La dinamica de localizacion de los centros comerciales: el
caso de la Comunidad Auténoma de Madrid

SoNIA DE GREGORIOHURTADO!
Madrid (Espafia), entre 2005 y 2007.

Introduccion: el dilema de la ubicacion de los centros comeiales 23

Evolucién y tendencias de los centros comerciales en Espafia 24

Instrumentos urbanisticos para la planificacion del uso corarcial en Espafia 29

El caso de la Comunidad de Madrid 30
Andlisis de la dindmica de localizacion de los centroscerakas . . . . . . . . . . ... oo 30
Proceso de gestion para la ubicacion de una gran superfitiercial en la Comunidad Auténoma de Madrid. . . 35
Andlisisdel procesode gestion . . . . . . . L 36
Hipotesis de futuroenla Comunidadde Madrid . . . . . . . . . . . . . . . ... 36
CONCIUSIONES . . . . . . o e 36

Bibliografia 39

Introduccion: el dilema de la ubicacion de los centros comeiales

La aparicion, en 1980, del primer centro comercial que satcayd en Espafia marcé la introduccion en el
pais de una tipologia arquitecténica que hoy esté presarttedas las grandes ciudades y en la mayoria de las
de medio tamafio. Su presencia ha sido admitida y demandada poblacion, demostrada por su innegable
afluencia, pero también ha sido cuestionada por su conidibacdistorsionar la evolucion logica de la ciudad,
tal y como es entendida en la tradicion urbanistica euragdeatroducir un modelo de distribucion comercial
importado de EEUU, que favorece la urbanizacion dispersa gésplazamientos en automovil.

Esta percepcién negativa de los centros comerciales t&#oesrmuy complejas y de diversa indole. Una de
las principales ha sido la dificultad que el planeamientort@metrado en Espafia para introducir y gestionar la
aparicion de centros comerciales en el territorio. Ya enrB1FERNANDO TERAN detectaba que existia «una
fuerte inercia, o unas dificultades metodologicas impoesgrpara superar la insuficiente e insatisfactoria forma
de tratamiento que la planificacién anterior venia dispgthsa los aspectos comercialeszRRN, 1978: 75-85).

En efecto, en aquel momento los instrumentos urbanisticdseron capaces de adaptarse al cambio acelerado
gue estaban sufriendo las formas comerciales en el pajanstancia que se ha mantenido durante las primeras
décadas de introduccion de los centros comerciales, y hezadp a modificarse parcialmente en los Gltimos afios,

en los que las administraciones publicas han iniciado lalae@n de estos a través de distintos instrumentos, con
el fin de evitar su aparicién en localizaciones cuestiorsable

Uno de los objetivos de las regulaciones es establecerigsitée distribucion comercial que garanticen que
esta actividad pueda ejercer su capacidad estructuradaotaligadora en el sistema urbano, ya que son recono-
cidos los efectos beneficiosos que produce si se sitla deranglaaificada, en posiciones coordinadas urbanay
territorialmente conviviendo con otros usos: residenaftinas, dotaciones, etc.. La introduccion de un centro
comercial puede ser ehotor de cambiautilizado por acciones integrales de mejora de barriosatkgtos o la
encargada de acelerar la consolidacion de un nuevo ddsamo&no. Su capacidad regeneradora ha sido aprove-
chada por planes de recuperacion, ya desde los primerogelfii@sta en Inglaterra, y esa tendencia ha llegado en
fechas mas recientes a nuestro pais.

En Espafia, a partir de los Ultimos afios de la década de lostagweuchos ayuntamientos empezaron a incluir
en sus nuevos desarrollos parcelas destinadas a la caidtrde centros comerciales y de ocio. Se podria pensar
gue esta tendencia se debiese a la intencién de introdudaisemmpliaciones de la ciudad elementos focales
vitalizadores, buscando desde la planificacion de los rauexecimientos garantizar su rapida consolidacion a
través de la introduccion de un uso de alta capacidad estamté integrado dentro de las areas residenciales.

LArquitecto por la Escuela Técnica Superior de ArquitectigMadrid. En la actualidad esta desarrollando su tesimddaobre Politicas
Europeas de revitalizacion urbana.

Sobre ese mismo tema ha llevado a cabo, entre 2005 y 200 8hajarde investigacion tituladaiciativa Comunitaria Urban 1994-1999:
Andlisis comparativo de tres casos espafioles de programexpeos de rehabilitacién urbana@n colaboracién con R. &EwiCcz que
proximamente sera publicado por la editorial Cuadernoswaestigacion Urbanistica. Desarrolla su actividad piofes en el ambito de la
arquitectura comercial desde hace siete afos.

El articulo ha sido escrito entre 2005 y 2007 en Madrid y redp@ una inquietud personal de la autora, relacionada éni@to en el que
desarrolla su actividad profesional.
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Sin embargo, la observacion detallada de la localizaciélosieentros comerciales en las areas de expansion
urbana pone de manifiesto que no se perseguia esa intereigue yor lo general estas dotaciones iban quedando
segregadas del tejido urbano. Los objetivos, por lo tamtazgalian de intereses distintos: la dotacion de estrigctura
comerciales para la poblacién, la obtencion de fondos @afimdnciacion de los ayuntamientos a través de la
concesion de licencias comerciales y de apertura y de otrpedstos municipales, la creacion de puestos de
trabajo para el término municipal, etc.

Todas ellas son motivaciones comprensibles, pero ponerigeneia la pérdida de oportunidades de los ayun-
tamientos a la hora de generar nuevos tejidos urbanos edeson eficaces. Es licito pensar que los objetivos
mencionados se hubieran podido conseguir de igual manlesalscalizaciones de los centros comerciales fijadas
por el planeamiento hubieran sido mas urbanas y menos $igalda infraestructuras de transporte de carretera.

A esta tendencia se suma la falta de integracion de los sartiroerciales con otros usos urbanos determinados
desde el planeamiento. En efecto, por lo general, a laslpardestinadas a uso comercial no se asignan otros
usos compatibles, como vivienda, oficinas o dotacionesgdqtaian de diversidad y un caracter mas urbano los
emplazamientos comerciales.

Evolucion y tendencias de los centros comerciales en Espafia

Tradicionalmente la distribucion del comercio minorigéda desarrollado en Espafia integrada en los edificios
de vivienda, ocupando las plantas bajas con acceso direstteda calle. Factores caracteristicos de la ciudad
compacta como la alineacién a vial y la manzana cerrada kharefzido este uso.

A caballo entre los siglos XVIIl 'y XIX nacieron dos tipologiarquitectdnicas que propiciaron la aparicion de
edificios dedicados netamente al comercio. Se traté de las@mcomerciales y los mercados de alimentacion. El
nacimiento de las primeras respondié mas a la necesidaddean espacio de prestigio social que al abasteci-
miento. Los ejemplos espafioles comparten las caraatadsiue presentaban sus homonimas europeas: aparecen
en ejes o plazas principales, con frecuencia en proximidadtaatro. Estan integradas en edificios residenciales
y tienen al menos dos entradas, entre las que se desarr@#panio donde se ubican los locales comerciales, por
lo general s6lo en planta baja. Con frecuencia este espaaie@e cubierto cenitalmente por lucernarios resueltos
con estructura de fundicion y vidrio. Entre 1786 y 1914 sestroiyeron en torno a 300 galerias comerciales en
toda Europa, de las cuales todavia quedan unas 250. En Hepa&jmplos de esta tipologia son menoresy ,aun-
gue muy transformados, aln se conservan algunos como ¢ Rasga (1845) en Madrid, el Pasaje Lodares en
Albacete (1925) o el Pasaje Gutiérrez en Valladolid (1885).

Por su parte, los mercados de alimentacion se consolidaa tpatogia durante el siglo XIX. Constituyeron
durante mucho tiempo la Unica actividad comercial segr@dados edificios de vivienda. Su funcién de abasteci-
miento de productos alimentarios los ha mantenido sienmpegriados en el tejido urbano.

Durante el siglo XX otros pasajes y galerias comercialesd@apareciendo en las ciudades, con lenguajes
arquitectonicos adaptados a los tiempos, pero siempreafadmparte de un fenémeno integrado de polarizacion,
como elementos que refuerzan el caracter de las areas dalickat comercial y que tienen una vocacion clara-
mente urbana.

Este tipo de distribucién del comercio ha reforzado la ettina de los espacios civicos, tanto en lo que se
refiere a los ejes principales a escala urbana como a esdadarde En efecto, por una parte, la configuracion del
viario propia de la ciudad compacta ha favorecido una intpaén comercial de calle y, por otra, la disposicion de
los bloques en manzana cerrada ha permitido la existeneilndeenes y locales auxiliares, situados en ocasiones
bajo el patio de manzana, al servicio de la actividad corakrci

Como consecuencia del efecto beneficioso de esta logicaidoed del comercio, durante mucho tiempo éste
ha estado muy poco condicionado por normativas urbargstitraefecto, sélo la ubicacion de los mercados ha
sido determinada por la ordenacién, mientras que el re$tmod®ercio se iba situando en las plantas bajas de los
edificios de vivienda.

En la dindmica de localizacion del comercie EEBAN | NOGUERA(2003) distingue dos fendmenos:

= De distribucion en el espacio urbano en funcion de la distién de la poblacion, en especial lo que se
refiere al comercio de productos de primera necesidad y deissra los habitantes.

= De polarizacién en determinados ambitos y ejes signifieatien los que la concentracion de establecimien-
tos da lugar a una oferta amplia de productos, con una cauhdilatraccion de compradores en un radio
mucho mas grande.

Estos condicionantes en la ubicaciéon del comercio han deflaiestructura urbana en las ciudades espafiolas
hasta la década de los setenta.
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Década de los 70

Hasta ese momento la oferta comercial mas evolucionadagie eorresponde a los grandes almacenes como
Sepuy Simagoy Almaces Ariasque dentro de un mismo edificio ofrecen gran diversidad ddymtos no ligados
a la alimentacion. Aunque tipolégicamente constituyen alternativa a la pequefia tienda tradicional, desde el
punto de vista urbano se mantienen ligados a zonas muy le=ntla la ciudad, en focos y ejes comerciales ya
existentes.

En la década de los setenta se introducen en Espafia los gsitripermercados. Estos nacen con una clara
vocacién suburbana, siguiendo la estela de sus antecednégicanos. Su introducciéon marca el momento en el
gue el modeloy la distribucién comercial en el territoriéren un cambio sin precedentes en el pais.

El hipermercado presenta unas caracteristicas que se Inéeniak casi invariables hasta nuestros dias. Se trata
de unaférmula comercial que ofrece la venta de una grangilikaat de productos de alimentacién y no perecederos
con precios muy competitivos. Utilizan como reclamo ofestgeromociones de manera continua y se ubican, por
lo general, en zonas de periferia, junto a carreteras pafes, desde donde son muy visibles y accesibles en coche.
Como condicién para hacer funcionar este modelo necesitamlgs superficies de aparcamiento, que durante los
primeros afios de expansion de esta tipologia se desars@lapre en superficie.

A partir de 1973 se implantan en la periferia de grandes diesldel noreste espafiol algunos hipermercados,
promovidos por empresas francesas cénaa Promodés Auchan que habian ensayado durante diez afios esta
nueva formula comercial en territorio francés. Estas agrban la incipiente apertura del mercado para expandirse,
apoyandose en la proximidad geografica, la difusion delraditd, la mejora de las carreteras y los cambios
sociales y econdmicos que se estan operando.

El primer hipermercado se abre en 1973. Se tra@ate=four Prat situado en Prat de Llobregat (Barcelona),
con una superficie de venta de unos 11.000 metros cuadraalogsina empres@arrefour, a través de su ensefia
Pryca, abrié otros trece hipermercados entre 1973 y 1981. La&ignil976 el grup&@romodésque abrid su
primer hipermercad@ontinenteen Valencia 'y en 1981 el gruptuchan que abrié su primeAlcampoen Utebo
(Zaragoza).

Entre tanto algunas empresas espafiolas empiezan a interpsaeste nuevo formato. Asi, en 193%mbo
abre el primer hipermercado de Madrid, aunque con una sciged@ ventas notablemente inferior al de sus
competidoras francesas. También en Sevilla se abre, en éB80merHipercor, del grupoEl Corte Inglésy el
grupoEroskiabre su primer hipermercado en Vitoria, en 1981.

Periodo 1980-1985

Econdémicamente, la primera mitad de la década de los ockem@racteriza por una crisis que se traduce, en
el @mbito que nos ocupa, en una menor capacidad financiees @epresas para afrontar la apertura de nuevos
hipermercados. La mayor parte de las inauguraciones sedleabo por la inversion de las empresas mas solidas:
el grupoPrycaabrio cinco, el grupéduchansiete,Continent@naugura seis &lipercor dos. En total, durante este
periodo, se construyen veinticinco hipermercados refizgipor el territorio espafiol.

Es también en estos afios cuando aparecen los primerossceoinerciales en Espafia. Como es sabido, la
tipologia del centro comercial nacié en torno a 1931 en EEd#dde donde hizo su salto a Europa en 1950, afio
en que se construye el primer ejemplo en Inglaterra.

En 1958 empezaron a difundirse en Francia y en 1964 llegafderaania.

En Espafa el primero se construye en 1980. Se trata del camrercialBaricentrode Barcelona. En 1982 se
inaugurarNuevo Centren Valencia yLas Salesasn Oviedo. En 1983 se abre el primer centro comercial de la
capital:La VaguadaEn aquel momento los centros se ubican en zonas de borde@uosalidadas de las ciudades,
aunque posteriormente el crecimiento urbano ha generads égsidenciales en torno a ellos, que de esta manera
han quedado integrados en el conjunto de la ciudad. Lososecitados se caracterizan por ofrecer una oferta de
alimentacion importante, que incluye un hipermercadcogiasla a una oferta variada de otros tipos de comercio,
todo ello integrado en galerias comerciales/l, cubiertas y climatizadas. El acceso vehicular esta gaeait
por la dotacién de un gran nimero de plazas de aparcamitumddsibajo rasante o en superficie. En las galerias
la distribucion de los locales comerciales esta disefiadaté@gicamente para asegurar que los visitantes circulen
pasando delante de la totalidad de las tiendas, dando dmastxa a todas ellas buenas posibilidades de venta.
En el mismo edificio se incorpora la oficina de gerencia, ddstele se gestiona de forma profesional y unitaria
el centro. Aunque cada uno de los comerciantes mantienelspeéndencia, la gestion global permite repartir los
costes comunes y realizar campafias de publicidad y promeximitarias utilizando la imagen del centro.

Periodo 1986-1993

Superado el primer momento de introduccion, se inicia uapaetle desarrollo, basada en la aparicion de
nuevas localizaciones, que responde a una demanda ceedeerspacios comerciales, generada por los nuevos
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habitos de compra que va asumiendo la poblacién y por eémfeiiblico y privado en modernizar la estructura
comercial del pais. Durante este periodo nacen las prilesigadenas comerciales espafiolas, que se incorporan
al sector incentivadas por una mejora de la situacion ecmadm

De esta manera, a lo largo de la segunda mitad de los afios iszeam a construirse los primeros centros
comerciales en las capitales de provincia, mientras que aaritfly Barcelona, consideradas por los inversores
como mercado principal, aumenta el nimero de implantasienela periferiaParquesury Sexta Avenidan
Madrid y Alcampo Sant Quirzen Barcelona.

La evolucion de la oferta comercial continGa evolucionamdopiciando la aparicion en los primeros afios 90
de los parques comerciales. Estos estan formados por uantorge grandes superficies volcadas a un aparca-
miento central que por lo general es abierto. Su I6gica deidnamiento es la misma que la del centro comercial:
en él se sitlan algunas firmas con mucho poder de atradk&m ILeroy Merlin, Media Markt etc.) junto a otras
de menor tamafio y que pueden no pertenecer a grandes cadetiagiucion (tiendas de muebles, tiendas de
materiales de construccion, etc.). El esquema se compi@@easiones con un hipermercado y un centro comercial.

En ocasiones los parques comerciales atraen al compraumiglizandose en un producto. Esto permite que
medianas y pequefias superficies puedan asociarse sin sédaeoge tener que contar con las grandes marcas. Los
mas comunes son los que ofrecen una oferta grande y variadaat#es. Desde el punto de vista de la integracion
de usos, los parques comerciales pueden incluir hotelesigadi Sin embargo presentan caracteristicas que hacen
muy dificil su integracion en el tejido urbano. La princigalel gran tamafio de las parcelas en las que se ubican,
seguida del gran impacto que tiene la gran superficie queaoelipparcamiento abierto y las necesidades de
distribucion de la mercancia.

El colofon de este periodo de crecimiento llega en 1993, afiel gue se abren en Espafia cuarenta centros
comerciales, que suponen un incremento neto en términospkrfigie Bruta Alquilable (SBA) que se supera
sélo en 1999. Este es el momento en el que se abren los cénBaga(Pontevedra)l.as Huertag(Palencia),

La Loma(Jaén)Ruta de la Plata(Caceres)El Ferial (Parla-Madrid) El Saler (Valencia), etc. En Alcobendas
(Madrid) se abre el centro comercizd Gran ManzanaSe trata de un ejemplo de desarrollo con colaboracién
publica y privada, a través del cual se define desde el plaratoruna actuacion que dota a Alcobendas de un
nuevo edificio para el Ayuntamiento, un auditorio, una elcde musica, una casa de la cultura, un juzgado, un
centro empresarial y financiero y un centro comercial de 740800 metros cuadrados, todo ello articulado en
torno a una plaza urbana. Este caso es interesante masl alauado concreto, porque demuestra que es posible
atender tanto al interés publico como al privado cuando empeve un centro comercial, y que el resultado en
€s0s casos es que los centros quedan integrados en el thjamusiendo mas accesibles a pie y mas sostenibles,
y generando un nodo de actividad que ayuda a la consolidefgidaa de esa nueva area de la ciudad.

Periodo 1994-1999

Durante la segunda mitad de los afios noventa el ritmo dentiesttio del sector baja, aunque se mantiene en
niveles importantes. En ese momento se construyen por f@ivez centros en muchas ciudades espafiolas que
todavia no cuentan con equipamientos comerciales de grdimdensiones. Asi aparecen los primeros en Cérdoba,
Santander, San Sebastian o Tarragona.

La oferta comercial sigue evolucionando, apareciendo cprimzipal novedad lo$-actory Outlets centros
comerciales situados en la periferia de grandes ciudadetedos comerciantes ofrecen sus productos con grandes
descuentos. El primero que se construye en Espafia es elRledaslas Rozas Villageque en 1997 se localiza
en esta ciudad de la corona metropolitana de Madrid.

Al mismo tiempo algunos centros comerciales se empiezaricaruen edificios histéricos vaciados de su
anterior uso. Se trata de la reutilizacion de construcsigue han quedado en situacién de abandono por el cese
de alguna actividad y que con frecuencia se encuentran & zentrales de las ciudades o proximas a ellas. Es el
caso del centro comerciABC Serranale Madrid. Esta misma practica se extiende también a los cksoaves o
fabricas obsoletas y ubicadas dentro de tejidos consalgdel la ciudad. En ambas circunstancias la localizacion
del centro produce efectos beneficiosos sobre el entornbgereese ubica, al aparecer una actividad con un alto
potencial vitalizador sustituyendo un solar, un edificiaradbonado o usos poco urbanos.

En esta linea se empiezan a llevar a cabo durante estos @&Stsicuraciones urbanas de gran escala, que
tienen que ver con el cambio de uso del suelo en poligonostinales que han quedado rodeados parcial o
totalmente de &reas residenciales como consecuenciaxelaston de la ciudad. Los ayuntamientos, en el intento
de revitalizar estas zonas, que constituyen areas de tisaiad del tejido residencial, comienzan a reconvertir
estos poligonos industriales asignandoles usos predotemante terciarios. El objetivo es sustituir la produccié
industrial tradicional por usos mas limpios y compatibles kas viviendas, basandose en la localizacion de centros
y superficies comerciales, la construccién de oficinas ycéolifide servicios y la introduccion de uso industrial
avanzado en forma deaves escaparatd®ara ello se basan en la definicién de una nueva asignaciosodea
través de un nuevo Plan General o una modificacion de éstectivadad comercial siempre ejerce un papel de
atraccion de otras actividades y, por tanto, de consolidedi® estas operaciones.
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Otra tendencia relevante que se consolida en este perioldoaseciacion de los centros comerciales con
terminales de transporte, como estaciones de tren, aetopyepuertos. En este caso se introduce el comercio
como actividad dirigida al ocio de los viajeros y se consigiiener un porcentaje de la financiacion de la terminal
en cuestion. Con esta filosofia se esta llevando a cabo ladetawidn de muchas de las estaciones de tren. Son
ejemplo de ello la estacion de cercanias de Principe Pio @nidiAala estacion Vialia en Méalada

En el caso de los puertos, los centros comerciales empiessruéilizados como elementos revitalizadores de
zonas portuarias degradadas que se habian mantenidadeslide la ciudad. El centro comerdiédremagnum
gue se abre en Barcelona en 1995, inicia este camino que 8re&Geguido por el centro comerdilMuelle,
con el objetivo de recuperar la zona portuaria de SantaiGatah Las Palmas de Gran Canaria.

Durante estos afios la importancia del ocio es creciente taaetvidad se dedica cada vez mayor superficie
dentro de los centros. Este uso, que al principio fue comgtéonde la actividad comercial, es mas demandado,
de manera que acaba exigiendo mayor desarrollo dentro depgéntaciones. Como consecuencia éstas adaptan
su nomenclatura: aparecen los centros comerciales y de ocio

El paso siguiente en esta evolucion es la aparicion de edifiédicados exclusivamente al ocio. De esta
manera nacen en Madridnépolis Equinoccioy Heron City, como respuesta a la creciente demanda de diversion
durante el tiempo libre. Se trata de edificios que se ubigabitn en la periferia, ya que su gran superficie hace
inviable su implantacion en areas centrales o consolidddelfos se llega casi exclusivamente en coche.

A caballo entre este periodo y el sucesivo, la construcce@mmgbortantes infraestructuras de circulacion ro-
dada y el buen momento econdmico favorecen la aparicionriteosey superficies comerciales especializadas en
localizaciones mas alejadas de las ciudades. Por lo geserabican apoyandose sobre una autopista, creando
nuevas centralidades en zonas que quedan fuera de la pnedésicrecimiento natural de los ndcleos urbanos y
accesibles s6lo en automdvil. Su aparicién genera en toeims procesos de urbanizacion dispersa, que con
frecuencia no son previstos por las administracionesescéin estos casos los instrumentos urbanisticos a dispo-
sicién no han sido capaces de ordenar la aparicion de ladsddicomercial en el territorio de manera eficaz, en
gran medida porque en este momento todavia falta a niveh@urico y regional una politica territorial integral
gue coordine el comercio con otras politicas sectorial@sstcuccion de infraestructuras, ubicacién de polos de
actividad productiva, proteccion del medio ambiente, &alta también el disefio de estrategias comerciales inte-
grales que incorporen criterios de sostenibilidad, tetoesn cuenta el impacto ambiental y las presiones que las
implantaciones comerciales de tamafio excesivo ejercea sbterritorio, sobre todo si aparecen segregadas de los
nacleos urbanos. Como veremos, estas cuestiones estdo siearporadas actualmente por algunas autonomias
a través de las Directrices de Ordenacion del territorio TD®a nivel regional por los Planes Territoriales de
Equipamiento Comercial (PTEC). A nivel local estos crisrse estan incorporando en los planes generales de
muchas ciudades espariolas.

Como consecuencia de lo anterior, en los afios comprenditi@s94 y 1999, las administraciones compe-
tentes en lo relativo al sector comercio empiezan a pongio@enes a la construccion de centros comerciales. En
efecto, aparece una tendencia a la regulacién en el amhliiio@uico, que se expresa en grados distintos en cada
comunidad, pudiendo ir desde la introduccién de normativeeganismos de control hasta la suspension temporal
o definitiva de la concesion de licencias para nuevas imgiaories.

Periodo 2000-2007

Las restricciones de las administraciones publicas ganerdre otros efectos, una mayor dificultad para ob-
tener licencias de apertura 'y un aumento de los plazos dédcdm de éstas, ya que, segun estimaciones de la
Asociacion Espafiola de Centros Comerciales (AECC), estanstancia demora entre seis y siete afios la puesta
en marcha de un centro comercial, produciendo un ligeroethsscen cuanto a la materializacion de proyectos
concretos. Sin embargo, a pesar de estas restricciones| iticio del siglo XXI el sector vuelve a experimentar
una punta de crecimiento. En 2001 Andalucia y Catalufia sarsarfa Comunidad de Madrid como comunidades
con mas de un millon de metros cuadrados de SBA en centrosrciafes. Entre las tres suman el 53% de la
superficie nacional, y aportan 217 de los 425 centros exestam Espafia.

En este momento muchos ayuntamientos incluyen en sus ndesasollos parcelas destinadas a la construc-
cion de centros comerciales y de ocio.

Las grandes superficies especializadas en ocio se consol@ato es asi que a finales de 2001 se inauguran
en Madrid importantes centros corRtanetociq en Collado VillalbaDiversia en San Sebastian de los Reyes, y
Nassicaen Getafe. Todos ellos estan 6ptimamente conectadosgygrguitan sobre importantes infraestructuras
de transporte por carretera.

2En ambos casos las leyes vigentes en materia de comercie eFsfectivas Comunidades Auténomas permiten que estmesestén
abiertos 365 dias al afio, por estar ligadas a infraestasctie transporté_ey de Comercio interior de la Comunidad de Madrid de 193%y
de Comercio interior de Andalucia de 199&sta circunstancia, muy favorable para los propietat@ks centros, esta siendo muy contestada
por las asociaciones de pequefios comerciantes.
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Sin embargo, el programa de ocio integrado en los centrogi@iaes empieza a experimentar un estanca-
miento, sobre todo en lo que se refiere a la oferta de cines cBstienza, a partir de estos afios, a presentar una
saturacion que dificulta la posibilidad de nuevas aperwoa®m base de la oferta de entretenimiento para los cen-
tros comerciales. De esta manera, se abre un periodo deidefobre el componente de diversién, aunque se
reconoce que éste sigue siendo uno de los de mayor poteadecimiento en los habitos de consumo.

Intentando renovar y ampliar la oferta de ocio, los centmwearciales empiezan a incorporar actividades
deportivas como pistas de esqui, pistas de patinaje, cateposictica de golf, etc. Es el caso del cemiadrid
Xanad(y inaugurado en mayo de 2003, que a la oferta comercial y deabaiso (formada por cines, una bolera'y
la restauracion) incorpora la pista cubierta de esqui n&rsdgrde Europa. Igualmente se han empezado a incluir
dentro de la mezcla comercial actividades relacionadasldoienestar, como gimnasiaggasy clinicas.

Las actividades que se asocian a los centros comercialesisehido redefiniendo constantemente, buscando
dotar a éstos de mayor capacidad de atraccion. Es de esperal groximo paso en este sentido sea introducir
equipamientos publicos, lo que iniciaria un camino de anlatién y acuerdos entre el sector publico y privado
capaz de desencadenar efectos beneficiosos para ambosnRiefede este tipo estan consolidadas en otros paises
europeos tanto en edificios de nueva planta como en renonesoile estructuras industriales obsoletas. Es el caso
del centro comercidforum des Halleen Paris (1979), que acoge una biblioteca publica, unangigcun jardin
en su cubierta; o del centro multifuncioahgottode Turin (2002), proyectado por Renzo Piano en la antigua
sede de produccion de la Fiat de Maté Trucco, que da cabidacantro comercial, un centro de congresos, un
auditorio, dos hoteles, un aulario, un centro de convemrsiouma pista de patinaje y una pinacoteca.

Laintroduccion de esta tendencia en Espafia acabaria camiaumcionalidad que el planeamiento ha venido
definiendo para las parcelas destinadas al uso comeraaphagindose de esta manera la complejidad urbana
caracteristica de la mezcla de funciones. Es de esperangelgais se vaya consolidando esta tendencia en los
proximos afios, que se completaria al asociar a los centmesrc@les el uso residencial. En este sentido, se puede
considerar un primer paso la asociacion a los centros caesde hoteles o zonas verdes desde el planeamiento
emitido por algunos ayuntamientos. Ejemplos recientes@emcipiente combinacién de usos se dan en el Centro
ComercialAqua MultiespaciqValencia) y en el Parque ComercRivas Futura(Rivas—Vaciamadrid, Madrid).

Al primero se ha ligado la construccién de dos hoteles, masrgue al segundo se ha asociado un parque urbano.
En todos estos casos la dotacion y el centro comercial segatemutuamente, al funcionar la dotacién como
reclamo para el centro y viceversa.

El esfuerzo de los centros por distinguirse de sus compesdmce que en los Ultimos afios se haya empezado
a borrar la linea de separacion, desde un punto de vist&cestdbrmal, entre los parques tematicos y los centros
comerciales. Estos Ultimos se tematizan cada vez mas,ruta singularidad que los distinga de sus compe-
tidores y toman recursos formales cercanos a la publicideldegpectaculo. El disefio cobra mas importancia,
aunque va dirigido siempre a atraer la atencion de una graa d@poblacion, por lo que no siempre el proceso
de proyecto tiene como objetivo un buen resultado arqéitémb, sino producir en los visitantes un elevado nivel
de sorpresa y aceptacion. En su estética exterior e in@goen los dictados de la moda mas que cualquier otra
tipologia arquitectonica. Esto hace que en unos diez aBalutros queden desfasados desde este punto de vista
y sean necesarias actualizaciones.

En esta tentativa algunos centros comerciales buscareddi@rse a través del desarrollo de implantaciones
conmall abierto que reproducen calles comerciales tradicionafeatizadas de diferentes modos. El citado cen-
tro Las Rozas Villagen la Comunidad de Madrid es representativo de esta teraddfiiél los edificios co-
merciales asumen una imagen de ‘arquitectura tradicioBal'estos casos no deja de ser paradojico que, como
observa RBERTO SECCHI: «la arquitectura del centro comercial intenta recredfi@osamente en su interior el
caracter propio de las zonas comerciales ubicadas en @drode las grandes ciudades de las que ha querido
separarse»(SECCHI, 1991: 109).

Las implantaciones comall abierto se han revelado también propicias para el desadelactividades como
la restauracion y los bares: colocacion de terrazas, putiamos, discotecas al aire libre, etc., por lo que muchos
centros de ocio las han asumido en su disefio. Este es el sastalboDiversia (Alcobendas-Madrid) WNassica
(Getafe-Madrid).

Durante este periodo los primeros centros comercialegreiahss empiezan a cumplir treinta afios. Esta cir-
cunstancia hace que la mayor parte de ellos presente unanraatgcuada, tanto en el exterior como en el interior.
Por esta razon acometen reformas que los ponen al dia y quei@osicasos amplian también su superficie
comercial. Este es el caso del centro comereabuesuy situado en Leganés (Madrid), que ha aumentado su
superficie comercial en casi 44.000 metros cuadradosnitgasi a 151.200 metros cuadrados durante 2005.

Todas estas tendencias del sector son un reflejo de la dersacidhde centros comerciales y de ocio, que
responde a la difusién del acto de la compra como una adiiviereativa de amplio uso y aceptacién social
(ALVAREZ Y VILLAREJO, 2003:131-155). En efecto, durante el afio 2004, las viaitesntros comerciales au-
mentaron un 5,27 % respecto al afio anterior en Espafia, ditlzéala cabeza de Europa, por delante de Inglaterra
y Francia, que no llegaron a un crecimiento del 2 %. En 200@u&rcia de visitantes a los centros comerciales
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fue una de las que mas aumento en Europa, llegando a inciamseen un 3,3 % respecto al afio anterior y que-
dando sélo por detras de Polonia y de Italia, mientras qusepa@iomo Alemania y Reino Unido presentaban un
porcentaje de crecimiento negativo.

El conjunto de las dindAmicas econdémicas, sociales y clditza convertido a Espafia, a lo largo de los 35
afos de desarrollo del sector, en el segundo pais europendsusuperficie de centros comerciales ha construido
durante 2005. En total se generaron en torno a 1,36 milloeesedros cuadrados. Con este incremento Espafia
se situd a finales de 2005 como el cuarto pais de Europa erfisigotal comercial, con 8,3 millones de metros
cuadrados de Superficie Bruta Alquilable (SBA). Esta cifrm$0lo superada por Reino Unido (13,3 millones de
metros cuadrados), Francia (12,7) y Alemania (11,1).

En definitiva, en los Gltimos 25 afios, el conjunto de las dicdmecondmicas y sociales han convertido a
Espafia en el cuarto pais de Europa en superficie total cahdta 2007 se ha alcanzado una cifra total de
SBA de unos 12.100.00 metros cuadrados, distribuida en5€fscentros. Segun la consultora Knight Frank,
la tendencia que actualmente rige las actuaciones en &t ee la promocion de centros comerciales de gran
tamafio (en torno a 100.000 metros cuadrados y mayores),/a@do en esa escala los actores econdmicos
encuentran viable la inversion. Los centros tienden a atirseen referencias a escala comarcal, instaldndose en
poblaciones urbanas de tamafio medio (100.000-200.00@&htds) que tienen una zona de influencia importante
a diez minutos de coche y donde el mercado todavia no muesi@a de saturacion.

En el futuro inmediato el sector seguira creciendo, pereigitdemente tendra que hacerlo buscando el equi-
librio entre el interés privado (que hace viable las in@res y la competitividad) y el interés publico (a través del
cual una parte de la sociedad por medio de sus institucia@gempezando a demandar edificios comerciales mas
sostenibles desde el punto de vista de su ubicacién y su tmpatiental). Para ello las empresas promotoras
tendran que introducir energias limpias y criterios de mhenergético en sus edificios y, sobre todo, buscar pa-
ra sus nuevas implantaciones ubicaciones mas urbanasniinistacion tendra que dotar de mayor flexibilidad
sus instrumentos de regulacién y coordinarlos con lasipaditerritoriales de las Comunidades Auténomas y las
regiones para ser capaces de ordenar de manera eficaz idaattiomercial.

Instrumentos urbanisticos para la planificacion del uso corarcial en
Espafia

Como se hadicho, la gran cantidad de metros cuadrados de S B#&n&os comerciales que se han construido
en las Ultimas décadas y el impacto que el sector comerai@ ¢&r la estructura urbanay territorial han hecho que
las administraciones publicas empezasen a plantearsduir elementos de regulacion que limiten y ordenen la
aparicién de los centros.

En nuestro pais las competencias en lo que se refiere al seatercio estan en manos de las Comunidades
Auténomas y los ayuntamientos. Estos pueden ordenar lacibite implantacion de centros comerciales a través
de una serie de figuras de planeamiento:

Directrices de Ordenacioén del Territorio

Se trata de instrumentos elaborados por las Comunidadés@mas para ordenar el conjunto de su territorio
a través de politicas disefiadas para alcanzar el modetoti@trdeseado.

Constituyen un marco de referencia para los programas daa@h y los proyectos de las administraciones
publicas y los particulares que tengan incidencia sobmreidrio. Son figuras que, al ser relativamente recientes,
no han sido desarrolladas en todas las Comunidades AuténbamDOT reconocen la capacidad estructuradora
del territorio del uso comercial y plantean politicas et a este sector que, entre otras cosas, fijan los criterios
para la localizacién de grandes superficies en areas sutagrbeEambién establecen politicas de reforzamiento de
los centros de las principales ciudades, basadas sobretodcciones de rehabilitacion urbana y revitalizacion
de la actividad comercial. Las DOT, en algunos casos, puessitir a los Planes Territoriales de Equipamiento
Comercial (PTEC) la definicion de la estrategia de ubicad®ios proyectos comerciales. Cuentan con DOT las
Comunidades Auténomas de Aragon, Asturias, Balearesill&dston, Canarias, Murcia, Pais Vasco y Galicia.

Plan Sectorial de Creacién de Suelo para actividades econdras y de equipamientos comerciales. (PSCS)

Se trata de figuras de planificacion sectorial de recientécamade las que disponen algunas autonomias para
definir el modelo de la estructura comercial para su teiit@uentan con PSCS Comunidades Autbnomas como
Baleares y Catalufia, donde la ordenacién espacial devVédacticomercial esta integrada dentro de la planificacion
territorial. El Pais Vasco tiene UPlan Sectorial de Creacion Publica de Suglara actividades econdmicas y de
equipamientos comerciales que, como su nombre indicaargaparicion en el territorio de todas las actividades
econdmicas, incluyendo la comercial.

Planes Generales de Ordenacion Urbana (PGOU)

Como es sabido, son instrumentos de planificacion temitgruirbana de ambito municipal que concretan las
estrategias territoriales, la clasificacion y calificacitah suelo, los sistemas generales, las pautas de ocupacion
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y las condiciones de la edificacion. Son figuras de planedam@msolidadas que presentan una notable hetero-
geneidad en cuanto a contenido y determinaciones entreciudedes y otras. El PGOU contiene las normas
gue establecen las condiciones que deben cumplir los edifisegin su uso. Es asi también en el caso de las
construcciones de uso comercial: a los terrenos destirmésta actividad se les asigna una edificabilidad y se
establecen los usos compatibles. La actividad comercisidoeconsiderada como sector estratégico en el planea-
miento urbano recientemente, por lo que los planes gesargle antiguos contienen pocas referencias relativas a
ella. La penetracion del concepithanismo comerciaén Espafia es escasal(Ws TERIO DE ECONOMIA, 2001).

Solo algunos planes generales recientes consideran y taadatividad comercial como un instrumento capaz de
revitalizar zonas urbanas consolidadas y de configurarasu@eas de centralidad. Tampoco es comun que el plan
establezca reservas de suelo para la construccion futuegudpamientos comerciales de gran tamafio, lo cual
provoca después la localizacion de éstos en situacionbkepréaticas y obliga a modificaciones del planeamiento
que afectan negativamente al modelo territorial previsto.

Cuando la actividad comercial no esta suficientementedisaa el PGOU (en el caso de los planes antiguos),
se pueden redactar planes municipales referidos al sector.

Normativa especifica reguladora de la actividad comercial

La regulacion especifica de la actividad comercial se ealiravés de las normas urbanisticas del PGOU
y mediante ordenanzas municipales particularmente defeia locales comerciales. En algunos casos el PGOU
establece las condiciones que deberan cumplir los localesiciales. En caso contrario el ayuntamiento puede
redactar ordenanzas especificas que permiten establecertell mediante la concesion de licencias de apertura
de los establecimientos.

Ademas de estas figuras de planeamiento, en Espafia a péatiraye’/96 de Ordenacion del Comercio Mino-
ristay su aplicacion a la implantacion de grandes estableciméaumerciales, se ha generalizado la exigencia de
la licencia comercial especifica (también llamada seguoeiadia comercial), en la gran mayoria de Comunidades
Auténomas.

Este hecho ha dado lugar a legislaciones que varian coablderente de una comunidad a otra, con diferentes
definiciones de los aspectos que identifican las caraitedste los establecimientos comerciales, por ejemplo el
concepto de gran superficie, definicion de gran superficie sugerficie de venta. También se ha dado lugar a
diferentes procedimientos de tramitacion.

En cualquier caso, se esta registrando una tendencia allac&m por parte de las Comunidades Auténomas
de la actividad comercial desarrollada en grandes supfigitravés de la suspension temporal o definitiva de la
concesion de licencias para nuevas aperturas. Este epele@atalufia, La Rioja, Baleares, Aragén y Pais Vasco.

El caso de la Comunidad de Madrid

Andlisis de la dindmica de localizacién de los centros comeiales

Madrid es la Comunidad Autbnoma con mayor nimero de metradrados de SBA de centros comerciales
en Espafia. En 2001, éste era igual a 1.740.728 metros coadEd 2006 el SBA de la Comunidad alcanzo la
cifra de 2.478.621 metros cuadrados, repartido en 87 certrque supone el 22 % del total del SBA del pais
(datos de la AECC). La densidad de metros cuadrados altpslpbr cada 1.000 habitantes también es la mayor
de Espafia. Segun datos de 2001 se situaba en 334 metrosdusgoioa cada 1.000 habitantes, seguida de lejos
por Asturias (298) y Canarias (252) E8TROS COMERCIALES, JuLIO 2002: 120,). En 2006 ha llegado a 416
metros cuadrados por cada 1000 habitantes, seguida paiassB96), Pais Vasco (346) y la Rioja (325) (datos
de la AECC).

La distribucién de los centros comerciales en el territdeda Comunidad de Madrid no es equilibrada. El
fendmeno de localizacion de éstos aparece concentradenifieria de la capital y en la corona metropolitana.
Cuando aparecen en localizaciones mas alejadas se sitoygadag en las grandes infraestructuras de transporte
por carretera: A-1, A-2, A-3, A-4, A-5, A-6,y A-42 y M-40.

Las grandes vias de circulacién rodada han favorecido ldcéjrade centros comerciales y superficies espe-
cializadas en localizaciones alejadas de los centros asbd los pueblos y la capital, donde es casi imposible
llegar con transporte publico o a pie. La distancia y el tiem@n dejado de ser una limitacion para la localizacion
de algunas actividades en el territorio cuando existera@structuras de transporte de cierta entidad al servicio
del coche. De esta manera han aparecido centros sobredgsstag, en pueblos situados hasta a 40 y 50 kiléme-
tros de la capital, porque esta localizacion supone estlrraiButos de automovil de 5 millones de habitantes.
Los centros comerciales se han ubicado en zonas de granbéatas, donde tienen un radio de influencia que
hace viable la inversién econémica y asegura los buenokaésa de fluencia de compradores. Ademas, eligien-
do esta localizacion las promotoras consiguen terrenosharasos por estar situados fuera de las areas urbanas
consolidadas.
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Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid. Jul@320
Leyenda:

= verde: hipermercado
= amarillo: grandes superficies especializadas
= r0jO: centros comerciales.

FIGURA 1: Centros Comerciales en la Comunidad Autbnoma de Madrid.
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Esta circunstancia ha favorecido el proceso de urbanizadidsa, ya que estas implantaciones han colonizado
territorios que, hasta el momento de su construccion, astakera de la posibilidad de expansion de los pueblos
de la Comunidad de Madrid. En algunas ocasiones han dadodugadificaciones del planeamiento para poder
situarse en ubicaciones que con anterioridad eran suelalifioado como urbanizable.

En muchos casos se han constituido como nuevas centraigadéan generado en torno a si el crecimiento de
urbanizaciones de viviendas unifamiliares de adosadosaagas, lo cual ha agravado el proceso de urbanizacion
dispersa iniciado por la implantacién del centro. En estéide, en fecha tan temprana como 1978RRANDO
TERAN observaba que «se ha constatado claramente que la impderdaain centro comercial tiene unas impor-
tantes repercusiones sobre el territorio que lo rodea. Md@dejar de revalorizarlo y atraer nuevas actividades y
nuevos residentes» ERAN, 1978: 75-85).

La Figura muestra como la accesibilidad ligada a la cantildgpoblacion dentro del radio de influencia es el
principal factor que determina la localizacién de los acentromerciales en la Comunidad de Madrid. Si se hace un
andlisis del plano de distribucion de las superficies comlecse puede observar que fendbmenos como el descrito
aparecen a lo largo de todas las autopistas que confluyencapital, generando una mancha de localizacion
con una parte central que coincide con la ciudad de Madrid prisnera corona metropolitana y una serie de
ramificaciones que crecen en la direccién de las menciondasasapidas. El vacio que aparece al noroeste de la
capital responde a la existencia del Monte del Pardo, zoaal@rotegida por su valor ecologico y ambiental.

Un segundo paso para comprender la dinamica de localizasiéuna vez entendida la importancia deter-
minante de la accesibilidad, analizar si los centros coialescse han ubicado en la Comunidad en zonas donde
la poblacion de su radio de influencia tiene mayor poder a&itiyai o si, por el contrario, se ha obviado esta
circunstancia.

Se han establecido de cara a este andlisis las zonas dormrusatean la mayor parte de los centros comer-
ciales de la comunidad: zona sur-suroeste (municipiosdetma metropolitana accesibles desde la A-4,la A-5y
la A-42), zona este (municipios de la corona metropolitaxtasibles desde la A-2), zona noroeste (municipios de
la corona metropolitana accesibles desde la A-6) y zona rfortinicipios de la corona metropolitana accesibles
desde la A-1).

En el andlisis no se ha incluido la ciudad de Madrid, ya quélahos centros comerciales aparecen con mayor
o menor fortuna integrados en la trama urbana. En este castdsez de suelo hace imposible el aislamiento
de la funcidon comercial respecto al resto de los usos urb@mmmnas la alta concentracion de poblacién y la
centralidad de la ubicacién aseguran un buen nivel de vgrdat que el nivel econdémico no se puede considerar
factor decisivo en la localizacion. Estas dos circunstsumadas hacen que el caso de la ciudad de Madrid no
sea representativo de cara al segundo paso del analisienalsral nivel establecido en el presente trabajo (seria
interesante en este sentido establecer un estudio paradistibarrios).

Llevando el analisis al resto del territorio de la Comunidadravés de la superposicion del mapa de nivel
econodmico de los municipios y del mapa de localizacion dedosros comerciales Figura , podemos observar lo
siguiente:

= En los pueblos del sur-suroeste (Alcorcon, Mostoles, Avymaglinos, Leganés, Getafe, Fuenlabrada, Parla
y Pinto) hay una gran concentracién de centros que en tésndiedSBA representan el 43% de toda la
Comunidad Auténoma, mientras que el nivel econémico de ltidgp@dn se sitta en torno at.6

= En el caso de los pueblos de la zona este (Coslada, San Femhattenares, Torrejéon de Ardoz y Alcala
de Henares) el nivel econdmico es de 6 y el SBA representa%ldstoda la Comunidad.

= En el caso de la zona noroeste (Pozuelo de Alarcon, Boadillsldnte, Majadahonda, Las Rozas) el nivel
econdmico se sitla por encima de 9. Es significativo que agricuentren los tres pueblos con mayor nivel
econdmico (10) de la Comunidad: Pozuelo de Alarcon, Majedda y las Rozas. Sin embargo, el SBA
construido en los municipios de esta zona representa s 22 % de toda la Comunidad.

= EnlazonaNorte, constituida principalmente por los mynios de Alcobendasy San Sebastian de los Reyes,
el nivel econdmico se sitta entre 8 y 9, mientras que el SBAtcoido representa el 16 %.

Esto permite afirmar que el nivel econémico no ha sido un faitgterminante de primer orden en la localizacién
de los centros comerciales en la Comunidad de Madrid, al kesstaayor parte del SBA construido en la zona
suroeste, donde el nivel econdémico es claramente infeigual al de las otras zonas analizadas.

3Este segundo paso del anélisis ha consistido en superganapa de localizacion de los centros comerciales de la Cintadle Madrid
al mapa del nivel econémico de cada uno de los municipios @eiaunidad. Este Ultimo se ha elaborado asignando un cobmamunicipio
en funcién de su nivel de renta del afio 20B8ente: anuario econémico de la Caixa, 2003.

El nivel econémico establecido en dicho anuario varia de 0 §lthasta 7.200 euros; 2=7.200—8.300 euros; 3=8.300-8%8¢os;
4=9.300—10.200 euros; 5=10.200—11.300 euros; 6=11.3@100 euros; 7=12.100—12.700 euros; 8=12.700—13.50Ge8rd.3.500—
14.500 euros; 10=mas de 14.500 euros) y se define como lafaeniter disponible por habitante, que es «el nivel de relg@ue disponen
los economias domésticas para gastar y ahorrar, o bien la derodos los ingresos efectivamente percibidos por lametias domésticas
durante un periodo»
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Fuente: Elaboracién propia sobre base del Instituto de Estadidéda Comunidad de Madrid.

FIGURA 2: Tendencia de localizacion de los centros comerciales en |A®!.
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Fuente: Elaboracion propia.

FIGURA 3: Centros Comerciales superpuestos al nivel econémico de lominicipios de la Comunidad de
Madrid.
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De este andlisis se desprende que a iguales condicioneselalddad (localizaciones gravitando sobre las
grandes autopistas), los centros comerciales se han idandn en pueblos donde es mayor el niimero de habi-
tantes. De hecho, en los pueblos de la zona suroeste, domgehemos visto el SBA era del 43 % del total de la
Comunidad, la poblacion total era en 2003 de 1.015.3834natke#; en los pueblos de la zona este la poblacion
era de 419.878 habitantes; en los pueblos de la zona nade284.330 habitantes y en la zona norte de 162.549
habitantes.

De todo lo dicho hasta ahora se deriva que en la Comunidad deédMas centros comerciales se han venido
localizando preferentemente junto a las grandes infraesiras de transporte rodado, mostrando predileccion por
las zonas donde el nUmero de habitantes es mayor.

Llegados a este punto cabe preguntar ¢ Cual es el mecanistoatde que tiene la Comunidad Autbnoma de
Madrid para regular la aparicion de centros comercialesi¢erstorio? Indagar sobre él permitir4 entender mejor
la dindmica de localizacion que se esta desarrollando desmealgunos afios.

Proceso de gestion para la ubicacion de una gran superficie mercial en la Comunidad
Autonoma de Madrid

La Comunidad Autonoma de Madrid no cuenta con las DOT ni coR8ES. En su ausencia, regula esta
actividad a través de la siguiente legislacion:

= Ley 16/1999del 29 de abrfl, de Comercio Interior de la Comunidad de Madrid.
= Decreto 130/2002el 18 de julid, por el que se desarrollalay 16/1999

= Orden 123/2003deI09 de enero, del Consejero de Economia e Innovacién Tegoa, por la que se desa-
rrolla elarticulo 18.2 de la Ley 16/1999del 29 de abril, de Comercio Interior de la Comunidad de N#dr

También existe normativa especifica relativa a la solidi@iticencia:
= Decreto 47/1999del 8 de abril, de Solicitud de Licencia de Grandes Estabieatos Comerciales.

Y una orden que pretende homogeneizar los criterios de &tisths ayuntamientos a la hora de aplicar la legisla-
cion:
= Ordende 27 de septiembre de 200& la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo y Transpprela que

se dictan instrucciones técnicas sobre los criterios airseguel planeamiento urbanistico en la regulacion
de centros comerciales y/o de ocio.

El cumplimiento de esta normativa establece un proceso st&gejue involucra al promotor interesado en
construir una gran superficie comercial con la administraeiutondmica y municipal. El recorrido en términos
generales es el siguiente:

En la Comunidad Auténoma de Madrid el primer paso para coingtn centro comercial y de ocio es so-
licitar a la Consejeria de Economia y Empleo la Licencia davstad de Grandes Establecimientos Comercia-
les (LAGEC), también llamada segunda licencia. Para saflai el promotor tiene que presentar una serie de
documentos, de los que los principales son: un anteprogettdificio que pretende construir, la mezcla comer-
cial que propone, un estudio de trafico, un estudio de isas;am estudio de interferencias con otros centros,
un estudio medioambiental, una valoracién de los puestdsatiajo que el centro comercial puede crear, una
valoracion de los efectos que tendra sobre la poblacion yresupuesto. Cuando la Consejeria de Hacienda de
la Comunidad de Madrid estudia la documentacion presemaelde conceder o denegar la licencia. En el caso
de que la conceda, establece el nimero maximo de metrosadeadromerciales que se pueden construir. Este
numero puede no coincidir con el propuesto por la promotgreesentar el anteproyecto, por lo que, en ese caso,
ésta tiene que adaptar el edificio a las condiciones impalesta

Una vez que la promotora ha obtenido la licencia por partadeoimunidad de Madrid necesita obtener la
licencia por parte del ayuntamiento del municipio dondetserg ubicar. El ayuntamiento tiene que otorgar dos
licencias que se tramitan contemporaneamente:

= Licencia de edificacion

La gestiona el propio ayuntamiento. Para obtener estaci@ehproyecto (a nivel de proyecto basico) debe
satisfacer lo establecido en el PGOU del municipio y en el plrcial del sector en que se ubica. Ademas
debe cumplir la normativa vigente de ambito estatal y autood en términos de accesibilidad.

4Datos de poblacién tomados del Anuario Econémico de la Cex2003.
5Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM), 18 de mayd 689.
6BOCM, 7 de agosto de 2002.
"BOCM, 7 de agosto de 2002.
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= Licencia de actividades

Esta puede ser gestionada por un organismo superior alaagiamto cuando éste no tenga capacidad para
ello. Es el caso de los municipios pequefios, a los que paoa gagleral la licencia de actividades se la
gestiona la Consejeria de Industria de la Comunidad Auténom

Para obtener la licencia de actividades el promotor delregartal ayuntamiento un proyecto de actividad
que debe cumplir la normativa vigente de ambito estatal grerico en materia de proteccién contra incendios,
reglamento de industria y normativa medioambiental.

En los casos en los que la licencia de edificacion se retrasalgan motivo, se prevé que los promotores
puedan pactar con el ayuntamiento una licencia de movimamtierras y construccion de la cimentacion, con el
fin de no retrasar el proceso de construccion y apertura.

Una vez que acaba la obra, el mecanismo de control con el gnéscel ayuntamiento es la licencia de apertura
o funcionamiento, que equivale a la de primera ocupaciomdedificio residencial. Ademas, cada local que se
abra en el centro comercial debe pedir al ayuntamiento ceadia de adecuacion interior de locales y una licencia
de actividades, que estan subordinadas a la del centro ciamer

Andlisis del proceso de gestiéon

Analizando el proceso de gestion descrito se propone umridilsobre tres cuestiones:

= En primer lugar es significativo que sean las promotorasuassg dirijan a la Comunidad Autbnoma con
‘ideas’ de nuevas localizaciones de grandes superficiegmiges al solicitar la LAGEC. Seria mas ra-
zonable que la Comunidad tuviese un modelo comercial patargtorio, que estableciese las posibles
localizaciones, teniendo como objetivo conseguir el il en lo relativo a esta actividad y coordinarla
con otras politicas sectoriales sobre las que tiene gramgegion.

La ausencia de esta prevision hace que sean los ayuntamiestque en sus nuevas areas de desarrollo
urbano ubiquen las parcelas destinadas a uso comercialeb per de los casos, sean las promotoras las
que fijan las localizaciones en base a criterios de rendabilecondmica.

= En el primer caso, aunque corresponde a los ayuntamientidirdgonde ubicar las distintas actividades
dentro de su término municipal, se producen problemas dees&hn en algunos ambitos. Es, por ejemplo, el
caso de todas las autopistas y autovias que convergen eidMimirde diferentes municipios han aprobado
planes que prevén la localizacion de centros comerciakssagunque estén situados en distintos municipios,
estan muy cerca unos de otros (Figura ). Esta descoordimentée los ayuntamientos se podria superar si
desde la Comunidad Autbnoma emanase un Plan Territoriafjdg&mientos Comerciales (PTEC).

= En tercer lugar es llamativo el hecho de que la LAGEC regule Istoferta comercial que se ubica en el
centro. De hecho no regulay no limita la oferta de ocio, questie@ manera queda, en términos de superficie,
en manos de la decision de la promotora. Este hecho no terdridrascendencia si no fuera porque, como
se ha dicho en la primera parte del presente trabajo, entiososlafios gran parte de la superficie de los
centros comerciales se esta dedicando a ocio.

Hipotesis de futuro en la Comunidad de Madrid

Una vez entendido el escenario actual, se ha procedido & haaance de lo que podria suceder en los
proximos afios si la situacion se mantuviere. El resultadi@a sma mancha de distribucion parecida a la de la
Figura , cuyas ramificaciones se ampliarian en longitud yarg; llegando en algunos casos a juntarse en sus
tramos iniciales e introduciéndose en las provincias tofés. También empezarian a cobrar importancia en este
escenario los grandes cinturones de circunvalacion , cab40 y la M-50, que comenzarian a ejercerefecto
llamadade centros y grandes superficies comerciales, similar alygueemos observado en las autopistas que
convergen en Madrid. El polo de Aranjuez seguird consotidaa y creciendo.

Conclusiones

La situacion descrita hace pensar que, con el fin de alcahequiibrio territorial en lo que al sector comer-
cial se refiere, la Comunidad de Madrid debe establecesfiltvés estrictos de control, introduciendo criterios méas
amplios que el econémico, que regulen también la superfedécdda a ocio y orienten a los ayuntamientos en
la eleccion de las localizaciones. Estos filtros deberina@é&ados por organismos con capacidad probada en el
disefio y materializacion de una politica territorial istgtorial, en la que gran parte de las decisiones deberian



La dinamica de localizacion de los centros comerciales: easo de la Comunidad Autbnoma de Madrid.SoONIA DE
GREGORIOHURTADO 37

En rojo se pueden observar los &mbitos de localizacion derfitips comerciales. También se pueden observar
los limites de los términos municipales, que correspondatetdecha a izquierda a Madrid, Alcorcon, Méstoles y
Arroyomolinos.Fuente: Elaboracion propia sobre fotografia aérea.

FIGURA 4: Fotografia aérea de la A-V a su salida de la ciudad de Madrid.
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Fuente: Elaboracién propia sobre base del Instituto dalissiea de la Comunidad de Madrid.

FIGURA 5: Hipotesis de la futura localizacién de los centros comercias en la CAM.
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proceder del &mbito de la ordenacion urbanistica. Lastdites a seguir deberian evitar los problemas que se deri-
van de la situacion suburbanay aislada de las grandes sigeddmerciales y establecer criterios que impidiesen
la concentracién excesiva de centros comerciales en detatas zonas. Por lo tanto, se deberia:

= Establecer de antemano cudles son las localizacionesagpémel &mbito autonémico para la ubicacion de
los centros comerciales. Tutelar y coordinar a los ayurgatos, sobre todo a los que menos recursos tienen,
en la eleccion de las localizaciones.

= Establecer la localizacion de los equipamientos comesiadsandose en una mirada integral al territorio,
entendiendo las interacciones que tienen con otras aatiggly usos del suelo.

= Incluir el urbanismo comercial dentro de una politica terral integral que coordine las distintas politicas
sectoriales. Evitar que éstas se disefien de manera autdnoma

= Coordinar los aspectos econémicos y sociales, que nezesgarie tiene la construccién de centros comer-
ciales, con el aspecto urbanistico. Buscar desde el morder#oplanificacion el consenso con los posibles
actores econdmicos y sociales, de manera que las nuevasiapbnes proyectadas sean viables al tiempo
que responden a criterios de sostenibilidad urbana e at&gren el tejido urbano.

= Evitar que la actividad comercial se sitle en ubicacionesdgpenden casi exclusivamente del acceso en
automovil.

= Tratar de integrar la actividad comercial, en la medida gmkible, con los trazados existentes y los previs-
tos, evitando que se cierre en si misma.

= Evitar el tamafio excesivo de los centros y las superficieeouaies, fragmentarlos.

= Incorporar a las dotaciones comerciales otros usos comoasichoteles, residencia, servicios culturales,
espacios verdes y en general usos terciarios avanzadagpd®ac la complejidad y la estratificacién de
funciones propias del entorno urbano.

= Disefiar una estrategia comercial comuin para toda la Comdmidtonoma desde el punto de vista de la
sostenibilidad, teniendo en cuenta el impacto ambienta$ yptesiones que las implantaciones comerciales
de tamafio excesivo ejercen sobre el territorio (considei@nsumo de materiales y de energia, genera-
cién de residuos, construccion de redes de infraestriscasaciadas a la creciente demanda de movilidad
mediante medios motorizados, contaminacion luminica). etc

= Establecer unas directrices y el acompafiamiento por paideganismos cualificados en lo que concierne a
la estética de los proyectos.

= Coordinar el aspecto comercial de la politica territor@ tas Comunidades Autonomas limitrofes.
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