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Urbanismo y áreas comerciales 

La actividad comercial como intercambio de la producción y el consumo es consustancial con la 

ciudad. Desde el inicio de las primeras ciudades el comercio ha sido pieza clave de su organización . 

El comercio ha sido siempre elemento característico en la ciudad en contraposición con lo que ocurre 

en los asentamientos del mundo rural. En las ciudades medievales y renacentistas y. antes. en las 

griegas y romanas. la plaza. el mercado. han sido punto focal y estructurante de la ciudad. Nuevos 

conceptos de la actividad comercial irrumpieron en los siglos pasados que sugirieron transformaciones 

fundamentales en el concepto estructural de la ciudad. Los bulevares y las ramblas al aire libre y las 

galerías comerciales porticadas son ejemplo de ~llo . 

Pero han sido nuevas circunstancias surgidas en el presente siglo las que han modificado sustan

cialmente los hábitos de compra . El auge del fenómeno metropolitano con la consiguiente aparición 

de ciudades dormitorio con bajos niveles de equipamiento comercial. el incremento de venta y, debido 

a la mayor capacidad de compra de los consumidores. la creciente motorización. la congestión del 

centro de las ciudades con las dificultades de accesibilidad que conlleva y, por supuesto, el aumento 

disparado de los precios del suelo en los centros urbanos. han sido razones que han motivado la apa

ric ión de nuevos tipos de implantación comercial como los hipermercados. centros comerciales. 

grandes mercados mayoristas. con el común denominador de su gran superficie de actuación. 

excelente accesibilidad y localización periférica. 

El planeamiento urbanístico español no ha sabido dar una respuesta convincente a estas nuevas 

necesidades. Por una parte muchas de estas implantaciones tienen un carácter supramunicipal. 

Necesitan estar al seNicio de conjuntos poblacionales que. a veces. rebasan el ámbito de un sólo 

municipio y de todos es conocido el fracaso. en España. de las ordenaciones urbanísticas de mayor 

nivel que el municipal. Aun cuando la legislación urbanística prevé la posibilidad de la ordenación 

conjunta de varios municipios. la realidad política y competencia! en materia urbanística. sobre todo 

a partir de la Constitución*, hace que en los últimos doce años no se haya realizado ningún planea

miento urbanístico de ámbito superior al propio municipio y, es más. las únicas organizaciones 

administrativas de carácter metropolitano como las que existieron en Madrid. Barcelona. Valencia y 

Bilbao hoy ya han desaparecido 

• El artículo 148 posibi litó la asunción por parte de las Comunidades Autónomas de las competencias en materia de 
ordenación del territorio y urban ismo. 

Commercial Areas and urban planning 

Commerc1al act1v1ty asan 1nterchan
ge of product1on and consumpt1on 1s 
consubstantial with the c1ty 1tself. Ever 
s1nce the appearance of the f1rst c1t1es 
commerce has been a key factor 1n 
the1r organ1zat1on. Commerce has al
ways been a charactenstic element in 
c1ty lile as opposed to what occurs in 
rural settlements. In medieval and Re
na1ssance c1t1es. as well as 1n the1r 
Greek and Roman forebears. the squa
re or market was the focal po1nt around 
wh1ch the c1ty was structured . In past 
centuries new ideas regard1ng com
merc1al activ1ty emerged to suggest 
fundamental transformations 1n the 
structural concepts of cit1es. Open-a1r 
boulevards and avenues and shopp1ng 
arcades prov1de a good example of 
th1s . 

However. the new c1rcumstances 
that have ansen dunng th1s century are 
the real cause beh1nd the change in 
shopping hab1ts. The development of 
underground railway systems. and the 
subsequent appearance of dormitory 
towns with their l1m1ted commerc1al 
facil1t1es: the increase in sales. and 
espec1ally in consumer purchasing po
wer: 1ncreased vehicle ownersh1p: con
gested city centres w1th the resulting 
d1ff1culty of access and. of course. the 
tremendous escalat1on 1n the price of 
land in c1ty centres are reasons that 
have prompted the appearance of new 
types of commerc1al establ1shments 
such as hypermarkets. shopp1ng cen
tres. big wholesale markets and so 
forth. whose common denominators 
are the1r large surface areas. great 
ease of access and the fact of the1r 
being located on the outskirts of cities. 

Town planners 1n Spa1n have been 
unable to provide a convinc1ng answer 
to these new requirements. On the one 
hand the scopes of many of these 
establishments go beyond that of the 
munic1pal1ty. They need to be at the 
serv1ce of centres of populat1on wh1ch. 
at times. exceed a single town. and the 
fallure of town planning schemes 
a1med ata level h1gher than that of the 
mun1c1pality 1s a well-known fact of 
Spanish l1fe. Even when town-planning 
leg1slat1on ant1c1pates the poss1b1lity of 
J01nt development schemes for severa! 
municipalities. the realities of politics 
and legal competence in planning mat
ters. espec1ally s1nce the Const1tut1on· 
was drawn up. have meant that no 
planning schemes exceeding a purely 
municipal scope have been undertaken 
1n the last twelve years . Furthermore. 
the only administrat1ve bodies of a 
metropolitan nature such as those that 
used to ex1st 1n Madrid. Barcelona. 

• The art1cle 148 allows Autonomous 
Communit1es to fill powers in the field 
of Town and Urban Planning . 



Valencia and Brlbao have now d1sap· 
pea red . 

The result of ali thrs has been that 
the prol1ferat1on over the last few years 
of new large-surface shopprng areas 1n 
Spa1n has taken place. from a town· 
plannrng po1nt of v1ew. by way of 
various krnds of procedures wh1ch ha· 
ve doubtless lacked a prior study as 
regards the su1tabrl1ty of therr locat1ons 
In relat1on to th1s. ment1on should be 
made of the "Plan Especial del Gran 
Equ1pam1ento Comercial Metropolrta· 
no de Madrid" drawn up by COPLACO 
rn 1 9 7 5 and wh1ch foresaw that three 
shopp1ng centres would be set up on 
the outsk1rts of Madrid, 1n Las Rozas. 
San Fernando de Henares and Alco
bendas The outcome was that three 
hypermarkets rap1dly sprang up rn the 
towns 1n quest1on 

There is no doubt as regards the 
central1z1ng effect brought about by 
these shopprng areas. an effect wh1ch 
1s 1ncreased by the1r ease of access 
and wh1ch 1s encourag1ng the appea· 
rance of other commerce-lrnked areas 
such as le1sure. recreat1onal and sports 
act1v111es. 

These and other matters are brrng1ng 
back the need to boost a terr1tor1al 
rather than a municipal v1s1on of town 
plann1ng as far as many structure· 
form1ng undertak1ngs are concerned. 
and the only poss1ble way to achieve 
th1s 1s by concerted act1on between 
local and regional governments wh1ch 
wrll brrng 1n. on the one hand. an 
exhaust1ve knowledge of the needs of 
the c1ty 1tself and, on the other hand. a 
w1der-rang1ng territorial v1s1on that wrll 
be to the advantage of the maJor1ty of 
the 1nhab1tants. 

Th1s ed1t1on 1ncludes severa! contri
but1ons on the subJect of the urban 
reg1on of London and south-eastern 
England. and 1n wh1ch ment1on must 
be made of the new methodolog1cal 
approach la1d down far land develop
ment by way of success1ve four-year 
reports that serve not only to bring 
differrng poilt1cal stances together. but 
also to ma1nta1n closer control over 
dev1at1ons between actual and planned 
situat1ons. thereby mak1ng 1t poss1ble 
to introduce adjustments and rev1sals 
w1th greater speed . 

There 1s also an art1cle on the Chan
nel Tunnel, dueto be opened 1n 1 993. 
wh1ch analyses not only the techn1cal 
characterrst1cs of the pro1ect and rts 
fundrng. but also the 1mpact of such a 
large-scale undertak1ng on the 1mme
d1ate surround1ngs and on the whole 
of the south-eastern reg1on . 

Todo ello ha hecho que la numerosa aparición en los últimos años de nuevas áreas comerciales de 

gran superficie sobre el territorio español haya tenido lugar, desde el punto de vista urbanístico, a 

través de procedimientos variopintos y, sin lugar a dudas. sin un estudio previo territorial de su 

adecuada localización . A este respecto conviene recordar el Plan Especial del Gran Equipamiento 

Comercial Metropolitano de Madrid. elaborado por COPLACO en 1975. que previó la implantación de 

tres únicos centros comerciales exteriores al municipio de Madrid en Las Rozas. San Fernando de 

Henares y Alcobendas. y que sirvió para la rápida ubicación de tres hipermercados en las localiza

ciones previstas. 

Es indudable el efecto de centralización que suponen la implantación de estas áreas comerciales. 

reforzadas en su gran accesibilidad. impulsando la aparición en su entorno de otras más ligadas al 

comercio como son actividades de ocio. recreativas y lúdicas. 

Estos y otros temas hacen renacer la necesidad de impulsar la visión territorial por encima del 

ámbito municipal. para muchas implantaciones estructurantes desde el punto de vista urbanístico. Y 

la única vía posible es la acción concertada entre las Administraciones Locales y Autonómicas. en las 

que se conjugan. por una parte. el conocimiento exhaustivo de las necesidades de la propia ciudad y. 

por otra. la visión territorial de un ámbito mayor para que redunde en beneficio de la mayoría de los 

habitantes. 

La secc ión habitual dedicada a las regiones urbanas de Europa presenta en este número varios 

trabajos sobre la región de Londres y el Sureste de Inglaterra . en los que hay que destacar el 

nuevo enfoque metodológico establecido para la ordenación territorial a través de sucesivos 

informes cuatrienales que sirven no sólo para compatibilizar distintas posturas políticas. sino 

también para el mantenimiento de un control más intenso sobre las desviaciones entre lo real y 

lo planificado que permite plantear acomodaciones y revisiones con una mayor rapidez. 

Asimismo. se incluye un artículo sobre el túnel del Canal de la Mancha. cuya inauguración está 

prevista para el año 1993. y en el que se analizan las características técnicas. el proyecto y su 

financiación . así como los impactos que una obra tan importante va a producir no sólo sobre el 

entorno inmediato sino también en toda la región urbana del Sureste. 
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