie de control. Para mejorar la precision y la
comparabilidad de la evaluacién de los terrenos ociosos de los parques, este estudio restringe
aun mas el alcance del estudio a la superficie construida contigua dentro de la zona de
planificacién de los parques industriales2, en lugar del limite administrativo o el ambito de
planificacidn, y excluye una gran superficie de terrenos «concedidos pero aun no construidos»
fuera de la zona construida. El estudio limita ademas el ambito de estudio a la zona edificada
contigua dentro del area de planificacion de los poligonos industriales @ en lugar del limite
administrativo o ambito de planificacidn, y excluye la gran superficie de suelo «no urbanizado»
fuera del area edificada. Mediante el método de interpretacion visual de mapas de satélite, se
identificaron como zonas urbanizadas las dreas con mas de 100 hm? de suelo urbanizado,
mientras que también se incluyeron en el ambito de la investigacidn terrenos discretos situados a
menos de 100 m del borde de la zona urbanizada, en consideracién a la situacion de enclave y
fragmentacion de algunos terrenos urbanizados.

2.2 Criterios y etapas de identificacion



En combinacidn con el sistema metodoldgico establecido anteriormente para la identificacion y
evaluacion del suelo no utilizado, y teniendo en cuenta la situacidon real en Nanjing, la
identificacion sistematica del suelo no utilizado en el parque se lleva a cabo de acuerdo con los

dos pasos de identificacion basica y calibracién de datos de multiples fuentes.

2.2.1 Criterios de identificacion e identificacion basica

Teniendo en cuenta la precision de identificacion de los terrenos baldios en los estudios
establecidos y el tamafio medio de las empresas industriales de Nanjing, este estudio combind el
trabajo de campo para determinar un conjunto de umbrales estandar (Tabla 2), es decir, una
precision de identificacién mayor o igual a 1hm? y una duracién de la inactividad de 6 meses, y
resumié ocho tipos comunes de terrenos baldios (Fig. 2), de los cuales los casos que pueden
reconocerse como terrenos baldios incluyen: (a) suelo desnudo y terreno baldio sin cubierta
vegetal; (b) (terreno desnudo sin cubierta vegetal; (b) terreno baldio cubierto por una pelicula
verde; (c) terreno baldio con hierba crecida; y (d) terreno baldio con basura y otros escombros.
Las situaciones que no pueden considerarse terrenos ociosos son: (e) zonas verdes ajardinadas
planificadas; (f) terrenos en construccion y cuasi-construccién; (g) aparcamientos y patios de
almacenamiento de grandes equipos; y (h) bosques, lagos o terrenos agricolas. Basandose en los
criterios anteriores, este estudio clasifica los solares ociosos identificados en cuatro categorias:
suelo desnudo, solares cubiertos de pelicula verde, solares cubiertos de maleza y solares
endurecidos abandonados. El nucleo de la determinacion de los terrenos ociosos reside en si el
estado de uso del suelo es ocioso 0 no, mas que en si la parcela ha sido edificada o qué nivel de
densidad de edificacidn ha alcanzado.

Cuadro 2 Criterios de identificacidn de los terrenos ociosos basados en la interpretacidn visual del
mapa por satélite
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Figura 2 Leyenda de los criterios de identificacion de los terrenos no utilizados

Para facilitar el analisis posterior y la gestidn unificada de los terrenos sin utilizar, los datos de los
terrenos sin utilizar identificados se introducen en la base de datos y se etiquetan con
informaciéon como su ubicacién exacta, perimetro, superficie, tipo y afio de identificacion.
Mientras tanto, las parcelas especiales dificiles de identificar, con limites ambiguos o tipos
controvertidos se marcan para la posterior calibracién de los datos multifuente.

2.2.2 Calibracién de datos de multiples fuentes

El proceso de calibracién consta de dos rondas: la primera ronda consiste en verificar la situacion
empresarial de las empresas cuyas direcciones registradas estan situadas en poligonos
industriales segun los datos de registro de empresas de la pagina web de «Enterprise Cha Chay,
con el fin de completar los terrenos ociosos abandonados que no pueden identificarse mediante
la interpretacion visual de los mapas por satélite; la segunda ronda de correccidén consiste en
confirmar las parcelas en disputa mediante encuestas sobre el terreno y validacion multipartita,
con métodos especificos que incluyen entrevistas a empresas, entrevistas a comités de gestion,
etc. La segunda ronda de correccidn consiste principalmente en confirmar las parcelas objeto de
litigio mediante encuestas sobre el terreno y verificacion multipartita; los métodos especificos
incluyen entrevistas a empresas, entrevistas a comités de gestion, etc. El objetivo es emitir un
juicio exhaustivo sobre las parcelas especiales marcadas en la identificacion, como los limites
borrosos y los tipos objeto de litigio. Las dos rondas de correccion anteriores no sélo pueden
complementar y corregir los resultados de identificacion de la interpretacidn visual, sino también
resumir y juzgar los problemas centrales y las necesidades de desarrollo de los terrenos no
utilizados desde la perspectiva de las empresas mediante visitas sobre el terreno al parque.

2.3 Resultados de la identificacién y evaluacion

Tomando diciembre de 2022 como punto de referencia, este estudio llevd a cabo una
identificacion y evaluacion detalladas de unos 200 km? de terreno edificado dentro de 15 parques
industriales de nivel provincial y superior en Nanjing. Los resultados muestran que se



identificaron un total de 379 emplazamientos ociosos, y la tasa global de ociosidad de las zonas
edificadas de los poligonos industriales alcanzé el 13,42%. Entre ellos, el tipo de terreno ocioso
abandonado representaba la mayor proporcidn, que era del 18,27%. En un analisis mas detallado,
la proporcion de 4 tipos de terrenos ociosos, como suelo desnudo y sin vegetacion, terreno
cubierto de pelicula verde, terreno cubierto de maleza y terreno endurecido abandonado, es de
27:18:47:8 Desde el punto de vista de la forma del terreno: la superficie media de las parcelas de
terreno ocioso es de 7,37 hm?, pero el 48% de la superficie de las parcelas ociosas es inferior a 4
hm?, lo que contiene el borde de la superficie de las esquinas mas pequefias del terreno, el
terreno intercalado; el valor medio del indice de forma del paisaje es de 1,14, lo que indica que la
forma irregular del limite de las parcelas de tierras ociosas es mas compleja y tiene la
caracteristica de la fragmentacion; la densidad media de parches es de 1,85, lo que refleja la
tendencia general de la distribucion discreta de las tierras ociosas.

En concreto, la distribucidn espacial de los terrenos ociosos en 15 parques industriales de nivel
provincial y superior se muestra en la Figura 3 En diciembre de 2022, |a tasa de ociosidad de cada
parque oscila entre el 4,86% vy el 28,73%. Hay una gran diferencia en la proporcién de terrenos
ociosos abandonados dentro de los distintos parques, que esta estrechamente relacionada con la
edad de establecimiento y la fase de desarrollo de los parques. La superficie media de las
parcelas ociosas dentro de cada parque oscilaba entre 2,25hm?-15,71hm? , siendo la superficie
media de las parcelas ociosas del Parque de la Industria Quimica de Nanjing casi ocho veces
mayor que la de la Zona de Desarrollo Econémico y Tecnolégico de la Isla de Ciencia y Tecnologia
Ecoldgicas de Nanjing. Los resultados de la evaluacion del indice de forma del paisaje y la
densidad de parches muestran que el grado de fragmentacién de los terrenos ociosos en los
distintos parques es diferente, lo que afecta directamente a la dificultad de su respectiva
remediacion. Por ultimo, a nivel de parque, los terrenos baldios se caracterizan en general por
una distribucidn discreta o aleatoria, aunque existen fenédmenos locales de agrupacién dentro de
zonas especificas del parque.
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Figura 3 Resultados de la identificacion de suelo ocioso en 15 poligonos industriales de Nanjing
(diciembre de 2022)

Nota: a. Zona de Desarrollo Econémico de Nanjing, b. Zona de Desarrollo de Binjiang, c. Zona de
Alta Tecnologia de Gaochun, d. Zona de Desarrollo Econdmico de Gaochun, e. Zona de Desarrollo
Econdmico de Jiangning, f. Parque Agricola de Baima, g. Zona de Desarrollo Econédmico de Pukou,
h. Zona de Desarrollo Econémico de la Isla de Ciencia y Tecnologia Ecoldgicas, i. Zona de Alta
Tecnologia de Xuzhuang, j. Zona de Alta Tecnologia de Nanjing, k. Zona de Desarrollo Econémico
de Lishui, |. Zona de Desarrollo Econdmico de Yuhua, m. Zona de Alta Tecnologia de Basha, n.
Parque de la Industria Quimica de Nanjing, o. Zona de Desarrollo Econdmico de Liuha.

3 Analisis de las caracteristicas del suelo ocioso en los poligonos industriales de Nanjing

De acuerdo con los resultados de la evaluacién del suelo ocioso en los poligonos industriales de
Nanjing, analizamos sus caracteristicas de distribucidon espacial y sus leyes de desarrollo y
evolucion desde las dimensiones espacial y temporal, estudiamos el impacto de las parcelas de
suelo ocioso en los beneficios de la zona desde la perspectiva de la parcela de suelo, y analizamos
las parcelas tipicas especificamente a la luz del desarrollo real de los poligonos, para finalmente
resumir el estado actual de la gestién del viento y el paisaje de las parcelas de suelo ocioso y la
situacion actual de los problemas.

3.1 Distribucion espacial: Honeycombing

«Honeycombing» se refiere al fendmeno espacial que consiste en que las unidades de suelo no
utilizado se incrustan en la textura del suelo urbano como un “panal” [#%)], que es la caracteristica
mas intuitiva de la distribucion espacial del suelo no utilizado en los poligonos industriales. En
concreto, el «panal de abejas» tiene diferentes manifestaciones a distintas escalas. A escala



urbana, el grado de suelo ocioso en los distintos poligonos industriales es diferente, y el indice de
ociosidad de los poligonos muestra el estado de distribucién en «circulo»; a escala de poligono, la
distribucion de las parcelas ociosas presenta una aglomeracién posterior, y se concentra sobre
todo en las zonas marginales de los poligonos y en las zonas posteriores; a escala de parcela, el
suelo ocioso se encuentra a menudo en el interior de las grandes parcelas, lo que da lugar a la
«porosidad» del uso de las parcelas. Esto ha dado lugar a que el uso de las parcelas sea «poroso»

y esté «vaciado».

Desde la escala urbana, el grado de ociosidad de los poligonos industriales en las distintas
ubicaciones varia, y la distribucién global de los poligonos industriales muestra la caracteristica
de «circulo», que se manifiesta en el hecho de que cuanto mds cerca estan los poligonos del
centro de la ciudad, menor es la tasa de ociosidad y mayor la eficiencia del uso del suelo,
mientras que los poligonos de la periferia de la ciudad presentan altas tasas de ociosidad y baja
eficiencia del uso del suelo. A grandes rasgos, puede dividirse en tres circulos (Figura 4): el indice
de ociosidad de los parques del primer circulo, es decir, el circulo central, es inferior al 10%, el
indice de ociosidad de los parques del segundo circulo es de aproximadamente el 10%-15%, y los
parques con un indice de ociosidad superior al 15% se distribuyen en el tercer circulo. Esta
distribucion «estratificada» basada en la diferencia de localizacién es basicamente coherente con
la intensidad de desarrollo del suelo de construccidn urbana, y también esta influida por el ciclo
de vida de los parques y las politicas de parques. La distribucién del suelo no utilizado en los
distintos circulos muestra una diferencia evidente de «centro y periferia». Los resultados
muestran que el tamafio medio de las parcelas de suelo ocioso de los poligonos industriales del
centro de la ciudad es pequefio y fragmentado, mientras que el tamafo medio de las parcelas de
suelo ocioso alejadas del centro es grande y regular.
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Figura 4 Distribucion esquematica de los circulos de velocidad de ralenti

Dentro de los poligonos, la distribucion del suelo no utilizado tiene un caracter post-agregacion.
En la zona de desarrollo de segunda fase de los poligonos industriales suele aparecer una elevada
proporcion de terrenos ociosos sin utilizar, lo que esta estrechamente relacionado con la fase de
desarrollo del poligono. Tomemos como ejemplo la Zona de Desarrollo Econédmico de Nanjing: el
cluster noreste, representado por Sinopec Jinling Branch, tiene un mayor grado de madurez de
desarrollo, una mayor eficiencia en el uso del suelo y un menor indice de suelo ocioso; el clister
noroeste Newport Hi-Tech Park tiene un menor indice de suelo ocioso debido a la agregacion de
empresas tecnoldgicas y fabricantes de electrodomésticos; y el suelo ocioso de la Zona de
Desarrollo Econdmico se concentra en el drea de segunda fase de desarrollo al sur de la via férrea.

A nivel de parcela, el suelo ocioso de los poligonos industriales tiene una caracteristica tipica de
«panal», es decir, aparece dentro de parcelas mas grandes y tiende a distribuirse lejos de las
carreteras. Esto es complementario a la secuencia de desarrollo de las empresas industriales, ya
que las empresas suelen priorizar el desarrollo y la construccidn junto a las carreteras 28], es decir,
«cerca del borde del uso», lo que conduce a la formacién de suelo ocioso en el espacio
abandonado por las empresas dentro de las parcelas, dando lugar al «panal» y al
«emparedamiento» de parcelas. El resultado es la utilizacidon «en panal» y «en sandwich» de las
parcelas. Del mismo modo, en el Parque de la Industria Quimica de Nanjing, los terrenos no
utilizados se han agrupado dentro de parcelas mas grandes, mostrando una tendencia a la
contigiiidad; si en el futuro se mejora la accesibilidad de las parcelas mediante la optimizacién de



la red de carreteras, estos terrenos «en panal» estaran en condiciones de experimentar un

desarrollo secundario.

3.2 Evolucion espacial y temporal: cambios dinamicos y transformaciéon mutua

El suelo ocioso no es una propiedad intrinseca del suelo, y todos los terrenos de un poligono
industrial pueden quedar ociosos temporalmente por algunas razones, lo que indica que el suelo
ocioso tiene cierto grado de cambio dindamico (Figura 5). Esto indica que el suelo ocioso tiene
cierto grado de cambio dindmico (Figura 5). Al mismo tiempo, el tiempo ocioso puede ser largo o
corto, la reurbanizacién mas temprana puede lograrse en 1-2 afos, o el tiempo ocioso puede
durar décadas; y es precisamente la evolucién dindmica del suelo ocioso lo que impulsa la
continua actualizacién y optimizacidon del suelo utilizado en los poligonos industriales.

2022

2003 2011 2022

Figura 5 Evolucién de la categoria de emplazamientos abandonados no utilizados
Los terrenos ociosos se dividen en dos categorias principales: no utilizados, lo que significa que el
terreno ha estado en una fase no desarrollada, y abandonados, lo que significa que el terreno ha
estado desarrollado pero actualmente no se utiliza. Hay una diferencia significativa en la
proporcidn de terrenos ociosos en la categoria de abandonados en cada zona. Desde un punto de
vista global, la proporcion media de suelo abandonado en las zonas de alta tecnologia es del 45%,
lo que es significativamente superior al nivel medio del 15% en las zonas de Jingkai, lo que indica
que el suelo industrial de las zonas de alta tecnologia tiene un mayor indice de rotacién y es mas
activo en la rotacién y la reurbanizacion del suelo. En concreto, los distintos parques tienen
diferentes fases de desarrollo, por ejemplo: la zona de alta tecnologia de Xuzhuang tiene un 100%
de terrenos ociosos abandonados, todos ellos desarrollados pero abandonados; la zona de
desarrollo econdmico y tecnoldgico de Nanjing también tiene un 52% de terrenos ociosos
abandonados. Por el contrario, todos los terrenos ociosos de la Isla Ecotecnoldgica de Nanjing y
de la Zona de Desarrollo Econémico y Tecnolégico de Pukou estdn sin utilizar, debido



principalmente a que estas zonas se encuentran aun en una fase temprana de desarrollo, con
abundantes reservas de suelo, e incluso algunos de los terrenos aun no se han convertido de
terrenos no edificables.

3.3 Beneficios de la utilizacidn del suelo: extraccion de los beneficios medios de las parcelas
Desde el punto de vista de los beneficios econdmicos, el suelo ocioso es una unidad de suelo con
beneficios en blanco, y su distribucion celular en el espacio del parque afecta a los beneficios
globales de la zona. En la practica, los beneficios del suelo se contabilizan y calculan sobre todo
en funcién de las parcelas. En la practica, las estadisticas y el calculo de los beneficios del uso del
suelo se basan sobre todo en la parcela de terreno como unidad. La parcela de terreno es una
parcela de terreno independiente cerrada por los limites de propiedad, por lo que los limites del
terreno no utilizado y los limites de la parcela de terreno no se corresponden exactamente.
Ademas de la ociosidad general de las parcelas de tierra, también hay algunas parcelas de tierra
ociosas dentro de algunas parcelas de tierra, lo que reduce la eficiencia de producciéon unitaria de
las parcelas de tierra.

Tomando como ejemplo una zona de desarrollo de Nanjing, se revisan las caracteristicas del suelo
ocioso desde la perspectiva de la eficiencia de las parcelas. En 2022, la superficie edificada actual
de esta zona de desarrollo es de 13,38 km?, de los cuales 2,37 km? son suelo industrial ocioso,
con una tasa de ociosidad del 18,52%, lo que supone un alto grado de ociosidad entre todas las
zonas de desarrollo por encima del nivel provincial en Nanjing. Sobre esta base, se llevd a cabo
una evaluacion exhaustiva de los beneficios del suelo del statu quo actual mediante los dos
indicadores de valor de produccion empresarial por mu e ingresos fiscales por mu, y los
resultados se clasificaron en cinco grados, de alto a bajo (Fig. 6). Se observan dos caracteristicas:
en primer lugar, el 44% de las parcelas ociosas del parque estdn distribuidas dentro de las
parcelas, lo que indica que la ociosidad parcial de las parcelas es una situacion comun. La
eficiencia del uso del suelo de estos terrenos muestra dos tendencias distintas. Por un lado,
cuando la proporcién de terrenos ociosos alcanza un cierto nivel, la eficiencia global del terreno
se verd afectada, y el terreno sera infrautilizado en la evaluacién de la eficiencia; por otro lado,
dentro de las parcelas con alta eficiencia, también hay algunos terrenos ociosos como terrenos
de reserva para el futuro. En segundo lugar, la situacidn de ociosidad de toda la parcela incluye
principalmente dos tipos, a saber, descatalogadas y abandonadas y aprobadas pero no
construidas. Estas parcelas suelen carecer de datos fiscales, pero su relacién de propiedad es
clara, lo que proporciona unas condiciones relativamente maduras para la futura reurbanizacién.
Un analisis mds detallado de la situacion de la tenencia de la tierra revela que sélo el 2% de los
terrenos ociosos estan en régimen de arrendamiento, y solo el 1,8% del total de 2,62km? de
terrenos arrendados en el parque estan ociosos, lo que indica que los terrenos industriales en
régimen de arrendamiento suelen utilizarse de forma mds intensiva y son menos propensos a la
ociosidad.
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Figura 6 Evaluacién de la situacion de los terrenos no utilizados en una zona de desarrollo y de la
eficacia del emplazamiento

3.4 Gestion del paisaje: a mejorar

En el proceso de identificacion de los terrenos ociosos, en funcion de su uso funcional y de su
estado paisajistico, los terrenos ociosos se clasifican en cuatro categorias. El primer tipo de tierras
ociosas de suelo desnudo representa alrededor del 27,24% del tipo total, estas tierras estan
ociosas durante un periodo de tiempo relativamente corto o han sido niveladas pero no se ha
iniciado la construccién. La segunda categoria de terrenos cubiertos con una pelicula verde
representa alrededor del 17,93% del tipo total de terrenos, que han sido identificados vy
gestionados en gran medida cubriendo la superficie con una pelicula protectora para evitar que
la arena y el polvo contaminen el ambiente urbano. La tercera categoria de terrenos infestados
de maleza es el tipo mas comun de terreno sin utilizar, con un 46,55% del total, que suele estar



sin utilizar durante un largo periodo de tiempo y carece de gestion. El cuarto tipo de terreno
endurecido abandonado representa sélo el 8,28%, y se encuentra principalmente en poligonos
utilizados pero abandonados, a menudo acompafados de problemas como montones de
escombros, edificios ruinosos e incluso contaminacion del terreno, y algunos de ellos estan
ocupados por empresas vecinas o gestionados en su nombre, con un aspecto deficiente.

Los poligonos industriales de los distintos circulos muestran diferencias significativas en cuanto a
los tipos de terrenos ociosos (Tabla 3). En el primer circulo, inmediatamente adyacente al nucleo
urbano, la proporcién de suelo cubierto por una pelicula verde es superior a la mitad, lo que
indica que la zona del centro urbano tiene una gestiéon mas estricta del paisaje de los terrenos no
utilizados con el fin de reducir el impacto potencial en el paisaje urbano; a medida que la
distancia al centro urbano se hace cada vez mayor, la proporcién de suelo desnudo y de terrenos
cubiertos de maleza aumenta gradualmente, especialmente en los poligonos del tercer circulo,
donde el tipo de terreno no utilizado cubierto de maleza representa hasta el 64% de la superficie
total, que se convierte en el tipo principal. Mientras tanto, la proporcién de terrenos endurecidos
abandonados es la mas alta en el segundo circulo de la ciudad, lo que tiene un cierto impacto
negativo en la imagen paisajistica de la zona periférica urbana. Las diferencias en los tipos de
terrenos ociosos de los parques estan estrechamente relacionadas con la supervision de los
mismos. Segun la normativa de los departamentos gubernamentales competentes, los terrenos
ociosos y expuestos a largo plazo de los poligonos industriales deben ser cubiertos y mantenidos
por la unidad de derechos de propiedad o el departamento de gestidén de parques responsable
de colocar redes antipolvo o ajardinarlos. Sin embargo, en la préctica, existen diferencias en los
esfuerzos y enfoques de gestién de los poligonos, y la falta de atencién a la supervisién de los
emplazamientos ociosos en algunos de los poligonos ha provocado que el aspecto general de los
poligonos sea mejorable. Hasta ahora, Nanjing no ha dictado una gestién especifica para la
gestion de los terrenos baldios y el control del paisaje en los poligonos industriales.

Tabla 3 Porcentaje de tipos de terrenos ociosos distribuidos en diferentes circulos

& 2 MR/ o SRR S % | ZeTMAEML 9 B gkt / 9
Fi— 2T E 20 54 ' 21 . 5
F 2 E 23 17 48 12
2 E 24 10 64 2

4 Estrategia de gobernanza del suelo ocioso de los poligonos industriales de Nanjing

En los ultimos afios, Nanjing ha conseguido notables logros en la mejora de la calidad y la
eficiencia del suelo, pero, debido a razones histdricas, sigue existiendo una cierta escala y
numero de terrenos ociosos en los poligonos industriales, lo que afecta a la eficiencia global del
suelo y necesita urgentemente una gobernanza mas cientifica. En esta fase, el desarrollo de una
nueva productividad para el espacio industrial ha traido nuevas necesidades y nuevas
oportunidades para la revitalizacién de los terrenos ociosos, basandose en ello, este documento
propone las dos estrategias de gobernanza siguientes.



4.1 Clasificacion y gradacion para orientar la reurbanizacion del suelo ocioso

A diferencia de la planificacion incremental, la reurbanizacidn de los suelos ociosos es un proceso
complejo, que debe tener en cuenta multiples factores como la eficiencia del suelo, los derechos
de propiedad, los tipos de suelo, etc. Por lo tanto, es necesario orientar la reurbanizacién de los
suelos ociosos de forma graduada y clasificada, lo que incluye determinar el enfoque de la
gobernanza del parque de forma graduada y determinar el plan de enajenacién de los suelos
ociosos de forma clasificada y, por ultimo, orientar la optimizacion espacial de forma escalonada.

En primer lugar, segun el rendimiento global de desarrollo y la tendencia de transformacién del
parque, debemos determinar el enfoque de la futura labor de gobernanza y comprender la idea
general de eliminacion de los terrenos ociosos. Para los poligonos con alto rendimiento global de
desarrollo, en el futuro habra una gran demanda de oferta de suelo en un determinado periodo
de tiempo, por lo que hay que centrarse en la preparacién del terreno, acelerar la desocupacién
de los terrenos ociosos y ampliar el espacio nuevo para el futuro desarrollo industrial del
poligono. En el caso de los poligonos industriales con bajo rendimiento de desarrollo en general,
se presume que sus futuros terrenos de baja utilidad seguiran aumentando y se transformaran en
terrenos ociosos, por lo que dichos poligonos deben llevar a cabo una gestidn preventiva de los
terrenos ociosos basada en el principio de la contraccién inteligente. Concretamente, en primer
lugar, la escala de nuevos terrenos ociosos debe controlarse estrictamente y vincularse a la
cantidad de nueva oferta de terrenos en el parque para garantizar que la cantidad de nuevos
terrenos de construccion en el parque cada afio no supere la cantidad de nuevos terrenos ociosos,
con el fin de guiar el futuro suelo industrial para que se agrupe hacia el interior en lugar de
expandirse hacia el exterior. En segundo lugar, hay que fijar un limite razonable para la tasa de
superficie ociosa, con el fin de evitar una disminucién de la eficacia global del parque causada
por una cantidad excesiva de suelo ocioso.

Sobre la base de la determinacién de la idea global de desarrollo del parque, debe racionalizarse
la relacion de derechos de propiedad y deben eliminarse terrenos ociosos especificos por
categorias para orientar la optimizacidn continua de su uso espacial. La estrategia principal
consiste en considerar el tipo de terreno no utilizado y la situacién de los derechos de propiedad,
establecer una matriz de clasificacién y eliminacidn (Tabla 4) y determinar el programa de
eliminacion espacial de las distintas categorias de terrenos no utilizados en funcién de la
situacién real (Figura 7). En el caso de los terrenos ociosos no utilizados con derechos de
propiedad Unicos, debe darse prioridad a la preparacidon del terreno, fijando el gobierno las
normas de compensacidon y recuperando los derechos de uso de los terrenos estatales,
especialmente en el caso de las parcelas mas grandes o vecinas, que pueden utilizarse como
terrenos reservados para la introducciéon de grandes proyectos en el futuro. Para los terrenos
ociosos con multiples derechos de propiedad, el gobierno puede fomentar la consolidacién de los
derechos de propiedad y el desarrollo continuo a través de la integracion vecinal, con el fin de
ofrecer posibilidades para la expansion local de las empresas en desarrollo; o a través de la
divisién vial, para orientar la divisidon de los derechos de propiedad para el uso de varios derechos
de propiedad. En el caso de los terrenos ociosos abandonados, se puede animar a las empresas a
alquilar la totalidad o parte de los terrenos ociosos; al mismo tiempo, también se puede
considerar la preparacion de terrenos para parcelas mas grandes con derechos de propiedad



claros. Para los terrenos ociosos abandonados con multiples derechos de propiedad, el gobierno
debe animar a las empresas a integrar los derechos de propiedad de forma independiente,
permitir algunos usos temporales, animar a las empresas a construir conjuntamente zonas verdes
publicas e instalaciones de servicios publicos, y compensar la proporcion de parcela de acuerdo
con la situacién real.

Tabla 4 Matriz de eliminacidn para la clasificacién de los terrenos ociosos
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Fig. 7 Diagrama esquematico de la optimizacion del uso espacial de los solares no utilizados

Sobre la base de la categorizacion de la disposicion, habria que sopesar exhaustivamente los
valores a corto y largo plazo de los terrenos ociosos e introducir nuevas funciones por fases. En la
primera fase, deberian introducirse funciones transitorias y temporales, como permitir a las
empresas vecinas utilizar temporalmente los terrenos ociosos como almacenes, aparcamientos y
otras instalaciones, o como apoyo suplementario a las industrias punteras del parque. En una
segunda fase, se recomienda crear en el parque una organizacion profesional externa o una
agencia especializada que se encargue de la recuperacién de los terrenos, el control de la
contaminacién y la puesta en valor. Esto incluye la realizacidon de los trabajos de nivelacién
necesarios en el terreno, la evaluacion de la calidad y el valor de utilizacién de los edificios sobre
el terreno, la demolicién de los que tengan un bajo valor de utilizacién y la evaluacion precisa del
valor de mercado del terreno para aclarar su posicionamiento en el mercado. En la tercera fase,
los gobiernos locales y las organizaciones de gestién de parques deberian crear una plataforma
de informacién para encontrar con precision nuevos propietarios potenciales, ayudando asi a que
los terrenos ociosos salgan al mercado sin problemas. En particular, en el caso de las parcelas
ociosas con naves industriales disponibles, la plataforma puede ayudar a adecuar el uso del suelo,
de modo que se realice la «herencia» de las naves sin problemas. Las tres fases anteriores de la
estrategia estan interrelacionadas, con el objetivo de maximizar la eficiencia de la utilizacién de
los terrenos ociosos y minimizar la duracién de la inactividad.

4.2 Establecimiento de un sistema de intervencién multisectorial
Las herramientas politicas desempefian un papel importante en la renovacién del suelo industrial,
pero también tienen un impacto significativo en todo el proceso de formacién, desarrollo y



eliminacion del suelo ocios0.2021 Desde 2021, Nanjing ha publicado documentos como el
Programa de Implementacién sobre la Promocién de la Utilizacion de Alta Calidad del Suelo
Industrial, las Medidas para la Gestion de las Lineas de Proteccion del Suelo Industrial, los Planes
Innovadores para la Garantia de los Elementos Espaciales, y una serie de Politicas de Apoyo, y
otros documentos para proporcionar orientacion sobre la utilizacién intensiva del suelo industrial.
para proporcionar orientacion. Sin embargo, es necesario reforzar la sinergia entre las politicas y
los planes actuales, que no logran formar una sinergia eficaz, y las politicas existentes se centran
en su mayoria en un Unico ambito, como el suministro de suelo, y carecen de una via de
aplicacién espacial sistematica.

Para optimizar la eficacia de la gestion de los terrenos baldios, se recomienda construir un
sistema de intervencién multisectorial y coordinado. En primer lugar, deberia crearse un grupo de
trabajo sobre la reurbanizacion del suelo no utilizado, con la participacién de los departamentos
de planificacion y recursos, los departamentos de industria y tecnologias de la informacion y el
comité de gestion del parque, etc., para recopilar y compartir periddicamente los datos del censo
de empresas industriales y del censo de suelo industrial, y realizar un seguimiento y una
evaluacion continuos del suelo no utilizado, con el fin de formular y ajustar oportunamente las
estrategias de planificacion. Ademas de la sinergia sectorial, también debe reforzarse la sinergia
entre las politicas de ordenacion territorial y las politicas de otros sectores. La planificacién de la
reurbanizacién de los terrenos ociosos debe traducir oportunamente la experiencia practica en
politicas de orientacidn espacial y formar una sinergia con las politicas de gestidn de la politica de
uso del suelo, etc., para que el conjunto de politicas pueda desempefiar un papel global en la
transferencia de la propiedad, el control del uso y la utilizacién espacial de los terrenos ociosos.
Por ejemplo, teniendo en cuenta que no es facil que los terrenos arrendados queden sin uso,
promover que los departamentos pertinentes introduzcan conjuntamente politicas de fomento
del arrendamiento de terrenos sin uso, y ofrecer programas de incentivos de arrendamiento
especificos para distintos tipos de terrenos sin uso desde la perspectiva de la optimizacién
espacial. En segundo lugar, también es necesario poner en juego el papel sinérgico de las
empresas, los parques, el gobierno y otros organismos multiples en el mecanismo de distribucién
de beneficios espaciales. En primer lugar, respetar la eleccién del mercado; a diferencia de la
planificacidn incremental, la reurbanizacion del suelo es hasta cierto punto iniciativa del mercado,
por lo que es necesario considerar exhaustivamente las condiciones de desarrollo del suelo y
promover la reurbanizacién del suelo ocioso con el objetivo de mejorar la eficiencia. En segundo
lugar, prestar atencién a la demanda de las empresas para activar el ndcleo de suelo ocioso es
aprovechar la demanda, y el propdsito de la participacién de las empresas es expresar la
demanda, el gobierno se ajusta a las diferentes necesidades de las diferentes empresas, integra
las necesidades comunes de las empresas y propone las soluciones para maximizar los beneficios
y, finalmente, resume la experiencia en una politica relevante para la promocién En tercer lugar,
fortalecer el mecanismo de supervision y gestidn del parque y sugiere que a través del aumento
de la tasa de gestién de suelo no utilizado y la tasa de gestidn de edificio industrial no utilizado,
junto con la Se recomienda optimizar el estilo de terreno del parque y potenciar los beneficios
sociales mediante el aumento de la tasa de gestidn de terrenos ociosos y de la tasa de gestidn de
fabricas ociosas, y la formulacién de reglamentos detallados de gestion funcional,
medioambiental y paisajistica.



5 Conclusion y debate

Los terrenos ociosos a cierta escala son un fenémeno inevitable que acompana al desarrollo del
suelo. Sobre la base de la investigacidn existente, este documento construye de forma
innovadora los criterios de identificacion y el sistema de evaluacién del suelo ocioso en los
poligonos industriales, y selecciona 15 poligonos industriales por encima del nivel provincial en
Nanjing como casos empiricos para la evaluacidn, y encuentra que su suelo ocioso tiene las
caracteristicas de la celularizacion en la distribucion espacial, y la celularizacidn tiene diferentes
formas de expresidén en diferentes escalas como ciudad, parque y parcela; desde la dimension
temporal, el suelo ocioso tiene las caracteristicas de Desde la dimensién temporal, el suelo
ocioso tiene cambios dindmicos y puede transformarse en otro en determinadas condiciones. Los
mecanismos de formacién y desarrollo de los distintos tipos de suelo no utilizado son diferentes,
y la existencia de parte del suelo no utilizado reduce la eficiencia global de la parcela y de la zona
en la que se encuentra. Al mismo tiempo, para mantener el aspecto general del parque, los
terrenos no utilizados en él requieren una gobernanza y una supervision mas eficaces y
sistematicas.

Para Nanjing, que ha entrado en la fase de desarrollo de alta calidad, aunque la expansion
incremental ya no es dominante, la ciudad no experimentard un declive funcional significativo ni
una contraccién estructural a corto plazo 27), por lo que el suelo ocioso en los poligonos
industriales de Nanjing no es sélo un fendmeno escalonado causado por el desajuste entre la
oferta y la demanda en el proceso de transicion de la rugosidad a la intensificacion, sino también
un reflejo del enfoque proactivo del gobierno local en el proceso de optimizacion de la
disposicion espacial y la estructura industrial. Regulacién. Por un lado, la generacién de suelo
ocioso es el resultado de la seleccion natural en el marco del mecanismo de mercado, y el suelo
con baja eficiencia se elimina gradualmente, y el suelo ocioso liberado constantemente
proporciona al parque un nuevo espacio de desarrollo y oportunidades de mejora industrial,
mientras que el suelo del parque también mantiene la continuidad de la eficiencia del mercado
en la rotaciéon continua, y por otro lado, el exceso o la insuficiencia del suelo ocioso puede afectar
a la eficiencia operativa global del parque, y el gobierno ayudara a evitar los riesgos potenciales
mediante una intervencién moderada y un ajuste activo. Por otra parte, la cantidad excesiva o
insuficiente de suelo ocioso puede afectar a la eficiencia operativa global del parque, por lo que
el gobierno puede ayudar a evitar los riesgos potenciales a través de una intervencion moderada
y un ajuste activo, y promover el desarrollo sostenible y saludable de los parques industriales.
Debido a que la formacién y el desarrollo de suelo ocioso estan sujetos al doble papel del
mercado y la politica, su gobernanza requiere los esfuerzos conjuntos de la caja de herramientas
politicas y la caja de herramientas espaciales, incluyendo la clasificacion de la clasificacion y la
clasificacion para guiar la reurbanizacién de suelo ocioso, y el establecimiento de un sistema de
intervencion coordinada de multiples sectores. Desde la identificaciéon hasta la gobernanza del
suelo no utilizado, se necesita un sistema de intervencidn mas cientifico y eficaz, asi como una
prueba empirica mas amplia del futuro camino de la gobernanza del suelo no utilizado que acaba
de comenzar.

Observaciones
@Los terrenos ociosos abandonados incluyen principalmente los terrenos ociosos de las



empresas debido a «cierre y transferencia» (es decir, cierre, cese de la actividad, fusion y
transferencia de la produccion), los terrenos de las empresas «zombis» en estado de
semiparalizacion de la produccidn, asi como los terrenos de las industrias prohibidas y eliminadas
estipuladas en la politica industrial nacional. etc.

() En referencia a la definicion de «zona edificada» de la «Terminologia Basica de Urbanismo»,
la zona edificada de un poligono industrial se refiere a la zona donde se ha completado la
construccion de infraestructuras como «cinco pasos y una nivelacién», donde el suelo industrial
existente es contiguo y donde las empresas industriales se han reunido inicialmente.
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