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1. El origen del urbanismo comercial.

El triunfo de larevolucién terciaria de la llamada&ociedad de los servician
los paises mas desarrollados, y por obra de laligalsion, incluso, en sociedades que
no responden totalmente a los rasgos desamaéedad post-industriales dificilmente
cuestionable, cumpliéndose de este modo el vatitiecho hace mas de treinta afios
por TOURAINE y BELL . A titulo de ejemplo, en la Union Europea, el sede los
servicios da empleo a casi dos tercios de la pulac

En esta nueva sociedad terciaria, la actividad ecola esta llamada a
desempefar un papel esencial. Cierto es que elrcantea sido, histéricamente, un
pilar de la actividad econdmica humana, pero lgudaridad en el momento presente
radica en que superada, en muchos casos, su fulkeidbastecimiento, aparece cada
vez mas ligado al ocio, a la cultura geeudo-cultura e, incluso, a otra industria de
crecimiento imparable como es el turismo. En cualqeaso, la importancia del
comercio en magnitudes econdémicas es evidentel Eareo de la Unién Europea, el
sector de la distribucion comercial tiene relevaneinto en el conjunto de la Unién
como dentro de la economia de los distintos Estadembros, y ello en términos de
empleo generado y en nimero de empresas que camfoginsector. En concreto, y
segun datos de EUROSTAT, el comercio viene a supen80 % del volumen de
empresas, el 16 % del empleo y cerca del 13 %l8eli®la Unién Europea.

El nuevo rol a desempefar por el comercio demapolaotra parte, nuevos
equipamientos para su desarrollo, siendacdros comercialedos parques de ocio y
comerciq la respuesta y, por tanto, el sustituto (¢indaRjdde la tradicional plaza
publica, entendida como lugar de intercambio deeggpcias y, también, de bienes.
Los grandes centros comerciales, hijos del desarsalburbano y de las grandes
infraestructuras viarias, nos permiten comprarcgleso a experiencias de todo tipo



(desde asistir a espectaculos de la mas variadaaleta hasta degustar las mas
exodticas comidas, desde comprar una simple DVDahaststir a una ceremonia
religiosa), se erigen en grandes escenarios testrgh se trate del pueblo toscano de
San GimignanoThe Borgata of ScottsdalArizona), ya de la calle Bourbon de Nueva
Orleans YWest EdmontgrAlberta, Canada) o de un pueblo de Nueva Ingkatzl siglo
XVIII ( Old Mystic Village Connecticut), en los que el consumidor es elggartista.

Sin entrar, en este momento, a valorar aspectaddgya la politica comercial o
de concurrencia entre formatos comerciales, auestendremos ocasion de aludir mas
adelante, es palmario que los nuevos complejos roetes, ya desde sus mas modestas
y primarias manifestaciones, generan una problematun debate territorial y
urbanistico de sumo intereés.

Histéricamente, los comerciantes no han sido jandiferentes a la importancia
de la localizacion de sus establecimientos la cwatlicionalmente, no ha estado
inspirada en criterios sociourbanisticos, sino etrategias de caracter econdémico
propias de una economia de libre mercado y plen@megitimas. Factores como la
localizacion urbana, la centralidad, la accesiadida existencia de ejes de actividad, la
rentabilidad en definitiva, son los que han vendkterminando la agrupacion y
localizacion de las actividades comerciales enesitéorio urbano. Durante mucho
tiempo, la dispersién y reagrupamiento de los éstabientos comerciales parece
haberse producido de formespontaneasin ninguna intervencion por parte de la
Administracion en aras de un estricto respetolddatad de comercio entendida como
libertad de establecimiento. Sin embargo, con kriaidn y desarrollo de las nuevas
formas de distribucion, lagrandes superficiepor el emplear una expresion mas
genérica, el comercio ha puesto de manifiesto [@ormancia que tiene como elemento
configurador del territorio, en concreto del espagibano, y como elemento generador
de problemas urbanisticos: saturacion de las \@aagcdeso, areas de estacionamiento
insuficientes para las necesidades del establetiojiénadecuada integracién en el
entorno... Problemas estos que ligados a los mesmbis de la politica comercial o de
concurrencia constituyen el germen de nuestro @ljetestudio: el llamadarbanismo
comercial

En las proximas paginas analizaremos los factanesrgeiden en las relaciones
entre comercio y espacio, para asi poder concretales son los problemas mas
relevantes de la ordenacion especial del equipama@mercial, y exponer, finalmente,
los instrumentos que se han disefiado para su cgsnlwbjeto Ultimo del urbanismo
comercial. No obstante, nos gustaria concluir @sieduccion a los origenes del
urbanismo comercial, destacando que tras los prseespaciales del comercio, de su
localizacion, de su impacto territorial, se encrgntambién, un debate de tipo
ideoldgico, cudl es qué tipo o modelo de ciudadal®e®s, qué tipo de sociedad. No hay
que olvidar que la localizacion periférica de ges@quipamientos comerciales tiene su
origen en Estados Unidos y responde, ademas demesade politica comercial (marcada
por la busqueda de un aumento constante del bejeitmodelo subyacente de habitat,
de organizacion social, de comportamiento, e inclde organizacion politica y
administrativa. El debate, por tanto, radica tamleie determinar si el modelo americano
se puede importar sin mas al continente europgmroel contrario las elaboraciones
urbanisticas europeas deben ofrecer una respukesente, mas acorde con nuestra forma
de vida, con nuestras ciudades, cargadas de aigttvadicion.



1.1. Factores sociales, econémicos y urbanisticos han incidido en la evolucion de
la integracidn espacial del comercio.

El comercio, histéricamente, ha participado deformaa activa en el nacimiento
y en la estructuracion de la ciudad. La existendeaun mercadoconstituye, junto al
santuario y a la ciudadela, palacio o fortalezainlaial trilogia urbana. Al mismo
tiempo, la ciudad ha extraido, en multitud de awaes, su atractivo y su vitalidad de las
actividades comerciales. Se ha producido, puesesipecie de simbiosis entre ciudad y
comercio, generadora de intercambios provechosi@s grabas partes, de estrechas e
intensas relaciones de interdependencia. Durargiariia tiempo, el marco relacional
ciudad-comercio ha sido estable y pacifico, bastrdey por la concurrencia de dos
factores:

— Por una parte, urcrecimiento urbano progresiyosin acelerones, que
aseguraba a la vez diversidad y homogeneidad, &erao de forma natural la
integracion urbanistica de la actividad comerdtal.otras palabras, un crecimiento que
permitia mantener un equilibrio, siempre dificilntre las nuevas instalaciones
comerciales y las necesidades de los consumidores.

— Por otra parte, laedentarizaciono fijacion por parte de las ciudades de su
poblacion mediante el ofrecimiento de vivienda ypko. Ademas de permitir a sus
habitantes el cumplimiento de sus obligacionesegiohales y familiares, la ciudad
también les proporcionaba la posibilidad de satesfaotras necesidades de tipo
consumista: susecesidades de comprRara ello, se recurria a reunir en un mismo
espacio fisico las viviendas y los locales destisaa acoger actividades comerciales.
Es decir, se ofertaba a la poblacién aomercio de proximidaden el que el local
comercial es, simultdneamente, un lugar de apanasniento y lugar de encuentro, de
relaciones sociales.

Esta situacion se mantiene, con algunas variagggsin las circunstancias
concretas de cada pais, hasta mediados del pagamX, momento en el que van a
concurrir una serie de factores, esencialmentakesciecondmicos y urbanisticos, que
alteraran gravemente las relaciones ciudad-comediphos factores vienen a plantear,
en toda su crudeza, el problema de la ordenaciiercied del comercio, siendo por ello
necesario una breve referencia a los mismos.

a) Factores sociales: los cambios en el consumidor.

El crecimiento econémico que han experimentadesdasedades de los paises
mas avanzados, en los ultimos lustros, va acompadeddesarrollo de un consumo
masivo de bienes y servicios. Estsasumo en madaa supuesto una segmentacion del
mercado que ha provocado, a su vez, la aparicibandeuevo tipo de consumidor
caracterizado por sus nuevos habitos, nivelesrda yeactitudes psicologicas. En otras
palabras, el consumidor, al margen de los camlimdscidos por las propias formas
comerciales, se ha visto involucrado en cambiosodefficos, de estilo de vida,
culturales y tecnolégicos que le hacen adoptar ami@wosiciones frente al fendmeno
comercial. Cambios que analizaremos sucintamente.

Desde la éptica de la distribucion comercial, ipado de datos tales como la
disminucién de las tasas de natalidad, el aumentia ésperanza de vida, la reduccion
del tamafio de los hogares y aumento de su numtlp lims cambios demograficos
desembocan en dos fendmenos perfectamente defitad@gmentacion o fracturacion



del mercaddaparicién de diversos submercados de adolescéineses y tercera edad
de notable poder adquisitivo y, en los dos primeasos, considerablemente influidos
por las marcas y los medios de comunicacién)aueiento de los hogares compuestos
por individuos aislados o de parejas sin hif@esn ocasiones de doble renta, con un alto
poder adquisitivo y que se orientan hacia la conderdienes y servicios de lujo o de
considerable sofisticacion).

La conjuncidon de factorescondmicos(principalmente el incremento de los
niveles de renta), gociales(la creciente motorizacion y la asociacion del dsbcoche
al fenomeno de la compra), ha introducmiombios radicales en el estilo de vida del
consumidorcon la consiguiente repercusion en la actividachergial. De forma
esquematica, los cambios se pueden expresar dedriig modo: etambio en los roles
sociales(la incorporacion de la mujer al trabajo) ha tenicha fuerte incidencia en la
evolucion de las formas comerciales (sustituciomadeompra diaria” por la compra
“fuerte”, o “viaje de compras de una sola paradabdificacion de los horarios
comerciales.); y el incremento notable de los submercados de de@=sodecir, se ha
fomentado el consumo per capita de bienes y sesvilé ocio y esparcimiento, mejora
del hogar, ropa y calzado...).

Igualmente se apreciasambios en factores culturale®n incidencia sobre el
sector comercial: etaracter ludicoque adquiere ahcto de la comprafruto de la
“cultura del ocio” en la que vivimos, y que se haspecialmente patente en el caso de
los centros comerciales y los nuevos parques aeyoobmercio (la visita a los mismos
es el sustitutivo, en la actualidad y en bastacésss, de otras actividades Iudicas que
antes realizaban de forma conjunta los miembrosirde familia); lainfidelidad del
consumidor(busqueda continua de la novedad en los productes s centros de
compra); ecrecimiento del mercado de restauraci@mida fuera del hogar).

b) Factores econdmicos: los cambios en el distrdwri

La problematica espacial del comercio esta ligddade el punto de vista de los
factores econémicos, del distribuidor, a las nuemsdenadas econémicas en las que
se va a desenvolver el sector comercial. Sectorhquexperimentado en las ultimas
décadas y en los paises europeos de nuestro entemegidos por la economia de
mercado—, profundos y diversos cambios que harradite sustancialmente las
relaciones tradicionalmente existentes en el misistos cambios son debidos,
fundamentalmente, a dos causas:

* La aparicion y desarrollo deuevas formas comercialegue van a incidir
tanto sobre las técnicas de venta (autoservici@moc sobre los
establecimientos donde se realizan tales ventpsifstie y localizacion).

» EIl proceso deconcentracidbn e internacionalizaciondel sector de la
distribucion comercial.

La constante evolucion del sector de la distribugadesenta ejemplos muy
interesantes, por cuanto los diferentes formatasecciales tienen, desde la perspectiva
de su integracion espacial, una problematica bitmethciada. Asi, por una parte, el
supermercaddia ido adoptando diversas formas (barrio, lujgcdento, maxisuper,
etc.), incrementado el tamafio medio de su superflei venta (1.000 o 1.200 m?3) y
ofreciendo mas servicios a sus clientes (aparcao)igue le garantizan, en el ambito
urbano, un brillante futuro, especialmente en atmede la alimentacién. Los
hipermercadospor otra parte, paradigma inicial de las grarsigeerficies comerciales,



han ido reduciendo como regla general su tamafiGomsel han acercado al “corazén”
de mercado de la ciudad, se han rodeado de peqiieri@as (transformacion en centros
comerciales) y han disminuido el umbral de poblaciasica que debe abastecer
(inicialmente 100.000 habitantes, hoy por debajtiodé0.000). Junto a estos formatos,
otros comienzan a tomar cada vez mayor importan@ase trate de losentros
comerciales tematicos especializadogmueble, bricolaje, moda, ocio, automovil...),
ya de los citadoparques de ocio y comergicada vez de mayor tamafo y con una clara
incidencia sobre la ordenacion de un territorioeldd, sin olvidar, los fendmenos del
comercio agrupadam de loscentros comerciales abiertogue son utilizados como
instrumentos para revitalizar los centros hist&igocomerciales tradicionales de las
ciudades.

c) Factores urbanisticos.

Desde el punto de vista estrictamente territoyialrbanistico, que es el mas
relevante para nuestro objeto de estudio, las ioslas ciudad-comercio, estructura
urbana-equipamiento comercial, se han caracteripadda reciproca influencia de la
evolucion que tanto la ciudad como las formas comakss han experimentado. Tres
son los aspectos que deben destacarse.

En primer lugar, y al hilo del crecimiento urbagperimentado a lo largo de la
década del cincuenta y del sesenta del siglo Xk emayor parte de los paises europeos
(también en Espafa), s@recia una situacion inicial de infraequipamierdomercial
en las zonas suburbanas y periféricas, acompafnadarablemas de “congestién” del
centro urbano comercial tradiciongy seguida de la reproduccion de buena partede lo
problemas del centro urbano por el fenémeno invdessaturacion en la localizaciéon
periférica del gran equipamiento comerci&fectivamente, por una parte, el rapido
desarrollo urbano va a originar la realizacién tendes operaciones urbanisticas cuyo
resultado final es la formacion de importantes mgli@ciones suburbanas y periféricas
(las denominadas cfudades dormitori9; aglomeraciones que, en muchos casos,
presentaban manifiestas deficiencias en cuantotacidoes de servicios esenciales,
equipamiento social, cultural, recreativo y, popwssto, también comercial, ya que el
objetivo primordial para los poderes publicos eatistacer la creciente demanda de
vivienda, de zonas residenciales, provocada pausiento poblacional. También es
cierto que a esa situacion de infraequipamientoecoia contribuyo el hecho de que
pocos fueron los comerciantes independientes questdaron en las zonas de nueva
urbanizacion, periféricas y alejadas del centroearoral tradicional. Los problemas de
inversion y los excesivos riesgos de la operadideron algunos de los factores que
explican este fenbmeno.

Por otra parte, y de forma simultanea, el centttano comercial tradicional
(que méas o menos se viene a identificar con lososagntiguos o centros histéricos y
con la zona del ensanche) experimenta una senealidemas urbanisticos, en buena
medida producidos por el desplazamiento masivasi@dblaciones periféricas para la
realizacion de sus compras. Estos problemas soacdesibilidad al centro urbano
comercial causados por las propias caracteristicas dafaaturbana y su red viaria
(calles pequenfas, alta densidad de trafico roddefmiente funcionamiento de la red de
transporte publico, ausencia o insuficiencia degdade estacionamiento...), lo que
contribuye a su degradacion; y son también proldedsivados de lanadecuacion
fisica de los locales destinados a la actividad eanal, esto es, se trata de locales con
superficies pequefas, fachadas estrechas, queerdprdcabida a los nuevos formatos



comerciales, y ademas se caracterizan por su diéparomercial, combinado todo ello
con una sobreoferta de locales potencialmente aiahes dada la dominante tipologia
edificatoria.

El infraequipamiento inicial de las zonas subudsary periféricas, y los
problemas del centro urbano comercial tradiciosal, olvidar la carestia del suelo
urbano, va a favorecet fendbmeno de la localizacion periféricge inicia laatraccion
del gran equipamiento comercial por las zonas $anas y periféricas, siguiendo las
pautas marcadas por el modelo norteamericano. talizacién periférica de las
grandes superficies comerciales, en principio dentes positivos, sobre todo para los
consumidores, realizada de forma masiva y desoddema terminado, sin embargo, por
reproducir problemas derivados de la saturacion sdbra conocidos. El gran
equipamiento comercial produce, en la estructusana, unnmpacto y efectos-tipmuy
concretos, dado que se comporta como un agentgocrde ciudad, la extiende, por las
transformaciones que opera en las zonas rusticasa ®sa implantacion o
implantaciones comerciales se acumulan otro tipeglépamientos y dotaciones, el
resultado final para la zona son los problemas olegestion de accesos y las
dificultades de funcionalidad que ya presentalzzeiro comercial urbano tradicional.

En segundo lugar, ademas de los problemas derivdelosapido crecimiento
sufrido por las ciudades, del “gigantismo metrdpolb”, es preciso hacer referencia a
otros dos aspectos del desarrollo urbano que tienarclara incidencia sobre el sector
de la distribucion: tanto en la localizacion delipamiento, como en su morfologia o
tipologia edificatoria. Por un lado, hay que aludila problemética que suscita
ordenacion del equipamiento comercial en los nglewmisticos En nuestra sociedad
actual, se esta asistiendo a una generalizacitosgeocesos de residencia secundaria y
de las enormes migraciones turisticas y recreatiaasa localizaciones puntuales. La
actividad comercial en estos nucleos turisticosrempga definida por una nota: la
estacionalidad de la demandd&sta peculiaridad (al margen de crear problemas
sociolaborales y de amortizacion del aparato comlgmantea interrogantes acerca de
cual es la estructura adecuada de un equipamientwercial (tamafio, ubicacién,
caracteristicas fisicas y tecnoldgicas de los kstabientos, etc.), caracterizado ademas
por la dispersion. Por otro lado, hay que hablatadaparicion de nuevas formas de
asentamiento urbano, las llamadasbanizaciones de tipo difus@viviendas pareadas
0 adosadas), que se caracterizan, en principiojmomenor densidad, pero que por su
propia estructura no pueden contener actividadesenales al modo tradicional, lo
gue obliga a generar nuevos tipos de espacios c@ie:.

Finalmente, conviene llamar la atencion sobre cmestion que también ha
tenido su influencia en las relaciones entre laanuy el comerciota indiferencia o
poca atencion prestada por el planificador al sed&rciario y, por tanto, al comercio
La escasa atencion prestada a las posibilidadesistelcomercialcomo elemento
estructurante de la ordenacién urbana, se explma g0 dominio, hasta hace
relativamente poco, de la tradicion del funciomabsracionalista, con la técnica de la
zonificacion en el campo de la urbanistica. Esta metodologéatiendo de una
esquematizacion y simplificacion de la realidad,ceatraba en regular los tipos de
funciones urbanas que se pueden asignar a cirtas monofuncionales de uso
preeminente (verde, residencial, industrial, etc.); esto esnificar es repartir
utilizaciones del suelo diferentes dentro del espadano.



Este modus operandiexplica que la zonificacion haya dejado de lado al
comercio, dandole un tratamiento marginal dentrdadestructuracion de la ciudad,
salvo, claro esta, en aquellos casos en los queresentaba con las caracteristicas
propias dezona homogénea y continuha razon estriba, en que el comercio se
presenta, principalmente, de forma puntual (comaeiunes) y lineal (calles wbbons
comerciales), tendiendo a introducir en los tejiddsanos polarizaciones en torno a
ciertos nodos y lineas de fuerzaEl comercio, como otras funciones urbanas no
extensivas, se escapa, por esta razon, a la estigeemétodologia de la zonificacion y
a la simplista concepcion de la ciudad funcionafaeonalismo.

1.2. Delimitacién de los problemas que afectan ataenacion espacial del comercio.

El examen que acabamos de realizar de los fackmeisles, econdmicos y
urbanisticos que inciden sobre las relaciones diadanercio, enturbiandolas en la
mayoria de las ocasiones, nos permite delimitalesugon los problemas basicos que
envuelven al equipamiento comercial y en concretsuaordenacion espacial. La
delimitacion resulta basica por la sencilla razémgde en la busqueda de soluciones a
los problemas que genera la ordenacion comercigjirduel llamadourbanismo
comercial

El origen historico delirbanismo comerciahparece ligado a una reaccion frente
a los nuevos formatos comerciales: esto es, commaganismo de defensa para frenar
los impactos, esencialmente econdmicos, produddbse el comercio tradicional por
las grandes superficies comerciales. En este eafoggial, los impactos territoriales y
urbanisticos han permanecido en un segundo plaaodo no simplemente olvidados.

Sin embargo, es evidente que los principales prodé que plantea la
ordenacién espacial del comercio, su integraciddaeastructura urbana, se pueden
expresar a través de una doble tensidn o enfresmdoni que son, y ello no debe
olvidarse, las dos caras de una misma moneda:

» La tension o enfrentamiento «comercio tradiciorralkges superficies», que

opera en el plano socioeconémico.

 La tensibn o enfrentamiento «centro-periferia», aqumera en el plano

territorial y urbanistico.

En el primer caso, son palpables las tensionemlescy los conflictos de
intereses que la implantacion de las nuevas foomaerciales, en concreto las grandes
superficies (hipermercados, centros comercialesjuea de ocio y comercio),.ha
venido ocasionando, ocasiona y, muy probablementsionara. Nos encontramos ante
un sector con numerosos agentes implicados, poesdta mas de las veces, de
intereses enfrentados, claramente contrapuestosinRado, esta el pequefio y mediano
comercio tradicional que ve como una grave amenapa)o una competencia
perjudicial y desigual, la entrada masiva e inadatta de los grandes equipamientos
comerciales. Por otro lado, la patronal de las dgarsuperficies que reclama la libre
implantacion, invocando tanto el tradicional prpicide libertad de comercio, como la
defensa de los intereses de los consumidores.nkéns, no debe olvidarse el papel
que juegan los consumidores, a través de sus ego®@a, unas veces reclamando
mayor equipamiento comercial, otras rechazandofwiatizar la demanda de otro tipo
de dotaciones y equipamientos.



El conflicto comercio tradicional-grandes supeefctermina posalpicar, como

no podia ser de otro modo, a las diferentes fugrakiticas y Administraciones publicas
implicadas, cuya postura se ve condicionada pqgoesb electoralde los intereses
enfrentados, sin olvidar tampoco el componente lédgeo. No obstante, en lineas
generales, se puede decir que se han inclinadonaoactitud de apoyo a los pequefios
y medianos comerciantes, actitud que ha teniddasm@acion legal. En otras palabras,
ha sido la presion ejercida por el comercio tradfial la que ha llevado o ha obligado a
los poderes publicos a terciar en la polémica.

En cuanto a la tension ciudad-periferia, el putopartida lo constituye el
innegable papel vital que puede desempefar y desengl comercio como factor de
animacion y estructuracion urbana. En este sentio®,son los tipos de problemas que
se plantean, segun se trate de valorar el impaetoadimplantacién del gran
equipamiento comercial, o de valorar los problemgas tienen el centro urbano,
extremos ambos que ya han sido apuntados.

En primer lugar, hay que referirse a los efectos lgumplantacion de grandes
superficies tiene sobre la ordenacion territorialrigana, evitando caer en posiciones
radicales, ya sean de defensa (exaltacion de tdajae de este tipo de equipamientos),
ya de condena (causa de todos los males urbasijstiEntre losefectos positivoda
implantacion de grandes superficies comercialedguaentribuir:

* A mejorar el nivel del servicio ofertado a los aamsdores, tanto por la

calidad y variedad de productos, como por la ogieidn de los precios.

* A superar los problemas de infraequipamiento ocdéfiomercial que se
puedan dar en las zonas de expansion o de cretimieoano, siendo, en
ocasiones, la solucion mas idonea para afrontarems que plantean las
nuevas formas urbanas, tipdbanizacion difusa

» A desarrollar operaciones de renovacion o rehabiéh urbana, ya se trate
de barrios degradados, ya de zonas que han expésithoeun cambio radical
en su uso funcional (por ejemplo, abandono delindostrial, alteracion o
supresion del trazado del ferrocarril, etc.), p eltilizando el comercio de
forma aislado, o unido a otros usos (residencgailjisios 0 equipamientos y
dotaciones singulares).

Por otra parte, la implantacion de este tipo depamuiento comercial también

puede provocagfectosclaramenteegativos

» Con caracter general, se afirma que este gran a&giepto altera la
estructura funcional de los nucleos urbanos, ronaueel equilibrio de
reparto comercial, contribuyendo a la desertizadércentro, etc.

» Si se implantan en la periferia, su localizaciomstone los suelos mejor
ubicados y de mas alto valor estratégico, contgbayincrementar los
problemas de saturacion de las vias de comunicag@mera procesos de
urbanizacién, no siempre previstos, que puedeniudgr a aumentos del
precio del suelo de tipo especulativo y a una tiractiel hecho urbano, etc.

» Si se trata de grandes superficies intraurbanasnasl de generar también un
aumento del valor del suelo, producen, en ocasjda@estruccion de trama
urbana consolidada, la desapariciorpddazosnteros de ciudad.

En segundo lugar, el centro urbano, por su pamesenta también graves
problemas o deficiencias que inciden en la integradel equipamiento comercial:



» Progresivo abandono residencial como consecuerdia @specializacion en
el sector servicios (oficinas, entidades bancarie@nercio con alta
especializacion, etc.).

» Dificil accesibilidad, derivada de la congestiohtd&fico, de las deficiencias
en la red de aparcamientos y de transportes p8bliooque incide en un
mayor nivel de contaminacion acustica y ambiental.

* Inadecuacion fisica de los locales destinados a amsuercial, por su
tipologia, por su dimensién, por su dispersion, etc

Podemos concluir afirmando que tanto en la impladh de grandes superficies
comerciales, como en la localizaciéon del equipati@omercial en el centro urbano
tradicional, se suscitan problemas, de mayor o mentidad segun los casos, de
ordenacién espacial, de integracion del equipamiammercial en el proceso de
transformacion del territorio, de transformacioh sleelo. Problemas que, en definitiva,
demandan una nueva forma de planificacion que tengaienta, de manera especifica,
la importancia del equipamiento comercial.

2. Los instrumentos del urbanismo comercial y sus ouelos.

Un examen del desarrollo alcanzado por el urbanismomercial, por el
problema de la integracion espacial del equipamienmercial, en el conjunto de los
Estados que integran la Union Europea, por linmtagstra atencion al entorno que nos
es mas proximo y relevante, pone de manifiestmogsenente, dos cosas:

— Primera, que el llamado urbanismo comercial tajepara desarrollar su
accion reguladora, para llevar a cabo sus finaatdgracién espacial del comercio, con
diferentes instrumentas mecanismos.

— Segunda, que el llamadwbanismo comerciaho implica que en todos los
paises se utilicen, simultaneamente, todos susimentos. Ello nos permite hablar de
la existencia deliferentes modelode urbanismo comercial, o de diferentes formas de
entender el urbanismo comercial, segun cual s@asglumento o instrumentos de los
gue se sirva.

2.1. Los instrumentos al servicio del urbanismo cerial: un enfoque teorico.

Sobre la base que ofrecen las diferentes legislesiexistentes en la materia, las
experiencias practicas llevadas a cabo por lamtdistAdministraciones publicas y las
aportaciones realizadas, en el plano tedrico, goestudiosos, podemos concretar cuales
son losinstrumentosie los que dispone el urbanismo comercial parealizacion de sus
fines: esto es, para solucionar los problemas istiers y socio-econdmicos que plantea
la integracion y la ordenacioén espacial del comerdiales instrumentos se pueden
reconducir a tres categorias o tipos:

a) Los instrumentos ligados a las técnicas propiak dedenacion territorial y
urbanistica: los planes territoriales y urbanistigdas actuaciones especificas
en la trama urbana.

b) Los instrumentos ligados a una politica sectoriaercial previamente
disefiada: los planes comerciales en sentido estrict

c) Los instrumentos ligados a la resolucion espediitaonflicto entre comercio
tradicional y grandes superficies: las licenciasitorizaciones administrativas.



No es este el momento de realizar un estudiolagbtalde cada uno de estos
instrumentos, pero si parece conveniente adelamdanpstante, y aunque sea a modo de
simples enunciados genéricos, algunas consideescgmbre l0s mismos.

a) Los planes territoriales y urbanisticos y lastaaciones especificas en la
trama urbana o «microurbanismo comercial».

La necesidad de que el comercio sea tenido eriacpen los diferentes escalones
del planeamiento y, por tanto, la idoneidad deplases territoriales y urbanisticos para
llevar a cabo la ordenacion espacial del comedgosu equipamiento, es algo fuera de
toda duda, y aceptado por la generalidad de laidact

La ordenacion territorial y urbanistica tiene pubjeto, como es sabido, la
localizacién racional, funcional y equilibrada ds hctividades humanas (uso del suelo y
edificacion), con incidencia en el medio fisico gpercusion social, adecuada a las
exigencias del desarrollo econdémico-social y aliser del bienestar de la poblacién. Y la
«pieza central» de esa ordenacion no es otra guenelamiento.

Los planes territoriales y urbanisticos resultaor, sus caracteristicas, aptos para
influir en la organizacion espacial de la actividemmercial, aptos para realizar una
regulacion de los usos comerciales: tanto garamizadas reservas de suelo necesarias
para los equipamientos comerciales, como procuranehejor localizacion o ubicacion de
dicho equipamiento.

Junto a la utilizacion de los planes territoriglegbanisticos y en la medida en que
se trata, en muchas ocasiones, de actuacioneadbside los mismos, hay que referirse a
las llamadas «actuaciones en obra urbanawiorourbanismo comercial>se trata de un
instrumento de intervencién que, por su menor cejidpld, operatividad inmediata y, en
ocasiones, caracter aislado, puede considerassgdado orden. La manifestacion clasica
de este instrumento de intervencién ha sido lacitneade slas de peatoneso de
«espacios comerciales con usos de trafico restrmgidle los que existen numerosos
ejemplos.

b) Los planes estrictamente comerciales.

El plan comercial en sentido estricto es un imsénito que parte del
reconocimiento de que la planificacién urbanistist afectada por ciertas limitaciones:
existen aspectos de la ordenacion comercial qialmiénte, y sélo desde el riesgo de
convertir al urbanismo en un cajon de sastre, pagr@er cabida en un plan urbanistico.

El plan comercial responde, pues, a una planioadistinta de la urbanistica, la
comercial. Una planificacion complementaria de Ibanistica, coordinada con la
urbanistica, pero diferente en cuanto a sus obgetll plan comercial, como instrumento
de ordenacion espacial del comercio, tendra p@tabjavorecer, a través de medidas de
diferente naturaleza, una evolucion racional dedade distribucidon comercial. Es decir,
debe buscar una mayor funcionalidad y productividieiservicio ofertado al consumidor,
una mejor satisfaccion de sus necesidades de consuam equilibrio entre las distintas
formas comerciales.

c) Las licencias o autorizaciones administrativas.

Uno de los instrumentos mas utilizados en el canigollamado urbanismo
comercial, especialmente para resolver el confkative el comercio minorista tradicional
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y las grandes superficies comerciales, es el décdlaica autorizatoria: exigir para la

realizacion de ciertas proyectos comerciales emadad dentro del gran equipamiento
(instalacion-apertura) o para la realizacion deursdg operaciones relativas a esos
proyectos (modificacion, ampliacion, traslado)ptavia obtencién de una autorizacion o
licencia administrativa.

AUun cuando sobre el régimen juridico de las adoidonescomerciales las
variedades existentes son multiples, de una foremerga y esquematica, se pueden
destacar los siguientes aspectos:

— La autorizacion comercial permite resolver el totaf que se genera entre el
comercio tradicional y las grandes superficies corakes, «caso por caso». Lo que no
impide, ni mucho menos, vincular su otorgamientma previa planificacion, ya sea ésta
territorial-urbanistica, ya sea comercial en sergistricto.

— EI otorgamiento de la autorizacion se encomiendaganos de composicion
mixta (Comisiones integradas por los representatetos diferentes intereses socio-
economicos implicados, ademas, claro esta, depesentantes de las Administraciones
Publicas implicadas), o bien se garantiza su jjzaticon a lo largo del procedimiento
(informes o dictamenes previos a la resolucion).

— Se fijan legalmente los criterios, normalmente rigados a la politica
comercial que al urbanismo, que han de ser temdazienta para el otorgamiento de la
pertinente autorizacion o licencia administrativa.

2.2. Los modelos de ordenacion del equipamiento emial en las legislaciones
europeas: unidad de objetivos, diversidad de instantos.

Centrando nuestra atencion en el marco de la UBidopea, se puede afirmar,
sin temor a equivocarse, que en el momento actoakxiste uniformidad en el
tratamiento juridico del urbanismo comercial. Cada de los Estados miembros de la
Union, en virtud del principio de subsidiaridadeng competencia para regular la
implantacion del equipamiento comercial, siempieyoc estd, en el respeto a los
principios de libertad de establecimiento y libdrtde prestacion de servicios
garantizados por el tratado de la Unién Europea.

Los objetivos comunes a las diferentes legislagoeeropeas son tania
ordenacion del territorio(el centro urbano y su entorno, las infraestraswiarias, la
proteccion del paisaje),. como el equilibrio entre los diferentes formatos de la
distribucion comercial(las grandes superficies de venta y oegsusel comercio
tradicional). La diversidad hace su aparicion ladea de concretar los instrumentos para
la consecucion de los objetivos mencionados yuetgmbién es muy importante, en la
determinacion del objetivo prioritario; diversidade, por otra parte, no solamente se da
entre Estados de la Union (los del nortéAlemania, Dinamarca, Holanda, Reino
Unido...—de Europa frente a los del sur de la UniefEspafa, Grecia, ltalia o
Portugal, pero también Bélgica y Francia), singeelds regiones de un mismo Estado,
especialmente en aquellos de estructura fedei@h fuerte grado de descentralizacion.

La determinaciéon de cuales son los modelos exestdat haremos tomando en
consideracién dos criterios:

1°. Existencia o no de una regulacién especifica paontar el problema de la
implantacion del equipamiento comercial.
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2°. Instrumento o instrumentos utilizados paraaltea cabo la ordenacion
espacial del equipamiento comercial.

Sobre la base de los criterios mencionados podeimbtsguir, sustancialmente,
dos grandes modelos que, en algunos casos, presamni@ntes que actian de puente o
de conexion entre los mismos, y que vienen a dearagiie no existe, en todo caso, un
modelopuro en el &mbito de la ordenacion espacial del comerci

2.2.1. Modelo de integracién de la ordenacion esphdel comercio en el marco de la
normativa e instrumentos de la ordenacion territatly urbanistica.

En la mayor parte de los Estados que integramogke de la Unidn Europea
—Alemania, Dinamarca, Holanda, Irlanda, Noruega,nRdunido y Suecia-, los
problemas de la implantacion del equipamiento corakese abordan en el marco de la
normativa territorial y urbanistica, al hilo dettamitacion de las oportunas licencias y
permisos de obra y construccion. En lineas gersrdle valoracion de las
implantaciones comerciales se hace desde criteloordenacion del territorio y
medioambientales: la vitalidad de los centros usbala contribucion a los procesos de
urbanizacién difusa, el impacto sobre el abasteritoi de proximidad y su incidencia
sobre el transporte y las vias de comunicaciom,dgeccion del paisaje, etc.

2.2.2. Modelo de tratamiento singular de la ordeitat espacial del comercio en el
marco de normativas e instrumentos especificos.

Bajo este epigrafe damos cabida a aquellos Esta®mdan desarrollado una
normativa especifica para afrontar la implantaaéhequipamiento comercial, y mas
en concreto del gran equipamiento comercial, reanalo a la exigencia de una licencia
0 autorizacion administrativa en cuya concesiorca@gugan criterios de naturaleza
econdmica (politica comercial, que son los predamties) y criterios territoriales,
urbanisticos y medioambientales (Francia o Bélgidajte modelo se ha ido
enrigueciendo con variantes a través de diverses pbr una parte, incrementando el
protagonismo de los criterios territoriales y mednbientales; por otra parte,
simplificando el procedimiento administrativo pdea construccion y/o apertura de
equipamientos comerciales (Portugal); y finalmertenectando o vinculando la
autorizaciéon administrativa comercial a las detaawiones contenidas en instrumentos
de planificacion territorial y urbanistica (Italia)

3. Marco general de la ordenacion espacial de losas y equipamientos
comerciales.

La actividad comercial desempefia, como hemos @uistmanifiesto en el
capitulo precedente sobre los origenes del urbanmercial, un papel vital en el
desarrollo de la vida urbana, dada su funcién boeaelacion y animacion, a la vez
que constituye un factor de estructuracion teretolf esa misma actividad comercial
es, también, la causa de alguno de los males aglez@a hoy en dia nuestras ciudades y
su entorno. Es, por ello, que en el presente afmariaestro objetivo sera analizar las
posibilidades de la planificacion territorial comgtrumento de ordenacién espacial del
comercio, y la potencialidad del planeamiento uiktazto como técnica que permite
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insertar en la realidad social la ordenacion espafg los equipamientos comerciales
aptos para satisfacer las necesidades de la fudatnibutiva y, por tanto, aptos para
satisfacer las necesidades propias de los constesido

3.1. La planificaciébn comercial autonémica.

La Carta Europea de Ordenacion del Territor{@€onsejo de Europa, 20 de
mayo de 1983), define la ordenacion del territ@oono 4a expresion espacial de las
politicas econémica, social, cultural y ecoldgioa cualquier sociedad En la misma
linea de pensamiento se sitia nuestro Tribunal t@acisnal cuando afirma en el
fundamento juridico 1° B de su Sentencia 149/19@14 de julio, que “esa enorme
amplitud de su ambito propio evidencia que quienres como competencia propia,
ordenacion del territorip ha de tomar en cuenta, para llevarla a dabimmcidencia
territorial de todas las actuaciones de los podepéblicos, a fin de garantizar de ese
modo el mejor uso de los recursos del suelo y de$ielo, del aire y del agua y el
equilibrio entre las distintas partes del territormismé@.

Asumiendo este planteamiento segun el cual la aaén del territorio es la
respuesta global mas idénea a los problemas qotepléa utilizacion del espacio fisico
y la planificacion, de la que se sirve, es la &@nmas apropiada para materializar el
modelo territorial, cabe formular el siguiente mbgante: ¢es lardenacion del
territorio, en cuanto funcion publica, el ambito adecuad@ @drordar la ordenacion
espacial del comercio y, en especial, del granpaguiento comercial de incidencia
supramunicipal? En las paginas siguientes tratagateqgustificar como la ordenacion
territorial es el marco adecuado para realizar arteenacién espacial integral del
comercio, exponiendo cuales son sus rasgos, s Yitos modelos desarrollados en
nuestro Estado.

3.1.1. La idoneidad de la planificacion territoriacomo técnica de ordenacion
espacial del comercio: limites y objetivos.

La ordenacion del territorio tendria como objetil@ésico “ordenar los
asentamientos y demas usos territoriales paragiotos desequilibrios que produce el
espontdneo crecimiento econdémico; superar la petigpge limitada de cada
asentamiento y de cada actividad, proporcionadotapapara las instalaciones
industriales, la realizacion de infraestructurak,establecimiento de servicios, la
prevision de areas de recreo, la vocacion, en ithefin de las diversas zonas del
territorio”. Ahora bien, el citado objetivo se ent@ra matizado, tras el desarrollo de
las politicas de proteccion del medio ambiente, lpoconsecucion de un adecuado
marco o nivel de calidad de vida para todos lodarlanos y por su estrecha conexién
con las previsiones de la politica econémica.

Este enfoque global e integral que se atribuye ardnacion del territorio
permite, igualmente, su consideracion cofaacion publica horizontalen cuanto
afecta o incide en las restantes funciones publedicaleso sectoriales Pero, ademas,
la ordenacién del territorio, asi entendida, sexafuncion publica horizontal por
excelencia, en cuanto que serd capaz de integlas eestantes funciones publicas
horizontales: vinculada por arriba por la planifiém u ordenacion econdmica,
desarrollada en el escalon inferior por la ordeaarbanistica.
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Resulta, por tanto, indudable que la ordenacidritdgal constituye el marco
idoneo para afrontar la ordenacion espacial de clividad comercial y de su
equipamiento, y que la politica sectorial comertialde ser una mas de las que se
coordinen en el marco de la gestion de la ordenaiad territorio. Cuestion distinta es
la decémohacer efectiva esa ordenacion territorial, e iwjwado su caracter global e
integrador, si es posible hacerla, y lacdenoresolver los problemas que pueda plantear
su articulacién con la ordenacion sectorial, ea easo, comercial.

La idoneidad de la ordenacion territorial o, era®tpalabras, la necesidad que
desde la ordenacion territorial se afronten losbl@rmas de la ordenacion espacial
comercial, se hace especialmente palpable, enausatplena justificacién en el caso
del gran equipamiento comercial, de las “grandeerdicies”, con independencia de su
titularidad (debiendo, en nuestra opinién, permanda ordenacién espacial del
equipamiento comercialo gran superficieen el ambito local). El gran equipamiento
comercial, ademas de sus repercusiones socialenomicas, tiene debido a su
excepcionalidad e incidencia sobre los principajes de comunicaciones (ya se trate
de vias urbanas, ya de vias supraurbanas), lae#tfucturas basicas del sistema de
transportes, la proteccion y conservacion del paigalos recursos naturales, los
servicios generales, la calificacion del suelo,,atoa problematica que desborda la
dimensién local, demandando, por ello, una oOptigaranunicipal que convierte a la
ordenacién del territorio y sus instrumentos erarabito adecuado para afrontar su
ordenacion espacial. Cierto es que el primer proalsera llegar a un acuerdo sobre
qué tipo de establecimientos comerciales han d& &sa consideracion de “grandes”,
extremo este en el que la legislacion sectoriag una gran variedad.

Este planteamiento que acabamos de exponer hateadmtambién respaldo en
la jurisprudencia constitucional, sin que la inwdgaen muchos casos, libertad de
establecimiento, como expresion de la libertad mresa, sea un obstaculo. En la
Sentencia 227/1993, de 9 de julio, sobre la catstibalidad o no de la ya derogada
Ley catalana 3/1987, de 9 de marzo, de “Equipamser@omerciales” (todo un
referente en la utilizacion de la técnica de pleadion territorial comercial), el Alto
Tribunal, en su Fundamento Juridico 4.e), antaupauasta violacion de la libertad de
empresa, y tras recordar que su ejercicio estaiadonddo a “las exigencias de la

economia general y, en su caso, de la planificacadimma:
“... en un Estado social y democréatico de Dereclomo el que proclama el art. 1 de la
Constitucién, es licitamente posible para el legist la introduccion de limites y
restricciones al ejercicio de derechos de contepatdmonial, como son los de propiedad y
libertad de empresa, por razones derivadas densibfusocial (STC 111/1983, F.J. 4°). En
este sentido, la libertad de empresa, junto a smembion subjetiva, tiene otra objetiva e
institucional, en cuanto elemento de un determirgsie@ma econdmico, y se ejerce dentro
de un marco general configurado por las regladp tastatales como autondémicas, que
ordenan la economia de mercado y, entre ellas,qles tutelan los derechos de los
consumidores, preservan el medio ambiente, u arganel urbanismo y una adecuada
utilizacion del territorio de todos.
La libertad de empresa, en definitivag amparaentre sus contenidos —ni en nuestro
ordenamiento ni en otros semejantesn-derecho incondicionado a la libre instalacién de
cualesquiera establecimientos comerciales en cugdgspacio y sin sometimiento alguno
al cumplimiento de requisitos y condiciones, hagtencaso omiso de las distintas
normativas —estatales, autonémicas y locales— dseiptinan mdltiples aspectos de
relevancia econémica como, entre otros, el comant&rior y la ordenacion del territorid.

Recurrir a la planificacion territorial para abarda ordenacion espacial del
comercio es igualmente compatible con el marco atwm de la Unién Europea y, mas
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en concreto, con IBirectiva 2006/123/CE del Parlamento Europeo y @ehsejo, de
12 de diciembre de 2006, “relativa a los Servicasel Mercado Interior’ Si bien el
articulo 14 de la citada Directiva de Servicioshpibe supeditar la autorizacién de la
implantacion, en nuestro caso, de un equipamientoeccial a untest o prueba
econdmica individualizadécaso por caso) para valorar la necesidad dekeptoyy su
impacto en el mercado o sobre los competidoreprdhibicion tiene una importante
excepcion: no afectara a los requisitos de platfin que no sean de naturaleza
econdmica, sino que defiendan razones imperiosagetés general. Lo que nos lleva a
preguntarnos cuales son los rasgos 0 caractereshaude tener la planificacion
territorial del comercio, hasta dénde puede llegasus determinaciones sin conculcar
el marco normativo vigente que descansa en latdidete establecimiento y en la libre
competencia.

En nuestra opinion, y al efecto de evitar incueir excesos, tres elementos
deberan reunirse para que las previsiones de laifipbcion territorial sobre el
equipamiento comercial (y por extension el planeaioi urbanistico) no impliquen una
violacion o trasgresion del principio de libertagl establecimiento y, por tanto, de la
libertad de empresa:

— La existencia de un interés general cual obviamente ha de estar presente
en toda la funcion territorial-urbanistica, y ndosén relacion con el equipamiento
comercial, y ha de ser el fin dltimo de aquéllatltela medioambiental expresada en la
prevencion de riesgos ya de tipo natural o tecnodhda proteccion del entorno o del
patrimonio arquitectonico, o la defensa de un nmdeterminado de ciudad, la llamada
ciudad europea compacta, compleja y socialmente cohesgrada que se pretende
reducir la movilidad y evitar desplazamientos iresrios, en la que se opta por una
combinacion armonica de usos residenciales y decgss, etc., son preocupaciones
gue responden a ese interés general y que afectadloatipo de actividades o
equipamientos con independencia de cual sea snaeshcreto.

Es el interés general, expresado en la ordenaeibteditorio y en la proteccion
del medio ambiente, el que justifica la elaboraaénun instrumento de planificacién
que contenga determinaciones que, para preservaengto urbano, favorezca las
implantaciones comerciales en la trama urbana ¥elitas periféricas o situadas fuera
del area urbana, que aborde los problemas genenaoloda movilidad de los
consumidores hacia los grandes centros comerci@esesos, estacionamiento y
servicios requeridos para su implantacion, contaoidm...), 0 procure asegurar un
equipamiento comercial idoneo, en cuanto servieidnderés social, en las zonas de
nueva urbanizacion evitando las situaciones deeqgiipamiento, etc. Todos estos
factores pueden, en la medida en que inciden salwadidad de vida de los ciudadanos
y la vitalidad de nuestras ciudades, amparar tamioedamientos diferentes, a efectos
de su localizacién, de los equipamientos comerciatefuncion de los productos, esto
es, bienes de consumo diario en los que el faet@raximidad es determinante, frente
a otros, como el equipamiento del hogar o de @rdps que no concurre ese factor de
cotidianidad.

— La proporcionalidadentre la razén de interés general, en virtud dmigd se
adopta la previsién concreta, y la medida adoppada lograr satisfacer aquélla. Han de
rechazarse, por tanto, todas las medidas que seamomales o arbitrarias, o que
resulten claramente desproporcionadas.
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Es posible establecer una divisién del territonooiestion en areas o zonas
comerciales a los efectos de fijar limitacionesntii@tivas o de localizacion territorial
sobre la base de la oferta y la demandan comdd#éitits o superavits), siempre que
se haga de forma cuidadosa, justificada y no dmeatoria, como, por ejemplo, para
evitar el desarrollo excesivo de concentracionesecoiales de tipo periférico o difuso.

— Desde el punto de vista de la competencia y paraolisionar con las
previsiones del Derecho comunitario europeo, laifi@acion comercial ha de seo
discriminatorig ha de abordar la probleméatica espacial del equgrdo comercial
haciendo abstraccion de su nacionalidad o domisdmal.

La planificacion territorial comercial, dentro desllimites o con los rasgos
sefalados, seria el marco idoneo para afrontaidienacion espacial del comercio, los
problemas de su localizacion, y ello conobjetivo basicode defender un modelo de
desarrollo urbano compact@l de la ciudad europea compacta, compleja yakoente
cohesionada, frente unodelo de desarrollo urbano difuso o cuidad exte@getivo
gue se manifestaria en tres tipodidesmas especificos:

» Territoriales-urbanisticosuna planificacion que propicie el desarrollo de |
actividad comercial de las ciudades y en especiatus centros urbanos,
cascos histéricos y nuevas areas residenciales,esstde la trama urbana
consolidada. Una planificacion que favorezca tdatosalvaguarda y la
revitalizaciébn de los centros historicos mediaritenantenimiento de las
caracteristicas morfologicas de las instalacionesley respeto a las
previsiones que tutelan el patrimonio artistico mbental, como la
recuperacion de barrios degradados o deficitamsslel el punto de vista de
los servicios y el comercio.

* Medioambientalesabordar la integracion del equipamiento comeremaku
entorno (paisaje urbano y natural), con especaicidn a factores como la
movilidad, el trafico y la contaminacién. La pldac#cion de la localizacion
comercial debera hacerse evitando, en la medida desible, ubicaciones
gue generen desplazamientos masivos e innecessatosacion de las vias
de comunicacion, deficiencias en las conexionesrad de infraestructuras
o de transporte publico, etc.

» Cohesidon Socialla planificacion comercial ha de atender a satisf los
intereses y las necesidades de compra de los catmes) especialmente
los de la poblacién méas dependiente y con difidebade movilidad, o que
viven en zonas de montafa o rurales.

3.1.2. Instrumentos de ordenacion territorial dej@pamiento comercial: modelos.

La figura del “Plan” o “Directriz” se alza como unstrumento territorial de
intervencion publica que, limitando la discreciadadl de las Administraciones, se
dirige a lograr una adecuada ordenacion espadigogdgpamiento comercial, con el fin
de alcanzar un equipamiento comercial territoriat@eequilibrado y equilibrado,
también, entre los formatos comerciales, satisfacede este modo, las necesidades de
los consumidores. En nuestro ordenamiento juridem, ha ido produciendo un
incremento en el numero de Comunidades Autonomashgn incorporado la técnica
de la planificacion como via para desarrollar ldeoacion espacial del comercio,
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destacando la diversidad que presentan los insti@asi¢anto en su naturaleza, como en
su contenido.

En primer lugar, hay que descartar aquellos insnios de planificacion
adoptados por algunas Comunidades Autbnomas quéemen caracter territorial o
espacial, esto es, planes que no se ocupan dedaamion espacial del comercio ya que
tienen una naturaleza esencialmente econdémica,ridetarion o promocion de las
politicas comerciales. Este es el caso Rllein Andaluz de Orientacion Comergial
regulado en los articulos 30 a 34 de la Ley 6/20@216 de diciembre, por la que se
modifica la Ley 1/1996, de 10 de enero, del “Coneefaterior de Andalucia”, y
aprobado por eDecreto 182/2003, de 24 de juni&l citado Plan tiene por objeto
orientar la dotacion de los grandes establecimsetdmerciales en Andalucia, de forma
que el crecimiento de la estructura comercial seella cabo de manera gradual y
equilibrada, de acuerdo con la situacion de la@fefa demanda de la zona afectada, y
si bien debe tenerse en cuenta para resolver éaegimientos relativos a las licencias
comerciales de los grandes establecimientos,ningin caso el Plan contendra la
localizacion de los futuros grandes establecimismomercialesUn examen detallado
del contenido del Plan pone de manifiesto que,tigfeunente, no estamos ante un
instrumento de ordenacién espacial del comercio.

En segundo lugar, los diferentes instrumentos @micos de ordenacion
espacial del comercio disefiados hasta el momenpoessen reconducir a tres grandes
modelos

a) Modelo de integracibn o coordinacién de la pléinacion sectorial
comercial con la planificacion territorial.

En este grupo se integran las Comunidades Auténarogas regulaciones
tienen en comdn un dato esencial: el instrumentordenacion espacial del comercio
es uno de los instrumentos previstos en la legisiade ordenacion territorial. Es decir,
la planificacion comercial se plasma eninstrumento territorial de caracter sectorial
que tiene como referencia marco el modelo teratatisefiado por el correspondiente
Plan o Directriz de Ordenacion Territorial y quenstituye, a su vez, en materia de
comercio, el referente del planeamiento urbanisticaicipal.

Dentro de este grupo, los modelos desarrolladoseptan variantegrimerq
atendiendo a la relacion que mantiene el instrumetd planificacion territorial
comercial con la legislacion sectorial comerciaspgrialmente, con las licencias
comerciales especificas de grandes equipamienitud@pendencia o coordinacion;
segundo en funcion del objeto de planificacién, gran eamiento comercial (todo o
parte del mismo) o equipamiento comercial en géneecerg segun predomine el
enfoque territorial-medio ambiental o el econéngooiercial. En cualquier caso, a los
efectos de su sistematizacion, en este modeloa@aéran las siguientes Comunidades
Auténomas:

» Asturias:Directrices Sectoriales de Equipamiento Comer¢liay 10/2002

de Comercio y Decreto 137/2005, de 15 de diciembre)
« BalearesPlan Director Sectorial de Equipamiento Comerdiaits. 58 a 60
Ley 11/2001 de Comercio).

« Catalufia: Plan Territorial Sectorial de Equipamiento ComelciéLey
18/2005 de Equipamientos Comerciales y el Decr@@2®06, de 10 de
octubre).
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« Castilla y Leon:Plan Regional de Ambito Sectorial de Equipamiento
Comercial (Ley 16/2002 de Comercio y Decreto 104/2005, de d29
diciembre).

» Pais VascoPlan Territorial Sectorial de Creacion Publica deido para
Actividades Econdmicas y Equipamientos Comerci@ilesreto 262/2004,
de 21 de diciembre).

b) Modelo de planificaciébn sectorial comercial ingendiente de la
planificacion territorial.

Se engloban, en este caso, las Comunidades Auténquehan previsto un
instrumento de planificacibn comercial que ni sefiguira, ni se tramita, como un plan
o directriz territorial sectorial de los establexsden sus respectivas legislaciones de
ordenacion territorial. En estos supuestos, erunstnto de ordenacion espacial del
comercio es una creacion del legislador sectodalescial, lo que no impide afirmar
que su incidencia territorial es palmaria, hastgweito de que pueden “ordenar los
usos” comerciales y vinculan, por regla generdiplaneamiento municipal”.

En este grupo quedan encuadradas las siguientegrittades Autbnomas:

* Aragdn: Plan General para el Equipamiento Comercigl Plan de
Ordenacion de los Equipamientos Comerciales en Gaperficie(Ley
9/1989 de Ordenacion de la Actividad Comercial ycietos 171/2005 y
172/2005, ambos de 6 de septiembre).

« ExtremaduraPlanes de Ordenacion de Equipamientos Comercifes.
38.5y 39 a 41 Ley 3/2002 de Comercio).

* La Rioja:Plan General de Equipamientos Comercialad. 28 Ley 3/2005
de Ordenacion de la Actividad Comercial y las Aidies Feriales).

* Murcia: Plan de Equipamientos Comercialgsts. 18 a 26 Ley 11/2006 de
Régimen del Comercio Minorista).

¢) Modelos mixtos o de conexion imperfecta con tdenacion territorial.

Se trata de modelos en los que el instrumento denacion espacial del
comercio es, al igual que en el caso anterior, aneacion del legislador sectorial
comercial, pero sin embargo se establece una aamexplicita con los instrumentos de
ordenacion territorial. Es el caso de las Comuredaslitonomas de:

» Canarias:Criterios Generales de Equipamiento Comerdjaey 10/2003
reguladora de la Licencia Comercial Especifica grB® 232/2005, de 27
de diciembre).

* Navarra:Modelo Territorial de Grandes Establecimientos Corisdes (Ley
17/2001 de Comercio y Decreto 150/2004, de 29 deaha

3.2.La planificacién urbanistica del uso y equipamientmmercial.

El papel determinante que la ordenacion urbanistta llamada a desempefiar
en relacion con la ordenacion espacial del comedsosu equipamiento, es algo que,
como ya sefialamos al examinar los instrumentososieqlie se sirve el urbanismo

comercial, esta fuera de toda duda, y es acepibgamente por la doctrina.

El planeamiento, como pieza central de esa ord@émacbanistica, desempefia
un papel preponderante en la localizacion de ldt/idamdes comerciales: tanto
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garantizando las reservas de suelo necesarias Iparasos y los equipamientos
comerciales como procurando la mejor ubicacionideod equipamientos. Y asi lo ha
reconocido el propio Tribunal Constitucional, cuaradirma que “nada impide que el
concepto de urbanismo, en cuanto objeto materidh d®mpetencia autonémica, se
adentre en aspectos comerciales —el llamado “whbencomercial’—, pues es obvia la
influencia de los grandes establecimientos comlescia&n distintos aspectos de
relevancia urbanistica, como son la utilizacioriadetransportes publicos, el uso de las
vias urbanas y de las comunicaciones en una zogasuperior a la del municipio en
gue se instalan, los problemas en la calificaci@insdelo, etc...” [Sentencia 227/1993,
de 9 de julio, F.J. BOEnNnUm. 192, de 12 de agosto de 1993)].

El tratamiento del uso y equipamiento comercialr @ planeamiento
urbanistico, desde un planteamiento genérico, teben nuestra opinion, ajustarse a
los siguientes parametros elementales:

— El disefio demodelo comerciaéstrechamente ligado, como no puede ser de
otro modo, al modelo global de desarrollo urbane gé pretenda (la ciudad europea
compacta), aconseja que el tratamiento del usorisheesponda a tres directrices:

e Considerar al equipamiento comercial (y en todo,cakgran equipamiento
comercial) como elemento basico y estructurantesgdéma general del
equipamiento urbano.

* El equilibrio entre usasesto es, ha de favorecerse la mezcla de usos y
actividades, huyendo de la excesiva especializadfoello para evitar los
riesgos dalesertizacion por especializaci@m usos residenciales (espacios
suburbanos que entran en la marginalidad), en tesosirios de oficinas y
comercio (¢, qué ocurre con el centro urbano fudraatario laboral?), o en
usos vinculados al ocio (parques tematicos y d® ogie permanecen
amplios periodos de tiempo cerrados).

» El equilibrio entre el propio uso comercjala que se aprecia un fenémeno
que puede hacer peligrar la consolidacion comenghlcentro urbano e
incrementar los desplazamientos de los consumidw@eis la periferia. Por
una parte, eCentro Comercial Urbantiende a especializarse en cierto tipo
de compras y ocio, expulsando los usos comeraaledianos y universales
(sector alimentacion); por otra parte, €entro Comercial Periférico
especializado en un principio en las compras @utaB, tiende en la
actualidad a incorporar el ocio (cines, restausargenas de juegos, etc.),
generando nuevas centralidades no siempre prenistiaseables.

— Los planes de ordenacion urbanisticdeberan contener, al menos, las
siguientegleterminacionegn relacion con el uso y equipamiento comercial:

a)La localizacion o ubicacion territorial de los usosmerciales.

Valorando las caracteristicas propias de lasntistiformas comerciales, fijaran
los usos permitidos (compatibles y complementanok)s excluidos para cada zona
ordenada. Ademas, podran fijar reservas para usdasesos comerciales o para el
emplazamiento concreto de determinados equipansieffa este sentido, son un
instrumento idoneo para afrontar el problema dedalizacion del gran equipamiento
comercial, tipo hipermercados, centros comercialparques comerciales, evitando asi
el desarrollo de practicas monopolisticas o de Isippvilegio. Y ello deberan hacerlo,
no desde planteamientos de politica comercial, lgpge son ajenos, sino desde
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razonamientos y criterios estrictamente urbanisticountos para su ubicacion,
localizaciones alternativas, elementos de infraesira y accesibilidad, etc.

b) Ordenar el espacio circundante del equipamiento examal facilitando su
integracion dentro del conjunto del sistema urbano.

Los planes deberan afrontar aspectos, vitales glaeguipamiento comercial,
tales como las caracteristicas fisicas de los lesiabientos para facilitar su integracion
en el entorno (por ejemplo, fachadas, materialesodstruccion), asi como los relativos
al impacto sobre el tréfico, las vias de acces®,al@as de carga y descarga o de
estacionamiento, etc.

c) Determinar la dimension de las superficies conzdes.

Las normas de los planes urbanisticos pueden l&jasuperficie minima o
maxima de los locales destinados a uso comergelkando, de este modo, como un
instrumento para la reforma estructural del sed®or. esta via, se podran evitar los
habituales excesqsotencialesde superficies destinadas a uso comercial, gemesd
de la dispersién comercial y del despilfarro soalho obedecer su localizacién a
criterios estrictamente comerciales (bajo renditoiede los negocios, inversiones
inmobiliarias infrautilizadas, etc.).

— La utilizacién de los planes urbanisticos tiemecemplemento, desde un
punto de vista mas operativo, en Eduaciones en obra urbana microurbanismo
comercial Se trata de la creacién dgas de peatones de zonas comerciales de
circulacion restringida o la mas ambiciosa puesta en marchaatdros comerciales
abiertoslocalizados en los cascos urbanos, tanto en la eentro o de ensanche como
en los cascos historicos.

El legislador sectorial comercial ha ido introduncle, en la linea apuntada, una
serie de previsiones que, desde la Optica de kEnaaidn espacial del comercio, han de
ser incorporadas al planeamiento urbanistico, est@n los contenidos de los propios
planes: criterios para la definicion y localizacidel uso comercial; la técnica de la
reserva de suelo para la configuracion ex novootkasz comerciales en funcion de las
necesidades de la poblacion actual y potencialjéasrminaciones sobre uso comercial
en el planeamiento de desarrollo, concretandgelde instrumento necesario segun la
clase de suelo o segun el equipamiento comertial, e

Otro mecanismo destinado a reforzar la integrad&relemento comercial en la
ordenacion urbanistica, es la exigencia de unaiaation o informe previo sectorial
(emitido por la Consejeria con competencias en nmatte comercio) durante la
tramitacion de la aprobacion, modificacion o reuistlel planeamiento urbanistico. Este
instrumento responde a un intento de compatibiliieer necesidades sectoriales
(comerciales) con las integrales o generales quesenta la planificacion urbana, a la
vez que armonizar los intereses econdémicos cornnteseses sociales. Persigue, en
definitiva, garantizar la adecuacion de las deteacipnes del planeamiento urbanistico
municipal a los criterios fijados por la planifioée territorial comercial autondémica.
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