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RESUMEN

El desarrollo de las ciudades ha estado
histéricamente ligado a un desarrollo
comercial e industrial y ha sido uno de
los factores determinantes en su orde-
nacion. Aunque tradicionalmente se
llevaba a cabo en las calles del centro
de la ciudad, siendo éste un foco de
actividad comercial, actualmente el
comercio ha derivado en la creacion
de grandes equipamientos ubicados
tanto dentro como en el area metro-
politana de las ciudades.

El objetivo de este trabajo es analizar
cdmo son estos equipamientos en los
que se desarrolla el comercio y como
se insertan dentro las de diferentes
tramas de la ciudad, para poder en-
tender la influencia que ejercen en la
ciudad y sus habitantes. Para ello se
analizan estos términos en Madrid,
Amsterdam vy Valencia, prestando es-
pecial atencién en este ultimo.

PALABRAS CLAVE

Areas comerciales, desarrollo urbano,
comercio, Valencia, desarrollo metro-
politano, urbanismo, modelos de ciu-
dad.



RESUM

El desenvolupament de les ciutat ha
estat historicament lligat a un desen-
volupament comercial i industrial i ha
sigut un dels factor determinants en la
seua ordenacid. Encara que tradicio-
nalment es duia a terme als carrers del
centre de la ciutat, sent aquests un fo-
cus d’activitat comercial, actualment
el comerg ha derivat en la creaci6 de
grans equipaments ubicats tant dins
como a l'area metropolitana de les
ciutats.

L'objectiu d’aquest treball es analitzar
com sén aquests equipaments en els
que es desenvolupa el comerg i com
s’inserten dins de les diferents trames
de la ciutat, per poder entendre la in-
fluencia que excerxei en la ciutat i els
seus habitants. Per aix0 s’analitzen
aquests termes en Madrid, Amsterdam
i Valencia, prestant especial atenci6 en
aquest ultim.

PARAULES CLAU

Arees comercials, desenvolupament
urba, comerg, Valéencia, desenvolupa-
ment metropolita, urbanisme, models
de ciutat.

ABSTRACT

City development was historically
linked to comercial and industrial de-
velopment and it has been one of the
main factors in its final layout. Tradi-
tionally it was developed inside of the
city center, becoming a commercial
focus. Nowadays commerce has mo-
ved outside of the borders of the city
materializing in big commercial cen-
ters located in the metropolitan area.

The aim of this work will be to analyze
how are these facilities where com-
merce is developed and how they in-
sert inside of the city patterns so to
understand the influence they do over
the city and its inhabitants. In order to
achieve this Madrid, Amsterdam and
Valencia are analyzed focusing on this
last one.

KEY WORDS

Commercial areas, urban develop-
ment, commerce, Valencia, metropoli-
tan development, urbanism, city deve-
lopment model
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INTRODUCCION

El crecimiento y avance de las ciu-
dades ha estado histéricamente liga-
do a un desarrollo comercial e indus-
trial de los nlcleos urbanos y ha sido
uno de los factores determinantes en
la ordenacion de los mismos. A pesar
de que tradicionalmente se llevaba a
cabo en el centro de la ciudad, siendo
éste un foco de actividad comercial,
actualmente el comercio ha derivado
en la creacién de grandes equipamien-
tos ubicados tanto dentro como en el
area metropolitana de las ciudades.

Dado que existe una relacidn directa
entre comercio y desarrollo urbano se
entiende que puede existir una rela-
cion entre el modelo de desarrollo y el
tejido de una ciudad con el modelo de
comercio que se inserta en la misma,
siendo la tipologia de este ultimo un
determinante en la estructuracién ur-
bana de las ciudades.

El objetivo del estudio es analizar
cdmo son estos equipamientos en los
que se desarrolla el comercio y como
se insertan dentro las de diferentes
tramas que ofrece una misma ciudad,
para poder entender la influencia que
ejerce el comercio en la ciudad y sus
habitantes, analizando estos términos
en varias ciudades y prestando espe-
cial atencion en el caso de Valencia.



1 PiAdén , Juan Luis,
Reflexiones sobre
la comparacion y
la generalizacion
en Historia Urbana.
Revista Historia Ur-
bana, n°2, Valencia,

Alfons el Magnanim

METODOLOGIA

La primera parte del trabajo trata de
revisar los modelos de ciudad aso-
ciados a las diferentes etapas de cre-
cimiento y los distintos esquemas de
desarrollo urbano y metropolitano,
con el fin de descifrar las coexistencias
que se presentan en la ciudad actual y
su complejidad.

A continuacidn se hara un estudio de
las diferentes tipologias comerciales
que existen, de esta manera se preten-
de tener una base objetiva para poder
clasificar y posteriormente comparar
las areas comerciales de los diferentes
casos de estudio.

Para poder entender el desarrollo ur-
bano que ha experimentado la ciudad
de Valencia y las diferentes areas co-
merciales que han proliferado en ella,
se escogen dos capitales europeas:
Madrid y Amsterdam para poder rea-
lizar una comparativa para observar
cémo se relacionan estos dos concep-
tos en cada una de ellas. Para ello se
hace un analisis del crecimiento urba-
no de cada una de ellas y de sus dife-
rentes areas comerciales ubicandolas
en el mapa y definiéndolas segun los
criterios descritos previamente.

Por Gltimo se realiza una comparativa
entre los tres casos analizados, para
poder apreciar las diferencias y simili-
tudes existentes y obtener una conclu-
sidn sobre la relacidn entre los mode-
los de ciudad y las areas comerciales
que existen en su area de influencia.

“Los fendémenos urbanos en unos ca-
S0s se repiten, en otros se distancian,
se anticipan a su tiempo o se retardan;
pero en todos los casos su valor de-
pende de la posicidn relativa que ocu-
pan en relacion a otros fendmenos que
se toman como referencia, lo que sitta
el analisis histérico urbano en la esfera
metodoldgica de la comparacion.”



MODELOS DE
CIUDAD



1. Morris, A.E.J (1984),
Historia de la forma
urbana desde sus
origenes hasta la re-
volucion  industrial,
Barcelona, Gustavo

Gili, pag 119

MODELOS DE
CIUDAD
HISTORICOS

CIUDAD MEDIEVAL

La ciudad medieval se caracteriza por
una serie de elementos que se repiten
en todas ellas, como es la muralla que
rodea la ciudad, con sus torresy porto-
nes. También se identifican una serie
de edificios emblematicos dentro de la
misma, como la iglesia o el mercado el
cual podia ser un espacio abierto, un
edificio cerrado o llevarse a cabo en
las propias calles o plazas por toda la
ciudad.

Ademdas de estos componentes, la
ciudad se constituye por una serie de
edificios, normalmente con jardines
privados, que se recogen dentro de la
propia muralla. Debido a la existencia
de este elemento el crecimiento se ha-
cia dentro de la muralla siendo un tipo
de ciudad muy compacta, ademas esta
parte de la ciudad también dificulta-
ba la expansidn horizontal, por lo que
para poder crecer se tenia que recurrir
a la creacion de una serie de murallas
exteriores que iban abarcando el cre-
cimiento.

La ciudad medieval tiene por lo gene-
ral un trazado radiocéntrico, teniendo
como punto central un elemento im-
portante de la ciudad como podia ser
un edificio emblematico, la iglesia o la
plaza del mercado y un tejido de calles
estrechas e irregulares alrededor de la
cual se van desarrollando las diferen-
tes viviendas.

“La ciudad medieval es el resultado
de la interrelacion de los seis factores;
su estructura econémica; su estructu-
ra social; su estructura fisica; su perso-
nalidad legal; su situacidon geografica
y su vitalidad politica.... Si existia un
clima econdémico favorable, los demas
factores se dieran por anadidura, pero
cuando no habia comercio no podia
haber ciudad” !

Figura 1. Esquema ciudad medieval



1 SORIA Y MATA, Ar-
turo, Cosas de ma-
drid: Madrid futuro,
PRO, 5 junio 1882

CIUDAD LINEAL

La ciudad lineal es el legado que dejo
Arturo Soria a principios de 1880, el
cual alegaba que “El abandono, la in-
diferencia con que se mira, dado caso
que alguien fije su atencion, la insta-
lacion de las barriadas que empiezan
a dibujarse a corta distancia del casco
de la poblacidn, raya en lo increible”!
por lo que proponia un proyecto pen-
sado para poder resolver los proble-
mas de higiene y crecimiento informal
de las ciudades, alojando a las distin-
tas clases sociales juntas en un mismo
barrio. Dicho proyecto se basaba en la
eficiencia y la funcionalidad, y tenia
como finalidad la unién de la ciudad
con las zonas rurales préximas me-
diante un nuevo tejido que se apoyaba
en la linea de transporte publico como
conexion campo-ciudad.

De esta manera se plantea un eje prin-
cipal fuera del nucleo urbano, en el
cual se ubicarian todas las infraestruc-
turas, servicios, instalaciones, trans-
porte publico y el espacio publico
como jardines. Este eje de 40 metros
se entrelazaba con una serie de calles
transversales y paralelas que se iban
extendiendo a lo largo del ferrocarril y
conectando la ciudad con las areas ru-
rales que se desarrollaban en su proxi-
midad. Asi, la ciudad se plantea como
una reticula que se va alargando ilimi-
tadamente.
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Las manzanas que se creaban alrede-
dor de esta via principal contenian par-
celas de diferentes tamafios para las
diferentes clases sociales, con una edi-
ficacion aislada y una zona destinada
al espacio publico en el centro de cada
una. Se podian distinguir las manza-
nas dependiendo de su uso, dividién-
dose en residencial y equipamiento y
otras que mezclaban los usos.

Figura 2. Manzana de la ciduad lienal

La Ciudad Lineal de Arturo Soria

ERFIL TRANSVERSAL NUEVO DE LA CALLE PRINCIPAL EN LA 28Y SUCESIVAS BARRIA-
5 DAS DE LA CIUDAD LINEAL

Figura 3.6. Esquemas de la Ciudad Lineal de Arturo Soria

Figura 3. Planta y alzado general de la ciudad lineal



1 C.D Purdom,

the

building of satellite

Towns,

pag 32

Dent,

1925

CIUDAD JARDIN

La ciudad jardin fue un nuevo mo-
delo de ciudad creado por Ebenezer
Howard (1844-1928), el cual proponia
una regeneracion de las ciudades de-
gradadas debido al aumento descon-
trolado de la poblacién a causa del
éxodo rural. Por ello su idea se centra
en crear un equilibrio entre la ciudad
y las zonas rurales. “Una ciudad jardin
es una ciudad disefiada para una vida
y una industria sanas; de un tamano
gue permita una total vida social, pero
no mayor; rodeada por un cinturdn ru-
ral; siendo propiedad publica toda la
tierra o guardada para la comunidad e
deposito”l. Para ello se desplazaba a
la poblacién fuera del ndcleo urbano,
creando seis nlcleos de poblacidn al-
rededor de una ciudad central. Su idea
era que estos nucleos fueran total-
mente autosuficientes, combinando
industria y agricultura, pero que a la
vez estuvieran fuertemente vinculadas

y conectadas con el nlcleo central.

Figura 4. Esquema de la organizacién de ciudad jardin

n

La ciudad central estaria ordenada
de manera radial, donde en el centro
encontrariamos los edificios publicos,
protegidos por un anillo de zona ver-
de, y luego una serie de anillos donde
se hallarian las edificaciones residen-
ciales y demas equipamientos. En el
ultimo anillo se encontrarian los equi-
pamientos industriales, situados en la
periferia y rodeandole otro cinturdn
verde que protegiera y separase esta
zona mas industrial de las areas rura-
les.

WARD AND CENTRE N°3

GARDER - Iy

Figura 5. Esquema viario de la ciudad jardin

De esta forma tendriamos el modelo
de la ciudad central que se irian repi-
tiendo en los nlcleos situados alrede-
dor de ésta pero a una menor escala.
La ciudad central se conecta con estas
ciudades jardin mediante el transpor-
te publico y el canal que se prolongan
de las 6 avenidas principales hasta lle-
gar a ellos, consiguiendo asi que cada
barrio fuese independiente pero que
estuviera vinculado a la zona central.



ENSANCHE

El ensanche nace de la necesidad de
expansion de la ciudad industrial de-
bido al incremento de la poblacidn
por la migracién del campo a la ciu-
dad. Los ensanches son creados para
la nueva clase social; la burguesia, que
preferian estas nuevas zonas al centro
de la ciudad con su tejido compacto
de calles irregulares y estrechas.

Fue ldelfonso Cerda en 1867 quien
plantea este nuevo modelo de ciudad
que permitia la expasidn ordenada del
espacio. Para la ordenacién urbana se
plantea la ciudad como una maquina,
buscando la maxima eficiencia por lo
que se utiliza para el ensanche un tra-
zado claramente ortogonal en forma
de reticula. Los ejemplos mas signifi-
cativos en Espafia de ensanche son el
de Barcelona y Madrid.

Figura 6. Plano del ensanche de Barcelona

La idea original eran grandes manza-
nas de viviendas que podian ser abier-
tas o cerradas, con espacios publicos o
patios en su interior, de esta manera se
podian crear viviendas interiores y ex-
teriores. Pero debido a un interés por
incrementar el nimero de viviendas
estos espacios cada vez se fueron re-
duciendo, dejando al final un modelo
de manzana cerrada con un patio pri-
vado para los vecinos en su interior.

‘\\
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Figura 7. Esquema de la manzana tipo original disefiada

por Cerda y su densificacién.



1 Cita obtenida de La
carta de Atenas por el
motivo del IV Congre-
so de Arquitectura
Moderna [CIAM], pu-
blicada en 1942 por
Le Corbusier y Josep
Lluis Sert.

CIUDAD MODERNA

La morfologia de la ciudad del movi-
miento moderno se aleja de los mo-
delos tradicionales. Con este nuevo
modelo se pretende solucionar los
problemas de salubridad y abarcar la
demanda de vivienda de grupos socia-
les menos favorecidos como la clase
obrera. Para ello, Le Corbusier plantea
una ciudad caracterizada por la zoni-
ficacion.

Para Le Corbusier cada funcidn debia
estar asociada a un espacio totalmen-
te independiente de las otras funcio-
nes. Teniendo cada funcion su zona di-
ferenciada del resto pero homogénea
dentro de la misma. Estas funciones
son; El habitar, el trabajar, recreativo
y actividad comercial y el circular que
conectada las anteriores entre si.

Las funciones principales de las ciu-
dades por tanto son el habitary el tra-
bajar y ambas deben estar separadas.
Asi, las ciudades van creciendo en su
periferia con barrios de viviendas a su
alrededor dejando el centro de la ciu-
dad la funcidén del trabajar. Esto lleva a
la problematica de tener que usar un
transporte motorizado para llegar de
una zona a otra.

Los principios de este nuevo modelo
de ciudad se basan en los principios
de la Carta de Atenas:

- “Los sectores industriales deben ser inde-
pendientes de los sectores de habitacién;
unosy otros deben estar separados por una
zona verde.”

- “Las claves del urbanismo se contienen
en las cuatro funciones siguientes: habitar,
trabajar, recrearse (en las horas libres), cir-
cular”

- “El ciclo de las funciones cotidianas, habi-
tar, trabajary recrearse (recuperacion), seré
regulado por el urbanismo dentro de la més
estricta economia de tiempo. La vivienda
serd considerada como el centro mismo de
las preocupaciones urbanisticas y como el
punto de union de todas las medidas.”

- “La peligrosa contradiccion observada
aqui plantea una de las cuestiones mas pe-
ligrosas de nuestra época: la urgencia de re-
gular, a través de un medio legal, la dispo-
sicion de todo suelo Util para equilibrar las
necesidades vitales del individuo en plena

armonia con las necesidades colectivas.”

Figura 8. Plano ciudad formal Ville Radieuse, Le Corbusier



REFORMA INTERIOR

El plan de reforma interior nace del re-
chazo a la ciudad industrial y las con-
diciones de vida que ofrecia a sus habi-
tantes. Se compara la forma de vida de
estas ciudades con unaidealizacidn de
la vida en ciudades de menor tamano.
Por lo que como solucién al problema
se plantea una nueva legislacion que
regule los diferentes inconvenientes
que se planteaban.

Con esta reforma se pretendia resolver
los problemas higiénicos y sanitarios
que habia en las ciudades y dotar de
una mejor calidad de vida a los ciuda-
danos. Algunos de los aspectos que se
llevaron a cabo fueron:

- Una mejora del sistema de circula-
cion en la ciudad y una pavimentacion
adecuada en las calles.

- Mejora de aspectos sanitarios como
la red de alcantarillado y la distribu-
cién de agua en las viviendas.

- Mayor preocupacion sobre el cumpli-

miento de los requisitos higienistas y
de seguridad.

14

Este tipo de intervenciones sin em-
bargo no regulaba ni organizaba el
crecimiento descontrolado que se ge-
neraba en la periferia de las ciudades,
causado por el asentamiento de la cla-
se obrera, sino que se limitaba a actuar
en las zonas privilegiadas dentro de
los limites de la ciudad, enfocandose
en aspectos como con la revitalizacidn
de centros urbanosy zonas publicas.



Como se puede comprobar existen di-
ferentes modelos histéricos de ciudad
con un esquema urbano totalmente
diferente entre si. Cada uno tiene sus
propias caracteristicas y se basan en
unos principios diferentes, por lo que
se plantean distintas formas de orga-
nizar la ciudad.

Dependiendo del momento de la his-
toria en el que nace la ciudad o su ne-
cesidad de expansidn para poder abar-
car el crecimiento de la poblacion va
tomando un modelo u otro. Sin embar-
go los modelos de ciudad no son nece-
sariamente incompatibles entre si, ya
que en una misma ciudad lo mas natu-
ral es hallar varios modelos histéricos
conviviendo dentro de sus limites.

De esta manera se puede ver que en
una misma ciudad un casco antiguo
que corresponderia con un modelo
de ciudad, normalmente un modelo
medieval, se encuentra yuxtapuesto a
una ampliacidon que puede responder
a otro modelo de ciudad como podria
ser el modelo de ensanche.

Evidentemente la ciudad es un orga-
nismo vivo y complejo el cual no pue-
de reducirse a un Unico esquema de
organizacidn, sino que cada ciudad es
la combinacion de varios tejidos que
se relacionan entre si.



ESQUEMAS DE
DESARROLLO
URBANO

Las ciudades se van desarrollando a
lo largo del tiempo debido al avance
comercial e industrial que se produce,
lo que llevé a un éxodo rural. Con este
aumento de la poblacién las ciudades
van creciendo al mismo tiempo de ma-
nera rapida y descontrolada. Las ciu-
dades pueden expandirse de diferen-
tes maneras, dependiendo del modelo
histérico de la ciudad y de los criterios
a seguir para poder dar alojamiento a
todas las personas.

Existen diferentes tipos de formas de
desarrollo urbano y en una misma ciu-
dad puede haber mas de un modelo,
por lo que a continuacién se comentan
algunas de las formas de expansidn
basicas que pueden encontrarse de
manera simplificada:

RADIOCENTRICA

El desarrollo urbano se hace entorno a
un punto central, normalmente el cas-
co histdrico de la ciudad, desde donde
nacen una serie de vias principales en
forma radial hasta la periferia y que
van conectando toda la ciudad. Tam-
bién existen una serie de vias circula-
res alrededor de este centro.

Es una tipologia que nace de la ciudad
medieval, ya que esta se organizaba de
manera circular entorno a un edificio
publico relevante o espacio publico
dentro de la muralla.

Figura 9. Esquema

desarrollo radiocéntrico



LINEAL

En este tipo de desarrollo se pretendia
que las ciudades crecieran linealmen-
te, a lo largo de una via principal por
donde discurriria el transporte publi-
co, y que permitiria conectar la ciudad
con los diferentes ndcleos rurales si-
tuados en su entorno.

Figura 10. Esquema desarrollo lineal

RETICULA

Es un desarrollo basado en lineas rec-
tas, creando una reticula yuxtapuesta
al casco historico y que va ordenando
la ciudad de manera ortogonal. Es el
modelo en el que se basan los ensan-
ches, donde se utilizan calles paralelas
y perpendiculares para la ordenacion
de la ciudad y su desarrollo.

Esta tipologia tiene origen en la anti-
gua Grecia, donde ya se utilizaba esta
técnica para organizar el crecimiento
de las ciudades.

Figura 11. Esquema desarrollo reticular

ANULAR

Es un desarrollo en forma de anillos
concéntricos entorno a un punto de
referencia, el cual podria ser el casco
antiguo de la ciudad. Es el modelo en
el que se basa la ciudad jardin.

Figura 12. Esquema

desarrollo anular

IRREGULAR

Es un desarrollo en el que no sigue
ninglin supuesto orden aparente de-
bido a la inexistencia de planificacion
urbanistica. Por ello nos encontramos
recorridos irregulares, estrechos y con
diferentes alturas en los edificios a lo
largo de las calles. Ahora este tipo de
desarrollo es problematico debido a la
estrechez de las calles que a veces es
demasiado pequefia para que puedan
circular algunos vehiculos, por lo que
han tenido que ir adaptandose a estas
nuevas necesidades.

Figura 13. Esquema desarrollo irregular



La coexistencia de las huellas de los
modelos histdricos y de los esquemas
de desarrollo urbanos en la ciudad ac-
tual nos conducen a hacer otra clasifi-
cacién que puede ayudar a interpretar
la relacion entre la forma urbana y la
actividad comercial: Ciudad compacta
y ciudad difusa.

COMPACTO - VERTICAL

Es un desarrollo basado en una estruc-
tura urbana compacta que crece den-
tro de los limites de la propia ciudad,
utilizando todo lo posible el espacio
que nos proporciona la misma. Para
poder utilizar estos espacios de la ma-
nera mas eficiente posible la ciudad
crece en vertical, teniendo edificios de
varias plantas en los que los usos es-
tan repartido, pudiendo de esta forma
encontrar en una misma parcela dis-
tintos usos.

DIFUSA- HORIZONTAL

Es un desarrollo basado en una estruc-
tura urbana dispersa, en la que se se-
paran los diferentes usos del suelo. De
esta manera tenemos los equipamien-
tos comerciales, culturales y las zonas
de trabajo en el centro de la ciudad y
una gran periferia de zonas residen-
ciales con viviendas normalmente uni-
familiares con su propio espacio. Te-
niendo un crecimiento horizontal de la
ciudad la expansion de ésta es mucho
mayor, por lo que se extiende en una
gran superficie de terreno.

18
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Figura 14. Esquema desarrollo compacto
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Figura 15. Esquema desarrollo disperso



1 Definicion por la
Real Academia Espa-
fiola de area metro-

politana

ESQUEMAS DE
DESARROLLO
METROPOLITANO

El area metropolitana segln la RAE es
la “Unidad territorial dominada por
una gran ciudad o metrépoli en cuyo
entorno se integran otros nucleos de
poblacién, formando una unidad fun-
cional, con frecuencia institucionali-
zada™

Como los nucleos urbanos son fuen-
te de comercio, trabajo y desarrollo
se van creando alrededor de éstos
nlcleos rurales. Las ciudades se van
conectando con ellos por medio de
transporte publico o privado, gene-
rando todo un esquema en la periferia
que puede ir variando de unas ciuda-
des a otras.

Actualmente algunos de estos nucleos
rurales han sido absorbidos por gran-
des ciudades a medida que se iban ex-
pandiendo, otros se han quedado en
la periferia pero sigue habiendo una
relacion entre ellos.

Debido a este crecimiento podemos
encontrar diferentes esquemas de
desarrollo metropolitano. A continua-
cion se describen algunos de los tipos
de modelos que pueden formarse.

LINEAL

Este sistema lineal se basa en la dis-
posicion de los diferentes nucleos
urbanos a lo largo de un eje determi-
nado. Este eje puede ser algln tipo de
infraestructura de transporte como
un tren o también se pueden desarro-
llar entorno a un accidente geografico
como un rio.

Figura 16. Esquema desarrollo lineal

ANULAR

Este sistema se desarrolla en torno a
un punto central, que suele ser una re-
gion central. Alrededor de esta regién
se van concentrado los diferentes nu-
cleos urbanos.

Figura 17. Esquema desarrollo anular



REGULAR

Es un sistema regular donde las ciuda-
des se van distribuyendo de manera
mas homogénea, teniendo un uso del
espacio mas equilibrado en toda la su-
perficie del terreno.

IRREGULAR

Los nlcleos urbanos se disponen de
manera aleatoria sin ningln tipo de
orden apante, solo dependiendo de la
morfologia del terreno en la que se en-
cuentran.

SATELIZACION

Este tipo de desarrollo se da lugar
cuando un nucleo rural originalmente
independiente comienza a depender
de un ndcleo urbano préximo. Es el
caso de las pequeiias zonas rural que
se van desarrollando cerca de algin
ntcleo urbano mayor.

CIUDAD INFORMAL

No es realmente un modelo de ciudad,
ya que esta mas relacionado con el cre-
cimiento espontaneo y normalmente
ilegal de una ciudad normalmente en
la periferia de la misma. Suelen ser ex-
tensiones irregulares de viviendas en
la zona periférica de la ciudad.
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18. Esquema desarrollo regular

19. Esquema desarrollo irregular

20. Esquema desarrollo satelizacion

21. Esquema ciudad informal



Por esta razén se evidencia que
existen tanto diferentes tipos de mo-
delo de ciudad como de desarrollo.
Por lo general cada ciudad, exceptuan-
do ciudades de nueva planta, nace a
partir de un modelo histérico y a medi-
da que las necesidades lo van exigien-
do va creciendo y expandiéndose en
base a un modelo de desarrollo urba-
no. Al mismo tiempo la atraccién que
estas ciudades posee se van creando
nlcleos rurales en su entorno que res-
ponden a uno de los esquemas de de-
sarrollo metropolitano mencionados
anteriormente.

Por tanto, cada ciudad se puede re-
lacionar con uno de los modelos ante-
riormente descritos, pero una ciudad
no responde a un Unico modelo, sino
que es el conjunto de todas las trans-
formaciones que ha sufrido a lo largo
de la historia. Por ello se puede encon-
trar conviviendo en una misma ciudad
diferentes tejidos y tipos de desarrollo
urbano.

También vemos que el desarro-
llo metropolitano no esta sujeto a nin-
gun tipo de estructura concreta, sino
que dependiendo de la localizacion, la
proximidad al centro urbano y la geo-
grafia de la zona se va desarrollando
de una forma u otra.
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Estos crecimientos van asociados
normalmente a un desarrollo de la in-
dustria y el comercio en el nicleo ur-
bano, por lo que el aumento de la po-
blacién y de la ciudad va fuertemente
relacionado con estos tipos de activi-
dad.

Debido a esto es necesario hacer un
analisis de que tipos de comercio exis-
ten y como se relaciona con la ciudad
para poder entender la importancia de
estas actividades en la expansion de
las ciudades y su desarrollo.



1 Informacion obteni-
da en la pagina web
del directorio de de
centros y pargues co-

merciales.

MODELOS DE
COMERCIO

Una zona comercial es un espacio den-
tro de la ciudad que se utiliza princi-
palmente para el comercio. Estos es-
pacios han existido desde hace siglos,
como se comentaba anteriormente en
las ciudades medievales se llevaba a
cabo en el espacio publico de la ciu-
dad o en las propias calles como era el
caso de la ciudad medieval. En otros
modelos de ciudad histéricos se crea-
ron zonificaciones donde se separaba
el comercio del trabajo y el habitar.

El comercio siempre ha sido una parte
importante en el desarrollo de la ciu-
dad, es el impulsor de su crecimiento a
lo largo de la historia, un buen comer-
cio en la ciudad significaba prosperi-
dad, crecimiento y desarrollo. Por ello
es importante saber como el comercio
estd integrado en las ciudades y como
se relaciona con los distintos modelos
de ciudad.

Actualmente las zonas comerciales
que podemos encontrarnos en las ciu-
dades son muchas y de diferentes ti-
pos, por ello se procede a analizar y
a clasificar los diferentes tipos de co-
mercio en base a cuatro criterios basi-
cos; escala, forma, ubicacion y oferta.
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ESCALA

El directorio de centros y parques co-
merciales! define la escala dependien-
do de la superficie que ocupan las zo-
nas comerciales y se hace la siguiente
clasificacion:

- Muy grande; superior a 79.999 m2
- Grande; entre 40.000 - 79.999 m2

- Mediano; entre 20.000 - 39.999m2
- Pequefio; entre 5.000 - 19.999 m2



1 Informacion obteni-
da en la pagina web
del directorio de de
centros y parques co-

merciales.

OFERTA

El directorio de centros y parques co-
merciales! define la oferta dependien-
do de los productos o servicios que
ofrece, distinguiendo los siguientes
tipos de zonas comerciales:

- Parque comercial; son espa-
cios urbanizados que tienes distintas
actividades comerciales y servicios.
Normalmente son superficies media-
nas o grandes que pueden localizarse
en diferentes zonas urbanas o metro-
politanas.

- Centro de fabricantes; Normal-
mente se encuentran en las periferias
de las ciudades o en zonas turisticas.
Son tiendas de fabricantes o marcas
que suelen vender sus propios produc-
tos a un precio mas rebajado.

- Centro de ocio; Zonas comer-
ciales que cuentan con diferentes ser-
vicios en sus instalaciones. Normal-
mente tiene un cine como atraccion
principal y ofrece diferentes servicios
de ocio, restauracion y tiempo libre.

Se afiade a esta clasificacion otro
apartado que se considera necesario
en para el estudio a realizar:

- Hipermercados; Centros co-

merciales cerrados basados principal-
mente en la venta de alimentos.
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FORMA

Dependiendo de como esta organiza-
do el espacio de la zona comercial se
hace una pequefia distincidn entre los
siguientes tipos de comercio:

- Agrupado; Edificio cerrado de gran
superficie, que tiene su programa re-
partido entre las distintas plantas que
lo componen.

Figura 22 . Esquema

forma agurlada

- Disperso; Grandes superficies abier-
tas, con un gran espacio publico que
va articulando las diferentes tiendas o
servicios.

Figura 23 . Esquema

forma dispersa

- Ocupacion parcial; Ocupacién de una
planta o plantas bajas de un edificio
destinado a otro uso. Como pueden
ser los bajos comerciales de los edifi-
cios de viviendas.

Figura 24 . Esquema forma dispersa



UBICACION

Se hace una clasificacién dependien-
do del lugar en donde se encuentran
localizados, encontrando de esta ma-
nera los siguientes modelos:

- Central; Centro o drea comercial ubi-
cada dentro del nucleo urbano, es de-
cir, los que se encuentran repartidos
dentro de la propia ciudad.

Figura 25.
Esquema
- ubicacion

central

- Periférico; Centro o area comercial
ubicada en la periferia del nucleo ur-
bano, es decir en los limites de la ciu-
dad pero dentro de ésta.

Figura 26 .
Esquema
ubicacion

periférica

- Metropolitano; Centros o areas co-
merciales que se encuentran fuera del
ntcleo urbano. Son los que pertenece
a los pueblos metropolitanos proxi-
mos a la ciudad, pero que le dan ser-
vicio a ésta.
Figura 27 .
Esquema
ubicacion
metropoli-

tana
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De esta manera se pueden encon-
trar diferentes tipos de modelo de co-
mercio atendiendo a cada uno de los
criterios anteriores. Los actuales cen-
tros, zonasy parques comerciales pue-
den catalogarse con una combinacién
de las cuatro clasificaciones anterio-
res, por lo que se puede encontrar una
gran variedad de tipologias.

Una vez hecha esta pequena clasifica-
cidn de los distintos modelos de zonas
comerciales se pretende ver como los
diferentes tipos de comercio se rela-
cionan con los diferentes modelos que
existen dentro de la ciudad y si hay
una conexion directa entre ellos.

Para conseguirlo se analiza el mode-
lo de ciudad y de desarrollo urbano y
metropolitano de una serie de ciuda-
des para posterioremente trabajar en
el caso de Valencia. Se estudian las
principales zonas comerciales dentro
de las diferentes tipologias urbanas y
la posible relacién entre el modelo y
trama urbana de ciudad con el tipo de
comercio que se desarrolla dentro de
las mismas.



RELACION ENTRE
MODELO DE
CIUDAD Y
COMERCIO
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DESARROLLO URBANO, EL CASO DE
MADRID

La ciudad de Madrid esta localizada en
un promontorio, una extension de tie-
rra planay elevada, limitada por el rio
Manzanares al Oeste. Sus origenes son
arabesy ha sufrido diferentes cambios
y transformaciones a lo largo de su
historia. Para entender como ha evolu-
cionado la capital se analiza partiendo
de estos origenes en el siglo IX.

Madrid es originalmente un asiento
arabe, su localizacion fue estratégica,
ya que la altura y el rio les daba una
ventaja defensiva. La ciudad se dividia
en dos zonas; la fortaleza, situada al
Oeste de la ciudad, rodeada por una
muralla defensiva y la zona residen-
cial, la cual se dividia en dos barrios,
uno cristiano y otro musulman. El tra-
zado de la ciudad, al igual que en to-
das las ciudades medievales, tenia un
trazado de calles estrechas e irregula-
res.

Figura 28. Esquema Madrid siglo X



Tras la conquista cristiana se crea una
nueva muralla que recoge estos dos "
7

barrios residenciales. La poblacion w‘
y la ciudad van creciendo de manera 42 ’
€ &n

considerable, desbordando la muralla > .0‘ <

y creando barrios fuera de la misma, ',In"‘ 4‘
formandose de esta manera dos arra- = .":..‘r

bales. Para poder tener un control so- 'ﬁ‘\

K|
bre la higiene y el acceso a la ciudad se % R‘:“,F;
¢

construye una cerca que recoge estos
crecimientos fuera de la ciudad.

Figura 30. Esquema Madrid siglo XIV
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Figura 29. Esquema Madrid siglo XllI Figura 31. Esquema Madrid siglo V
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A mediados del siglo XVI Felipe Il con-
vierte Madrid en la capital del reino, un
hecho que marcé una gran diferencia
en la ciudad. Tanto la poblaciéon como
la ciudad fue creciendo exponencial-
mente, como consecuencia la ciudad
también fue expandiéndose general-
mente hacia el Este de la ciudad, se
edificaron mas equipamientos entre
los limites de la capital y los arrabales
y una nueva cerca que recogiera todo
el desarrollo que habia sufrido la ciu-
dad.

Lo mismo sucedié con Felipe IV duran-
te siglo XVII, construyendo una segun-
da cerca que abarcase las 532 hecta-
reas de crecimiento anarquico de los
arrabales de la ciudad.
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Este crecimiento se forma entorno a
las calles principales que salian de la
ciudad siguiendo un esquema de ejes
radiales.

Por lo que vemos que Madrid presen-
ta en este momento un casco histori-
co con una forma irregular y compac-
ta, una gran densidad de poblaciény
una zona de crecimiento que sigue los
ejes marcados en el siglo anterior, con
una densidad de poblacién mas baja
formada por edificios de una plantay
patio interior. Se construye el Palacio
del Buen Retiro en el Paseo del Prado y
la nobleza comienza a situarse en pa-
lacios con grandes zonas ajardinadas
privadas situados en zonas proximas
al Palacio Real.




Esta segregacidon entre el centro de
la ciudad y la periferia en el plano de
Madrid se hace innegable en siglo XVIII
donde se puede apreciar como existe
una masificacion en el centro, debido
al crecimiento en altura de los edifi-
cios que permitia un mayor nimero de
gentey por tanto un hacinamiento ma-
yor. Esta divisidn de la ciudad nace de
la fuerte divisidn social que existia en
la época. La mala reparticidn del suelo
dotaba a la nobleza y el clero con casi
la mitad de las parcelas, quedando el
resto para repartirse entre la burocra-
cia, el comercio, finanzas y demas, por
lo que existia una necesitada de haci-
namiento y compactacion.
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Paralelamente se hacen una serie de
reformas interiores en la capital para
mejorar la calidad de vida y de los edi-
ficios que la componian. Se mejoran
cuestiones tales como la pavimenta-
cién de las calles, las canalizaciones
delrioy el alcantarillado o el alumbra-
do. Se van tratando los limites de la
ciudad, creando el Paseo del Prado en
el este, el Paseo de atocha en el oeste
y el de Santa Maria en el Norte, inten-
tando mejorar la periferia de la ciudad
y revitalizarla para futuros crecimien-
tos. A pesar de todas estas reformas
que se llevan a cabo, el problema del
hacinamiento sigue siendo insosteni-
ble por lo que se comienza a plantear
la necesidad de un ensanche.

Figura 33
N.Chalman-
drier Plano
geometrico
e historico
| de Madrid
| (76n)



Durante el siglo XIX también se lleva-
ron a cabo una serie de reformas in-
teriores, gracias a la desamortizacion
se crearon una serie de zonas publicas
muy necesarios por toda la ciudad,
como plazas o mercados, ya que con
su estructura compacta la ciudad ca-
recia de este tipo de espacios publi-
cos. Dos de las reformas mas relevan-
te en este momento fueron: La puerta
del Sol, que se habia convertido en un
punto focal dentro de la ciudad y por
lo que en se considerd que habia que
reformarla para poder hacer una am-
pliacidon y de esta manera dotarla de la
importancia que tenia.

La otra reforma relevante que se plan-
teé en 1886 fue la intervencion en la
Gran via aunque esta propuesta no se
acepto hasta 20 afios después en 1904,
pero que planteaba ensancharla para
que pudiera abarcar todo el trafico ro-
dado que se congestionaba en esta via.
También se propusieron de la mano de
Mesonero Romano en 1946 una serie
de reformas puntuales en el viario del
centro de la ciudad y una parcelacion
de las zonas vacias en intramuros.

Figura 35. Plano de la intervencién en la Gran Via

PLAWD BEWERAL
v v s PEENEA BEL SOL v st e anaestis

Figura 34. Plano antes y después de la intervencién en la puerta del Sol
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No fue hasta 1860 con el plan Castro
que no se crearon los primeros ensan-
ches hacia el norte y el noroeste, debi-
do a un gran aumento de la poblacién
como consecuencia de la gran inmi-
gracion que habia ya que Madrid al ser
capital del reino constituia un impor-
tante foco de comercio y trabajo, tam-

bién su tejido viario y ferroviario radial
permitia un mejor acceso a la ciudad.
Otro motivo por el que se llevd a cabo
este ensanche es la apariciéon de la
nueva clase social, la burguesia, que
consiguié la demolicidon de la cercay
la creacién de una zona de ensanche.
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1 Imagenes obteni-
das del catdlogo de
la cartoteca del Ins-
tituto Geografico Na-

cional

El ensanche tenia su tejido ortogonal
caracteristico de grandes manzanas
regulares. Se crean una serie de pla-
nes de alineacion para poder descon-
gestionar la ciudad del trafico, tanto
en el interior del ensanche con la dia-
gonal Gran Via como en la periferia
con la Ciudad Lineal de Arturo Soria,
que tiene una tipologia de vivienda y
un esquema totalmente diferentes del
Ensanche.

Sin embargo debido a su crecimiento
lento se fueron creando arrabales a las
afueras del mismo, apoyandose en las
lineas de carreteras o del ferrocarril y
recogiendo toda la poblacién obrera
en el extrarradio de la ciudad. Cuando
el ensanche fue construido se repitiod
el mismo esquema, rebasando el limi-
te del término municipal con la crea-
cion espontaneay desordenada de los
arrabales.

Figura 37. Plano
de la zona de en-
sanche (1929)

Figura 38. Plano
del extrraradio
(1929)
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1 Datos estadisticos
tomados el 1 de Ene-
ro de 2018, obteni-
dos del portal web
del ayuntamiento de
Madrid

La industria va desarrollandose hacia
el Sur creando poligonos apoyados
en importantes carreteras, por la ca-
rretera de Andalucia y Toledo y hacia
el este por la carretera de Zaragoza.
El transporte tanto de personas como
de productos se hace muy importante,
ya que las distancias a cubrir son cada
vez mayores dentro y fuera de la capi-
tal. Debido a su esquema viario radio-
céntrico en la zona central de la ciudad
se producen grandes congestiones de
trafico, por lo que se decide hacer una
serie de circunvalaciones en la ciudad.

El primero (M-10) que rodea el casco
antiguo de la ciudad. El segundo (M-
20) pensado para que fuera continuo
y recogiera los nuevos barrios que se
habian ido desarrollando, pero como
estos fueron creciendo de manera
irregular presenta un trazado discon-
tinuo. El tercer anillo se crea en 1946
y el cuarto se acaba en 1996 el cual re-
coge todos los nuevos barrios que se
van construyendo y otras localidades
proximas a la capital.
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Madrid presenta un casco histérico
medieval, con su caracteristico tra-
zado irregular y una serie de calles
principales sobre las cuales se va de-
sarrollando la ciudad. Su crecimiento
urbano viene dado mediante un gran
ensanche que van creciendo a su alre-
dedor, siguiendo un esquema anular
de anillos concéntricos entorno a este
centro histdrico. Se aprecia una serie
de calles principales desde el centro
hasta la periferia que ayudan a organi-
zar y controla este crecimiento. Por lo
gue Madrid tiene un esquema de de-
sarrollo urbano radiocéntrico, basado
en el ensanche principalmente, con
zonas de desarrollo lineal.

Actualmente Madrid tiene una super-
ficie de 604,45 km2!y 3.221.824 habi-
tantes’. Solo en el interior de la ciudad
se localizan un gran nimero de zonas
comerciales, igualmente alrededor de
la ciudad, en su area metropolitana,
también encontramos diversos zonas
comerciales. A continuacion se proce-
de a analizar segln su zona los centros
comerciales de mayor relevancia en la
ciudad, ya sea por su localizacidn, ta-
maifo o afluencia de personas.
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CASCO ANTIGUO

En el interior de la zona mas antigua
de la ciudad, con un trazado medieval
de calles irregulares y estrechas, no
existe ningln edificio propiamente di-
cho. Sin embargo, si se pueden hallar
varias calles cuyo objetivo principal
es el comercial. Son calles que tie-
nen comercios de ocupacién parcial,
es decir, ocupan la planta baja de los
edificios existentes. Algunas de las ca-
[les més relevantes serian: La Gran Via,
donde se encuentran un gran nimero
de tiendas y restaurantes. También se
localizan cines y otros equipamientos
para fomentar el ocio de los habitan-
tes. Es una de las calles principales de
Madrid, una calle concurrida llena de
comercio y actividades.

Otra calleimportante seriala Calle Pre-
ciados, donde ademas de encontrar
un gran nimero de bajos comerciales
existe un “Corte Ingles” que ofrece en
sus distintas plantas una variedad de
productos y servicios en la ciudad.

Por altimo mencionar la Calle Fuen-
carral, es una zona que destaca por su
gran numero de tiendas de moda al-
ternativas y marcas menos conocidas
y la Calle de la Ribera de Curtidores,
donde se hace el mercado “el rastro”
de gran magnitud y relevancia en Ma-
drid.
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Figura 41 Vista Calle Preciados
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Figura 43 Fondo y figura del ensanche de Madrid
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PRIMER CINTURON DE
CIRCUNVALACION

Esta zona de Madrid es una de las pri-
meras de desarrollo urbano dentro de
la ciudad, tiene un trazado ortogonal
de calles paralelas y perpendiculares
tipicas del modelo de ensanche que
permite crear grandes manzanas. En
este espacio no existe un gran niumero
de centros comerciales, los mas desta-
cados son ABC Serranos y el Principe
Pio.

Situado en la Calle Serranos, una calle
peatonal comercial de Madrid, donde
se pueden encontrar diversos bajos
comerciales con una gran variedad de
oferta se ubica el “ABC Serranos” un
edificio de unos 19.600 m? que ofre-
ce en sus diversas plantas diferentes
tiendas, servicios y restaurantes. Tra-
tandose por lo tanto de un parque co-
mercial de pequefia escala. Asi mismo,
con iguales caracteristicas y oferta de
productos pero con una escala mayor
existe el Principe Pio, con una super-
ficie de 28.676 m?, el cual también se
trata de un parque comercial, con una
forma agrupaday una escala mediana.
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Figura 45 Vista centro comerical Principe Pio



LEYENDA

1 Centro comercial
Moda shopping

2 Centro comercial
la Esquina del Ber-
nabeu

3 Centro comercial
Castellana 200

4 Alcampo Rio XII

5 Centro comercial la

Vaguada

Figura 46 Fondo y figura segundo cinturéon de circunvalacion de Madrid
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SEGUNDO CINTURON DE
CIRCUNVALACION

Dentro de este segundo cinturén, tam-
bién encontramos un tejido que res-
ponde a un modelo de ensanche, por
lo que presenta el mismo trazado or-
togonal que en la zona anterior, den-
tro de él se pueden encontrar algunas
areas comerciales. Las mas destacadas
serian los edificios de “Moda Shop-
ping”y “la esquina del Bernabeu”, dos
parques comerciales de pequefia es-
calayforma agrupada, los cuales ofre-
cen diferentes productos y servicios,
principalmente tiendas de ropa. Con
las mismas caracteristicas que los dos
centros comerciales anteriores se en-
contraria “Castellana 200”, situado en
el Paseo de la Castellana una zona co-
mercial relevante dentro de la ciudad,
también un parque comercial pero de
menor escala ya que solo cuenta con
una superficie de 8.500 m? por lo que
seria una pequefia escala.

Otro centro comercial a tener en cuen-
ta dentro de esta zona de la ciudad
seria “Alcampo Pio XII” un edificio ce-
rrado de 8.000 m? que ofrece la ven-
ta de diferentes productos, pero que
principalmente se dedica a la venta
de productos alimenticios. Se trata de
un centro comercial basado en un hi-
permercado, de forma agrupada y con
una pequefa escala.
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Por ultimo y dentro de los limites de
esta zona se encuentra el centro co-
mercial la Vaguada, un edificio cerrado
de 85.500 m? que a parte de laventa de
una serie de productos tiene en su in-
terior un programa con diferentes acti-
vidades dedicadas al ocio como cines
o recreativos, siendo de esta manera
un centro de ocio, de forma cerrada y
una gran escala.
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Figura 48 Centro comercial la Vaguada
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Figura 49 Fondo y figura periferia
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TERCER CINTURON DE
CIRCUNVALACION

Esta zona de Madrid es el resultado de
la anexidn de los municipios cercanos
a la capital, presenta una funcién prin-
cipalmente residencial con una trama
ortogonal. Dentro de esta zona existe
un ndimero mas importante de centros
comerciales con una gran variedad de
tamafos y ofertas.

Se localizan dos centros comerciales
cuya oferta estd basada en la venta
de productos alimenticios, es decir,
basados en hipermercados, los cua-
les serian Alcampo Vallecas y Alcam-
po Moratalaz, dos edificios de forma
agrupada de pequefia escala. También
se encuentran Madrid Sur y Albufera
Plaza, dos parques comerciales de for-
ma agrupada con mediana y pequefia
escala respectivamente, que ofrecen
dentro de sus instalaciones diferentes
productos y servicios.

Por ultimo, se halla una serie de cen-
tros comerciales que tienen entre
otros servicios de ocio un cine en su
interior, que funciona como uno de sus
motores principales. Compartirian las
mismas caracteristicas; un centro de
ocio con una forma agrupada situada
dentro del tercer cinturdn de circunva-
lacidn, con una escala mediana se en-
cuentran Dreams Palacio del Hielo con
36.000 m? en el interior del cual existe
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una pista de hielo, Las Rosas, Plaza Rio
2 y La Ermita. Con una escala pequefa
se encontrarian el centro comercial Al-
cala Norte y Arturo Soria Plaza.

PERIFERIA

En esta zona de la ciudad encontra-
mos algunos centros comerciales de
pequeia escala, como lo es el Carre-
four los Angeles, se centra en la venta
de alimentos por lo que estad basado
en un hipermercado, siendo el Unico
de esta importancia que ofrece estos
productos en la zona.

Asi mismo se encuentra algunos cen-
tros comerciales de una escala algo
mayor, que ofrecen diferentes produc-
tos, principalmente tiendas de moday
complementos. Seria los parques co-
merciales Plaza de Aluche y Valdeber-
nardo los cuales comparten las carac-
teristicas de mediana escala y forma
agrupada.

En los limites de la periferia encontra-
mos un mayor nimero de centros co-
merciales de gran tamafio que tienen
dentro de su programa diferentes ac-
tividades dedicadas al ocio todos ellos
son centros de ocio con forma agru-
paday con una escala muy grande; Is-
lazul, La gavia y Plenilunio.






AREA METROPOLITANA

En el area metropolitana de la ciudad,
se hallan un gran nimero de parques
y centros comerciales de escalas muy
dispares. Los de menor tamafio son los
parques comerciales de Montecarmelo
situado al norte de Valverde y la Sexta
Avenida localizado en el Plantio, cuyo
principal objetivo es la venta comer-
cial de productos.

También podemos encontrar con una
pequeia escala Las Rozas Village, si-
tuado en las Rozas se trata de un cen-
tro de fabricantes que tiene tiendas
outlet con rebajas durante todo el afio
y que se organiza de manera dispersa
entorno a un espacio publico abierto
que sirve e conexion entre las diferen-
tes tiendas que alberga.

Porotro lado se encuentran varios cen-
tros comerciales de una escala mayor
que tienen un gran abanico de activi-
dades de ocio, el de mayor superficie
seria Xanandu situado en Arroyomoli-
nosy Parque Sur en Leganés superan-
do ambos los 79.999 m? de superficie.

También encontrariamos el centro de
ocio Nassica localizado en el sur de
Getafe y con una superficie de 50.200
m? muy importante en la zona por to-
das las actividades que ofrece dentro
de sus instalaciones.
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Por ultimo con una escala mediana
existirian otros dos centros de ocio
X-Madrid y Alcala Magna, situados en
Alcorcén y Alcala de Henares respecti-
vamente.




1 Superficie bruta al-
quilable (SBA), Datos
obtenidos de la pagi-
na web del Directorio
de Centros Comer-

ciales

2 Informacién obteni-
da en la web de cada
uno de los centros

comerciales.

TABLA 1. Ficha
centros comerciales
Madrid

NOMBRE

m2 !
19.600

28.676
7.000
4.900
8.000
8.500

85.500

39.118

23.400
7.700

27.000

13.900

29.400

18.600
8.190

36.000

23.800

90.700

17.782

90.000

14.800

85.500

Escala
Pequefio
Mediano
Pequefio
Pequefio
Pequefio
Pequefio

Muy Grande
Mediano
Mediano
Pequefio
Mediano
Pequefio
Mediano
Pequefio
Pequefio
Mediano
Mediano

Muy Grande
Pequefio

Muy Grande
Pequefio

Muy Grande
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Forma
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado

Agrupado

2
Ubicacién
ler Cinturén

ler Cinturén

2do Cinturén

2do Cinturén

2do Cinturén

2do Cinturén
2do Cinturén
3er Cinturén
3er Cinturén
3er Cinturén
3er Cinturén
3er Cinturén
3er Cinturén
3er Cinturén
3er Cinturdn
3er Cinturén
Periferia
Periferia
Periferia
Periferia
Periferia

Periferia

2
Oferta

Parque Comercial
Parque Comercial

Parque Comercial

Parque Comercial
Hipermercado
Parque Comercial
Centro de Ocio
Centro de Ocio
Parque Comercial
Parque Comercial
Centro de Ocio
Hipermercado
Centro de Ocio
Centro de Ocio
Centro de Ocio
Centro de Ocio
Parque Comercial
Centro de Ocio
Hipermercado
Centro de Ocio
Parque Comercial

Parque Comercial



1.700  Peqguefio
17.200  Pequefio

24200 Mediano

16.000 Peqguefio

40.000 Mediano

50.200 Grande

TABLA 2. Ficha centros comerciales Madrid

Como se puede comprobar existe una
gran variedad de zonas comerciales en
Madrid y que dependiendo del tejido
predomina una tipologia u otra de co-
mercio. Se aprecia como en el centro
debido a tu tejido no existen grandes
infraestructura si no que se limita a
comercio de ocupacion parcial situa-
do en calles comerciales. En el ensan-
che de la ciudad al tener una trama
de manzanas mas amplias y regulares
permite la existencia de edificios co-
merciales como tal, los cuales estan
destinados Gnicamente a la venta de
productos.

A medida que nos alejamos de la ciu-
dad y entramos en el tejido principal-
mente residencial de la periferia de la
ciudad se aprecia como el nimero de

centros comerciales se incrementa no-
tablemente, encontrando tres centros
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Agrupado Metropolitana

Agrupado Metropolitana

152,887 Muy Grande Agrupado Metropolitana

Agrupado Metropolitana

Agrupado Metropolitana

151.200 Muy Grande Agrupado Metropolitana

Parque Comercial

Disperso Metropolitana Centro de Fabricantes

Centro de Ocio

Centro de Ocio

Parque Comercial

Centro de Ocio

Centro de Ocio

Disperso Metropolitana Centro de Ocio/Fabricantes

destinados a la venta de productos ali-
menticios, cuatro parques comerciales
y un gran nimero de centros de ocio,
donde se pueden realizar diversas ac-
tividades de ocio como cines, boleras,
recreativos, laser game y demas servi-
cios, también suelen tener un amplio
abanico de locales de restauracion. Lo
mismo ocurre con el area metropolita-
na de la ciudad, donde lo que mas pre-
domina son los centros de ocio.

Se aprecia que cuanto mas nos aleja-
mos del nucleo principal el tejido de
las ciudades va adoptando formas de
mayor tamafio, permitiendo unas in-
fraestructuras mayores. También se
hace evidente que al mismo tiempo
que nos alejamos del centro y se hace
mas dificil la accesibilidad la oferta
que proporcionan estas zonas comer-
ciales es cada vez mayor.



DESARROLLO URBANO,
EL CASO DE AMSTERDAM

La ciudad de Amsterdam en los siglos
XII X1l fue un pequefio pueblo de pes-
cadores situado junto al rio Amstel,
debido a su geografia y su entorno
pantanoso las viviendas se situaban
sobre monticulosy terraplenes que les
protegieran del agua. Debido al creci-
miento de la ciudad se construyd un
dique que dividio el rio en dos canales
que constituyeron el nuevo limite de
la ciudad medieval. Su trazado irregu-
lar se basaba en calles estrechas y ca-
nales que permitian la comunicacion
dentro de la ciudad, toda ella limitada
por estas dos ramas en las que se divi-
di6 el rio Amtel.

Amsterdam fue tomando mas relevan-
cia en el siglo XV como ruta comercial
en Europa y como consecuencia la
ciudad fue creciendo. Debido a ello se
cred una nueva muralla con un foso
perimetral que protegia la ciudad. Se
fue creando de esta manera un tejido
de anillos concéntricos que iban cre-
ciendo entorno a la ciudad medieval
en forma almendrada.
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Entre los siglos XVIy XVIl Amsterdam se
convierte en una de las ciudades-puer-
to mas relevantes de Europa siendo su
edad de oro y uno de los momentos
mas importantes para su desarrollo
urbano, este momento de esplendor
y auge econdmico llevé a un aumen-
to de la poblacion considerable. Para
poder controlar el crecimiento que
sufria la ciudad y que fuera lo mas ho-
mogéneo posible se prolongaron los
canales existentes fuera de la muralla
y se cre6 una nueva que protegiera los
nuevos limites de la ciudad, el creci-
miento producido en la zona Noreste
de la ciudad y el puerto.

Figura 55 Nueva murralla en la zona nordeste



La ciudad sigue progresando debido
al comercio maritimo principalmente,
lo que lleva a una gran aumento de la
poblaciéon y a una necesidad de am-
pliacion de la ciudad, de esta manera
se cred el Plan de los tres canales de
1607 que permitia triplicar la superfi-
cie de la ciudad. El proyecto se realizd
en varias fases; en la primera fase se
crearon una serie de canales de mane-
ra concéntrica a lamurallay se creé un
tejido urbano a base de un sistema de

callesy pequefios canales secundarios
transversales, creando asi una zona de
ensanche que estaba destinada a la
nueva clase social, la aristocracia. Este
tipo de tejido creaba unas manzanas
importantes, que permitian formar en
su interior grandes edificios con un
patio interiores. Se levanté una nue-
va muralla con su respectivo foso que
recogiese esta expansion de la ciudad,
fijando la forma de media luna carac-
teristica de Amsterdam.

Figura 56. Plan de los Tres Canales de Amsterdam (1607)
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Entre la nueva muralla y el canal prin-
cipal se fue urbanizando, dando lugar
a una zona mas modesta destinada a
la clase obrera. En el plan de 1662 Ja-
cob Bosch propone la construccion de
una serie de viviendas y de comercios
importantes a lo largo de estos tres ca-
nales.

En los siguientes siglos XVIIl y XIX Am-
sterdam sufre una decadencia debido
a las guerras maritimas y el bloqueo
de Napoledn por lo que no experimen-
ta grandes cambios ni crecimiento
durante esta época. No fue hasta la in-
dustrializacién y el desarrollo del

Figura 57. Plan de expansiéon Kalff (1875)
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comercio que la ciudad no sufre un
aumento de su poblacién, la cual era
atraida por la prosperidad y que se vio
reflejado en una necesidad de expan-
sion. Es en este momento donde se
propone el plan de 1875 de Kalff. Se
centraba en seguir el patrén anular en
el que se habia basado el centro de la
ciudad, por lo que se proponia un ani-
llo que rodeara la ciudad que siguiera
el patron de las calles y canales que ya
existian. A pesar de este planteamien-
to inicial al final se realizé una exten-
sidn ortogonal que respondia mejor a
la necesidad de control y expansion de
la ciudad.

sl v 116000
T et i M



En el siglo XX Berlage crea en Plan
Zuid, el plan de ensanche de la zona
Sur de la ciudad. Este plan proponia
un crecimiento continuo y estructu-
rado entendiendo la ciudad como un
conjunto. Para conseguir esta conti-
nuidad en el tejido alarga varias de las
vias existentes y crea un trazado orto-
gonal de manzanas cerradas de forma
alargada y patio interior que estaban
destinadas principalmente a viviendas
sociales y se ubicaban apoyadas en la
linea de transporte publico, es decir el
tranvia. Se tuvieron que hacer modifi-
caciones el plan hasta que finalmente
fue aprobado en 1915 ya que la densi-
dad que proponia era insuficiente para
todo el aumento de poblacion que su-
fria la ciudad.

i X o

Figura 58 Plan Zuiz, Berlage (1915)
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Mas adelante, en 1935 se propone otro
Plan de Ampliacién de Amsterdam lle-
vado por Van Eesteren que pretendia
controlar el crecimiento de la ciudad
y su higiene. En este momento de la
historia se debate cuales son los me-
jores modelos y herramientas para el
urbanismo, por lo que se crea un deba-
te entre las dos propuestas de ciudad;
por un lado una ciudad descentrali-
zada que siguiera el modelo de ciu-
dad jardin y por otro lado una ciudad
compacta. Al final se lleva a cabo un
modelo intermedio en que se crea una
ampliacion de la ciudad pero en for-
ma de ciudad jardin, es decir, barrios
independientes pero fuertemente co-
nectados con Amsterdam.

Figura 59 Plan de ampliacién de Amsterdam Van Eeteren
(1935)



Los barrios residenciales se situaban
en el Oestey Surde laciudad en la par-
te exterior del ferrocarril pero separa-
dos de éste gracias a un cinturdn verde
donde se alojaban los equipamientos.
Debido a este modelo encontramos
una disposicion urbana manos o me-
nos centrada donde se separaban las
zonas segln su uso; trabajo, vivienda
y ocio, tal como se plantea en el mo-
delo de ciudad moderna. El area de
trabajo se sitla en la zona del puerto
y las zonas industriales cerca del Rio
o de la linea de transporte, mientras
que la zona de residencial estaba mas
vinculada a los cinturones verdes de
la ciudad. Los barrios estaban orga-
nizados por un tejido ortogonal que
conectaban los diferentes barrios en-
tre si, dentro de cada manzana se en-
cuentran diferentes tipologias de vi-
viendas desde edificios unifamiliares
hasta edificios de varias plantas, pero
en general con una formacién de blo-
que abierto con una disposicion inter-
calada que permite crear un espacio
privado en su interior.

La zona Sureste de la ciudad también
fue creciendo entre 1962 y 1971 con el
barrio de Bijlmermeer. Es una barrio
con una trama urbana de grandes ave-
nidas perimetrales y una formacion
de supermanzanas que albergaban
en su interior bloques pasantes de vi-
viendas organizados sobre una malla
hexagonal que dejaban una gran zona
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verde puUblica en las manzanas. Se tra-
ta de un “tapiz verde” donde el barrio
se convierte en un gran espacio abier-
to. Esta zona sin embargo fue en de-
cadencia hasta convertirse en uno de
los ghettos de Amsterdam por lo que
ha sido modificado desde los afios no-
venta.

Tras el fracaso de este barrio se inten-
ta recuperar la tradicion del urbanis-
mo de la ciudad pero con una serie de
mejoras como una diferenciacion clara
entre el espacio publico y el privado,
el uso de la reticula para organizar el
sistema viario o la creacién de las ti-
pologias de viviendas mas demanda-
das: altos edificios torre en lugares de
interés por sus vistas, bloques de vi-
viendas pasantes alargadas con pocas
alturas y viviendas unifamiliares ado-
sadas con jardin.



1 Datos obtenidos

en la web oficial del

Ayuntamiento

Amsterdam

de

Actualmente Amsterdam posee una
superficie de 219,49 Km? y cuenta con
aproximadamente 862.897 habitan-
tes'. La ciudad cuenta con un marcado
casco histérico que ha ido creciendo
de manera anular, con un trazado de
calles y canales en su interior.

Su crecimiento ha sido una combi-
nacion entre ciudad jardin y ciudad
moderna, dando un modelo de cre-
cimiento de barrios independientes
pero fuertemente vinculados al centro
de la ciudad por medio del transporte
publico y la prolongacién de arterias
de trafico preexistentes. Tendiendo un
modelo de crecimiento horizontal de
baja densidad y funcionando el cen-
tro como ciudad satélite de los barrios
que la rodean. En el interior de la ciu-
dad se puede apreciar varias areas co-
merciales por todas sus zonas.
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LEYENDA

1The 9 streets

2 Kalverpassage

3 Bijenkorf

4  Shopping center
Brazilie

Figura 61 Fondo y figura centro de Amsterdam



CASCO ANTIGUO

El casco antiguo de la ciudad estd muy
vinculado al comercio, por ello nos
encontramos una gran cantidad de
calles comerciales, la mas importante
de ellas The 9 street, nueve calles pa-
ralelas y perpendiculares entre si que
forman un entramado de tiendas que
ofrecen una gran variedad de produc-
tos en las plantas bajas de los edificios
residenciales. Son pequefias tiendas
de ocupacion parcial que forman una
zona comercial de gran escala.

Ademas de este tipo de calles también
podemos encontrar una serie de edifi-
cios comerciales dentro de esta zona
de la ciudad. Todos ellos responden a
una escala muy pequefia, ya que el en-
tramado de la ciudad no permite crear
grandes equipamientos, pero cada
uno de ellos responde a una necesidad
diferente.

Se localiza Shopping center Brazilie un
edificio comercial de una sola altura
que se basa Unicamente en la venta de
productos alimenticios, siendo el Uni-
co destacado en esta zona en particu-
lar de la ciudad.
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También se encuentra Kalverpassage,
un edificio cerrado rodeado de edifi-
cios residenciales que alberga en su
interior una gran variedad de tiendas
y servicios, también ofrece una serie
de eventos sociales como desfiles de
moda y firma de libros.

Asi mismo, se localizan dos Parques
comerciales, también edificios cerra-
dos de pequeia escala; Bijenkorf que
ademas de una gran variedad de pro-
ductos de moda ofrece una zona Ou-
lette donde se encuentras productos
a menor precio. El otro parque comer-
cial seria Magna plaza, un centro co-
mercial muy conocido en Amstedam
que nace de la rehabilitacion y adap-
tacion de la antigua oficina de correos.

Figura 62 Vista The 9 streets
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ENSANCHE

Por el contrario, en la primera zona de
expansion de la ciudad no encontra-
mos un nimero importante de centros
comerciales, los mas destacados son
los siguientes:

Oosrpoort, una manzana de viviendas
la planta baja de las cual esta destina-
da al comercio, donde se pueden en-
contrar una serie de calles peatonales
con un gran numero de tiendas que
ofrecen una amplia gama de produc-
tos. También se localiza P.C hooftstra-
at, una famosa calle de Amsterdam por
sus tiendas de lujo y marcas de moda
que se sitlan en las plantas bajas de
los edificios residenciales de la zona.
Por otro lado se encuentra Banne cen-
trum, un edificio comercial cerrado
situado en planta baja que ofrece dife-
rentes productos de moda. Sobre este
bajo comercial aprovechando la man-
zana, encontramos diferentes torres
de viviendas, por lo que no se trata de
un edificio aislado destinado Unica-
mente al comercio.
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Por ultimo encontramos de Hallen, un
edificio comercial situado en una anti-
gua estacion de tren que actualmente
es un foco de comercio y cultura. Ade-
mas de una amplia gama de tiendas
ofrece actividades de cultura y ocio
como cines teatro y hasta servicios
como un hotel, por lo que es un foco
de atraccidn para los habitantes de los
alrededores de esta zona.

Figura 64 Centro comercial de Hallen



PERIFERIA

En la periferia de la ciudad encon-
tramos un mayor nimero de centros
comerciales, todos ellos respondes a
una tipologia similar, suelen ser plan-
tas bajas que ocupan toda o parte de
una manzana y que forman parte de
uno o varios bloques de viviendas que
no ocupan la totalidad del bajo comer-
cial. Con esta tipologia encontramos
por un lado los parques comercia-
les de Gelderlandplein, Diemerplein
Winkelcentrum y Winkelcentrum Plein
‘40-’45 , con una escala mediana y pe-
quefia éste ultimo, todos ellos ofre-
cen una amplia gama de productos y
servcicios, como productos de moda,
complementos, papeleriasy otros pro-
ductos de diferente indole.

Con la misma morfologia se encuentra
el Shopping center Reigersbos, cuya
principal oferta es la de productos
alimenticios, siendo de esta forma un
centro comercial basado en un hiper-
mercado.

Por otro lado encontramos el centro
de ocio World Fashion Center, una
gran superficie comercial que a pesar
de tener la misma forma de ocupacidn
parcial con viviendas residenciales,
también ofrece una gama de activi-
dades de ocio, contiene en su interior
una zona destinada eventos, en el cual
se realizan frecuentemente pasarelas
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moda entre otros. Otro centro de
ocio que podemos encontrar es Are-
nA Poort, donde también se realizan
eventos sociales como conciertos,
pero al contrario que el anterior se tra-
ta de un edificio cerrado de gran esca-
la destinado a la venta de productos y
servicios.

Como edificio propiamente dicho se
encuentra Akerpoort, un edificio ais-
lado que ofrece una gran variedad de
productos a un precio menor, tenien-
do ofertas todo el afo y siendo ese su
principal atractivo. Por Gltimo se loca-
liza Amsterdam Poort, una manzana
cuyas plantas bajas estan destinada a
la venta de productos, se trata de una
galeria comercial que tiene una gran
variedad de oferta, situada en el inte-
rior de una manzana la cual se accede
por una serie de calles peatonales.



AREA METROPOLITANA

En los pueblos proximos a la ciudad de
Amsterdam también encontramos una
serie de centros comerciales de distin-
ta naturaleza. Principalmente encon-
tramos centros comerciales basados
en hipermercados, como es el caso
de Shopping Toolenburg, Shopping
Mall Kostverlorenhof y Winkelcentrum
Westwijk. Son centros comerciales de
pequeia escala cuya oferta es princi-
palmente alimenticia. Forman la plan-
ta baja de una manzana donde pode-
mos encontrar algunos bloques de
viviendas, exceptuando el ultimo que
se trata de un edificio cerrado y exen-
to.

También se localiza el centro comer-
cial Winkelcentrum nieuw west osdorp
de mediana escala, que ofrece una
gran variedad de tiendas con una am-
plia gama de productos, textil, com-
plementos, joyeria, papeleria entre
otros.

Por dltimo también se encuentra
dos centros de ocio de mayor escala,
Stadshart Amstelveen y Hoofddorp
winkelstad con una escala muy gran-
de y grande respectivamente. Ambos
centros comerciales ademas de ofre-
cer una amplia gama de tiendas y ser-
vicios, tienen otras actividades de ocio
como un cine en su interior, teatro o
exposiciones de arte.
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Figura 66 Centro comercial Stadshart Amstelveen
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1 Debido a la inacce-

sibilidad de la infor-

macién las superficie 1 > >
siguientes son una NOMBRE m2 Escala Forma Ubicacién Oferta
aproximacién de las

mismas.

13.000 Pequefio Cerrado Central Centro de Ocio
Z ;”::'[:a;;i”dc’fzz: 18.000 Pequefio  Cerrado Central Parque Comercial
uno de los centros
comerciales. 5.589  Pequefio Cerrado Central Parque Comercial
7.378 Pequefio Cerrado Central Hipermercado
136.500 Muy Grande  Parcial Central Galerfa Comercial
42.500 Grande Parcial Ensanche Galerfa Comercial
17325 Pequefio Parcial Ensanche Parque Comercial
12.625 Pequefio Cerrado Ensanche Parque Comercial
10.600  Pequefio Cerrado Ensanche Centro de Ocio
20.000 Mediano Cerrado Periferia Parque Comercial
22.000 Mediano Cerrado Periferia Parque Comercial
16.300 Pequefio Cerrado Periferia Parque Comercial
80.000 Muy Grande Cerrado Periferia Centro de Ocio
75.000 Grande Cerrado Periferia Centro de Ocio
1.000 Pequefio Cerrado Periferia  Centro de Fabricantes
17.100 Pequefio Parcial Periferia Hipermercado

114.950 Muy Grande Cerrado Periferia Galerfa Comercial

TABLA 3. Ficha centros comerciales Amsterdam
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NOMBRE m2 Escala Forma Ubicacién Oferta
83.500 MuyGrande Parcial Metropolitana Centro de Ocio
74.000  Grande Parcial ~ Metropolitana Centro de Ocio
28.200 Mediano Cerrado Metropolitana  Parque Comercial
15.000 Pequefio Cerrado Metropolitana Hipermercado
5400  Pequefio Parcial Metropolitana Hipermercado
4.100 Pequefio Parcial Metropolitana Hipermercado

TABLA 4. Ficha centros comerciales Amsterdam

Se puede apreciar cdmo a grandes ras-
gos la forma de comercio de Amster-
dam se realiza a través de calles pea-
tonales y plantas bajas. En el centro
de la ciudad, a pesar de existir algin
edificio comercial propiamente dicho
destinado a la venta de productos y
actividades de ocio, las principales zo-
nas de comercio son las propias calles
de la ciudad, las cuales mediante las
plantas bajas crean grandes galerias
comerciales muy concurridas por todo
el casco antiguo.

En el ensanche de la ciudad vemos
como existen zonas comerciales prin-
cipalmente abiertas que ofrecen una
gran variedad de productos. En la zona
de la periferia de la ciudad, la cual tie-
ne un tejido principalmente residen-
cial, encontramos una tipologia que
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podria describirse como similar a la
del centro, ya que son manzanas que
en su interior crear unos recorridos
peatonales que dan acceso a una serie
de bajos comerciales. Estas manzanas
también contienen bloques de edifi-
cios con una funcién principalmente
residencial, por lo que se puede apre-
ciar como crean pequeiias calles co-
merciales en el interior de estas man-
zanas.

Por ultimo en el area metropolitana
se aprecia como principalmente en-
contramos una oferta de productos
alimenticios entendiendo que al ser
areas principalmente residenciales es
la necesidad basica mas importante a
cubrir.
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DESARROLLO URBANO,
EL CASO DE VALENCIA

El crecimiento de la ciudad de Valen-
cia viene limitado por la geografia que
presenta su entorno. Se localiza en
una zona plana con el Rio Turia como
antiguo limite de la ciudad medieval.
La ciudad se desarrollé como una sim-
biosis entre la ciudad y la huerta que
le rodeaba, con una extension limitada
hacia el sur debido a la existencia de
’Albufera y un crecimiento en funcién
del transporte se fue creando un mo-
delo de desarrollo urbano radiocéntri-
co en la ciudad.

Para entender como se ha ido expan-
diendo la ciudad y como ha ido evo-
lucionando su trama urbana partimos
del trazado irregular de la ciudad mu-
sulmana del siglo XVIII. La ciudad se
desarrollaba dentro de los limites de
la muralla con un tejido de calles es-
trechas e irregulares, con espacios pu-
blicos como plazas publicas, jardines
vinculados a los distintos conventos
de la ciudad o la plaza del mercado
entorno a las cuales se creaba la vida
social.



Las intervenciones llevadas a cabo en
este momento, es decir, entre el afo
1756 y 1763, al estar la ciudad limita-
da por la muralla se centraban en una
serie de reformas interiores, donde se
resolvian cuestiones relativas a la do-
tacion de las necesidades minimas en
la ciudad, como lo era una pavimenta-
cién adecuada y un servicio de alum-
brado publico.

La ciudad fue cambiando, se abrieron
nuevas calles y plazas debido a la ne-
cesidad de espacio publico dentro de
una ciudad compacta que carecia del
mismo al haber crecido dentro de los
limites de la muralla.
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La ciudad se sigue desarrollando den-
tro de estos limites, pero debido al
crecimiento demografico esta situa-
cién se vuelve insostenible, haciéndo-
se necesario el derribo de la muralla
para posibilitar su expansion horizon-
tal. Con esta necesidad latente se crea
un Plan de Ensanche que se basaba en
una propuesta de expansion realizada
en 1777.

Figura 68. Plano de Valencia del padre Tosca




En 1865 se derriba la muralla definiti-
vamente, posibilitando la expansion
horizontal de la ciudad y su anexion a
los barrios de Ruzafa, Patraix, Benima-
clet, Benimamet y Campanar. También
se realizan varias reformas interiores,
que se basaban en el derribo de una
serie de conventos para dotar a la ciu-
dad de mas espacios verdes publicos,
ya que en ese momento Valencia care-
cia de este tipo de zonas.

En 1887 se lleva a cabo el primer en-
sanche inspirado en el plan Cerda en
las zonas sur y sudoeste de Valencia,
mas adelante se alargaria hasta la
Calle Peris y Valero originando el se-
gundo cinturén de ronda. Esta zona
de ensanche se caracterizaba por su
trama regular, con un eje principal de
16 metros y una serie calles paralelas
y perpendiculares formando grandes
manzanas achaflanadas que formaban
grandes edificios con patios interiores
que dotaban a los vecinos de un espa-
cio privado.
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Méas adelante, en 1898 se realiza el Ca-
mino del Puerto, el cual seria la futura
conexion de Valencia con el mary los
pueblos maritimos, se intentaba pro-
mover el modelo de ciudad jardin para
conseguir ese vinculo con el litoral, a
pesar de que finalmente esta propues-
to no tuvo éxito y no se llevd a cabo.
Paralelamente se realiza una reforma
de ensanche interior, ampliando San
Vicente para una descongestion de la
ciudad y se hace una prolongacién de
varias calles fuera del cinturén para fa-
vorecer la comunicacién entre la ciu-
dad y las nuevas zonas de expansidn
situadas en la periferia.

Bkt

Figura 70. Plano Camino del Puerto (1899)

Figura 69. Plano Topografico Ciudad de Valencia del Cid
(1887)



Desde la desamortizacidn se van reali-
zando una serie de reformas interiores
en el casco histérico de la ciudad, tan-
to cambios puntuales como en plan-
teamientos mas generales, aunque al-
gunos de los proyectos no se llevaron
a cabo debido a que no eran viables
econémicamente. De las intervencio-
nes a destacar hay algunas asociadas
a las calles de manera individual, es

decir, se actuaba solamente en ese es-
pacio como puede ser el caso de la ca-
lle de la Paz. Otras intervenciones eran
sobre areas de la ciudad que estaban
deterioradas o no cumplian con las
condiciones minimas de higiene como
podia ser el barrio de los Pescadores
que se pretendia convertir a una zona
de mas calidad.

Figura 71. Reforma Interior de Valencia. Plan General (1911)

64



En 1907 se realiza el segundo ensan-
che como ampliacién del primero, el
Plan de Ensanche de Francesc Mora y
Vicent Pichd, el cual se extendia hasta
Cami de Transits siendo éste el limite
y la unién entre la ciudad y la huerta 'y
creando un tercer anillo de ronda. La
zona de ensanche se caracterizaba por
su tejido reticular con una diagonal en
la zona sureste que servia de distribu-
cion rapida. Tenia dos ejes principales
que conectaba el ensanche con la ac-
tual plaza del Ayuntamiento y con el
barrio de Ruzafa, ordenando toda la
nueva zona de expansion.

Valencia se caracteriza en este mo-
mento como centro de comercio y
servicios, por lo que su actividad in-
dustrial va aumentando y con ello un
crecimiento de la poblaciéon por la
necesidad de mano de obra. Debido
a ello se empiezan a desarrollar en la
periferia de la ciudad y en la zona del
puerto barriadas para dar cabida al in-
cremento de la poblaciéon. Para poder
organizar y controlar este crecimiento
se lleva a cabo el Plan General de Va-
lencia y su Cintura de 1946, con un ca-
racter comarcal propone un desarrollo
de zonas residenciales en torno a dos
ejes; un eje hacia el Noroeste, donde
se sitla Burjassot, Godella, Paterna,
Benimamet y Alfafar; y otro eje hacia
la zona Suroeste de Valencia, donde se
hallaria Torrente.
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De la misma manera se plantean unos
ejes industriales que siguen las carre-
teras que conectan Valencia con otras
ciudades, cada uno se especializa en
una industria diferente, teniendo asi
tres ejes industriales; hacia el Norte,
en la carretera de Barcelona, textil y
quimica; hacia el Oeste, por la carre-
tera de Madrid, ceramica y hacia el
Sur, por la carretera de Alicante, una
industria dedicada a la madera. Tam-
bién se crean unas zonas industriales
importantes dentro de la ciudad, que
se situarian en la Zonafrancay la costa
Norte, y la Avenida de Franciay el cau-
ce del Rio Turia.

DE VALENCIA ¥ SU CINTURA. AND 1846

Figura 72. Plan General de Ordenacién Urbana de Valencia
y su Cintura (1946)



Méas adelante, con motivo de la ria-
da de 1957, se hace la propuesta de
desviar el cauce del Rio, por lo que se
plantea el Plan Sur, que consistia en
una adaptacion del plan de 1946 pero
incluyendo dicha desviacidn del cauce
por el Sur de la ciudad con autovias en
sus margenes creando de esta manera
un cinturén de ronda, cosa que conlle-
vaba un cambio en el tejido urbano de
Valencia.

En una primera propuesta se decide
crean en el cauce original una autovia
que conectara el aeropuerto de Mani-
ses con el Mary dejando a la ciudad el
Sureste como direccidon de crecimien-
to, después de varias protestas por
parte de los ciudadanos de la ciudad
no se lleva a cabo esta conexion roda-
da, si no que se plantea un gran espa-
cio verde lineal disenado por Ricardo
Bofill, el cual se convertira en el princi-
pal espacio verde de la ciudad.

Se plantea la ciudad de valencia segln
las corrientes europeas del momento,
concibiéndola como una ciudad cen-
tral rodeada de los 49 pequeios mu-
nicipios que son independientes pero
estan fuertemente vinculados a ella,
tal como plantea el modelo de ciudad
jardin.
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FLAN GAMIRAL E CHDENACKIN UNBANA o — el
DU VALIWCIA T 50 COMABER  ARO 1955 | — T — |

Figura 73. Plan General de Ordenacion Urbana de Valencia

y su Comarca (1966)

En la década de los 8090 se con el Plan
General de 1988 hacen una serie de in-
tervenciones con la intencion de gene-
rar un desarrollo de la ciudad hacia el
mary crear una conexion con el litoral.
Dichos proyectos serian el ajardina-
miento del antiguo cauce delrioy crea-
cion del Parque de Cabecera, creando
un espacio verde peatonal que sirviera
de articulacion, la construccién de un
paseo maritimo y la rehabilitaciéon de
la Ciutat Vella. También se lleva a cabo
la creacion de varias infraestructuras
y equipamientos como el campus uni-
versitario de Tarongers, el Palau de la



1 Datos obtenidos
en la web oficial del
Ayuntamiento de Va-

lencia

Mdusica, se comienzan las obras de la
ciudad de las artes y la red de trans-
porte publico de gran capacidad.

En las Gltimas décadas las actuaciones
que se han llevado en Valencia se han
basado principalmente en la rehabili-
tacion del centro histdrico de la ciudad
mediante intervenciones puntuales y
en el desarrollo de los proyectos an-
teriormente mencionados propuestos
en el Plan de 1988.

Actualmente Valencia cuenta con una
poblacion de 798.538 habitantes y una
superficie de 134,65 km? %, En los pla-
nos se aprecia como la ciudad tiene
como su principal zona verde el anti-
guo cauce del rio, transformado ahora
en un parque lineal y la existencia de
diver-

sos equipamientos de caracter comer-
cial repartidos por toda la ciudad.

La ciudad presenta un esquema de de-
sarrollo metropolitano de satelizacidon
donde los municipios que le rodean
estan vinculados con la ciudad y a la
vez son independientes de la misma
y un desarrollo urbano radiocéntri-
co, con una serie de vias radiales que
nacen de la ciudad medieval y con los
tres anillos de ronda entorno al centro
de la ciudad que crean tres espacios
claramente diferenciados dentro de la
misma; el casco antiguo, el ensanche
y la periferia. Por lo tanto a continua-
cidn se analizara qué tipo de comercio
existe en cada una de las diferentes zo-
nas de la ciudad de Valencia y su area
metropolitana.

Figura 74 Plan General de Ordenacién Urbana (1988)
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CASCO ANTIGUO

Dentro de la zona medieval de la ciu-
dad, se puede apreciar un tejido de
calles irregulares y estrechas, se trata
de una zona muy compacta donde en
general no existen edificios de gran
tamafio por lo que no se encuentran
grandes superficies comerciales.

Encontramos como punto comercial
importante el Mercado Central, situa-
do en una zona céntrica del casco anti-
guo, se trata de un edificio de 6.800 m?
con una altura en el interior del cual
se venden distintos productos alimen-
ticios, por lo que tiene una escala pe-
quefia, una forma agrupada, una ofer-
ta de hipermercado y una ubicacidn
central.

También encontramos por toda esta
zona una serie de bajos comerciales,
que venden tanto productos alimen-
ticios, como toda clase productos de
necesidad basica. Se trata de un co-
mercio de proximidad, de pequefias
tiendas situadas en las plantas ba-
jas de los edificios residenciales que
abastecen a los habitantes del centro
de Valencia. Este tipo de comercios
son de pequeia escala, con una forma
de ocupacidn parcial y una ubicacion
central.
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A medida se deja atras el centro, en
una zona mas préxima al ensanche, se
hallan parcelas mas grandes, donde
existen galerias comerciales que ofer-
tan distintos productos, principalmen-
te textiles, de ropa y calzado, también
son de ocupacion parcial, ya que ge-
neralmente ocupan las plantas bajas
de los edificios de viviendas de estas
zonas.

En el limite entre el centro y el ensan-
che de la ciudad encontramos la calle
Colén. Esta calle es un foco de comer-
cio, ya que ofrece un gran nimero de
tiendas en las plantas bajas de los
edificios, siendo uno de los puntos
de venta de productos textiles de mas
afluencia en la ciudad. Ademas de esta
ocupacion parcial existen edificios
dedicados enteramente al comercio,
como lo el Corte Inglés un edificio de
varias plantas que ofrece una gran va-
riedad de productos, es un centros co-
mercial de una superficie mas conside-
rable, ya que en planta ocupa 7.630 m?
por los que aproximadamente tendria
mas de 60.000 m? (tiles, siendo por lo
tanto es un centro comercial de gran
escala, con forma agrupada. También
existen otros ejemplos como el Media
Mark dedicado a la venta de electrodo-
mésticos y productos electrénicos o el
Primark dedicado a la venta de ropa.
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Figura 76 Fondo y figura del ensanche de Valencia
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ENSANCHE

En la primera ampliacion de la ciudad,
en la parte Sur de Valencia, encontra-
mMos una zona principalmente residen-
cial, con un tejido regular de calles pa-
ralelas y perpendiculares que forman
grandes manzanas. En la zona Sur no
existe ningun tipo de centro comer-
cial o zona comercial importante, solo
pequefios comercios situados en las
plantas bajas de los edificios.

La estructura mas a tener en cuenta es
el Mercado de Coldn, que al igual que
el Mercado Central, es un gran edifi-
cio de 3.500 m? y forma agrupada con
varias plantas que tiene como oferta
principal la alimenticia, pero también
ofrece otra variedad de productos. Asi,
al igual que el otro gran mercado de
Valencia, encontramos un edificio con
una pequefa escala, una forma agru-
pada, una oferta de hipermercado y
una ubicacion central. Esta situado en
una zona con una alta actividad co-
mercial, donde existen una gran can-
tidad de bajos comerciales que ofre-
cen productos principalmente de alta
gama, siendo por lo tanto un zona del
ensanche a tener en cuenta en este
punto.

En la zona Norte de la ciudad, en el ba-
rrio de Campanar situado cruzado el
antiguo cauce del rio, si que se pueden
encontrar dos centros comerciales
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de mas importancia, Nuevo centro y
Campanar. Nuevo centro es un centro
comercial de 206.400 m? de los cuales
112.800 m? son de superficie comer-
cial, situado cerca del antiguo cauce
del rio, ofrece diferentes actividades
comerciales y servicios. Se trata de un
gran edificio en el cual podemos en-
contrar diferentes tiendas y locales de
restauracion. Se trata por tanto de un
parque comercial, de escala muy gran-
de, con forma agrupaday con una ubi-
cacion central en Valencia.

También se encuentra el Centro co-
mercial de Campanar, situado cerca
del antiguo cauce del rio cuenta con
una superficie de 16.000m? aproxima-
damente. Es un centro que se basa en
un hipermercado, es decir, en la ven-
ta de productos alimenticios, aunque
también ofrece otra variedad de pro-
ductos. Encontramos por tanto un edi-
ficio de forma agrupada, de pequefa
escala, con una oferta basada en un
hipermercado y una ubicacién central.

Por Ultimo se encuentra en la misma
zona el mercado de Campanar, un edi-
ficio de casi 14.000 m? cerrado, que
tiene como locomotora principal los
cines situados en su interior. Ademas
tiene diversos locales destinado a la
venta de productos y restauracién. Es
un centro de ocio, de forma agrupada,
pequefia escala y ubicacién central.
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PERIFERIA

En la periferia de la ciudad existe un
mayor nimero de zonas comerciales
de un tamafio mas importante, ya que
el tejido de esta zona permite crear su-
perficies mayores. Todas estas zonas
comerciales responden a una tipolo-
gia similar, ya que en esta localizacion
mas alejadas del centro se da una ofer-
ta tanto de servicios y productos como
de ocio.

Situado en el barrio de la Fuensanta,
cerca del nuevo cauce del rio se ubica
el Gran Turia, un edificio de aproxima-
damente 60.000 m? cuya principal do-
tacion es el cine situado en su interior
y la venta de productos alimenticios
en su Carrefour. Se trata de un cen-
tro de ocio, de gran escala, con forma
agrupaday ubicacion periférica

Asi mismo, tanto el centro comercial
Aqua (36.000 m?) como el centro co-
mercial el Saler (47.000 m?), situados
en Cuatre Carrers y el Cami del Grau
respectivamente, responden a la mis-
ma tipologia descrita anteriormen-
te de un edificio cerrado situado en
la periferia, con diferentes tiendas y
servicios, que tiene como atraccidon
principal su cine. Siendo dos centros
de ocio, de medianay gran escala, con
una forma agrupada que se sitian en
la periferia de la ciudad.
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Por ultimo se localiza el Arena situado
en el barrio de Rascafia que cuenta con
una superficie de aproximadamente
30.000 m?, es un edificio cerrado que
ofrece distintas actividades comercia-
les y servicios. Por lo tanto, consiste
en un parque comercial de mediana
escala, forma agrupaday situado en la
periferia de la ciudad.

Figura 78 Vista centro comercial Aqua

Figura 79 Vista centro comercial el Saler



AREA METROPOLITANA

En las zonas préximas a Valencia pero
fuera de la misma existe también cier-
to nimero de areas comerciales re-
levantes, al no estar integradas en la
ciudad la ubicacién de todas ellas es
metropolitana y también comparten
una serie de caracteristicas comunes.
Las mas destacables son los siguien-
tes:

El centro comercial Bonaire, es el de
mayor flujo de clientes, situado a las
afueras de Aldaia aproximadamente a
10 Km del centro de Valencia. Esta zona
comercial cuenta 250.000 m? divididos
en dos espacios diferenciados. La zona
principal se trata de una zona comer-
cial que cuenta con un gran nimero de
tiendas y restaurantes, ademas de un
cine y otras actividades de ocio, todos
estos servicios se distribuyen en una
zona abierta urbanizada, que cuenta
con distintos espacios publicos al aire
libre.

Figura 80 Vista centro comercial Bonaire
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La zona comercial secundaria “Factory
Bonaire” sigue el mismo esquema que
la zona principal a una menor escala,
pero la venta se centra en productos
a un precio mas rebajado. Las dos zo-
nas estan conectadas y separadas por
medio de un gran parking situado en
la superficie y por una serie de restau-
rantes de comida rapida que en gene-
ral se sitdan fuera del complejo prin-
cipal. De este modo Bonaire presenta
una forma dispersa con gran espacio
pUblico que va conectado las diferen-
tes zonas y una gran escala. La zona
principal se podria definir como cen-
tro de ocio, mientras que la secunda-
ra, Factory Bonaire, seria un centro de
fabricantes.

Otra zona comercial importante seria
la situada en Sedavi, donde se encuen-
tra el parque de Alfafar, con el centro
comercial MN4, un gran Ikea que atrae
un gran nimero de clientes y otra serie
de servicios. El centro comercial MN4
de aproximadamente 24.000 m? tiene
como motor principal sus cines y otros
servicios de ocio como una boleraoun
Hype station, por lo que esta enfocan-
do principalmente al ocio. Se organiza
mediantes zonas puUblicas que van co-
nectado los diferentes servicios y co-
mercios de los que esta dotado. Por lo
que es un centro de ocio de mediana
escala con forma dispersa.



En Burjassot se ubica el Parque de Ade-
muz, una zona comercial de 27.000 m?
distribuidos en un edificio cerrado de
diferentes plantas que tiene un gran
nimero de maxi tiendas principalmen-
te enfocadas al deporte, la decoracion
para el hogar, juguetes o el bricolaje.
Se trata de un parque comercial de
mediana escala y forma agrupada.

Por ultimo, el Heron city, situado en
Paterna, que cuenta con 150.000 m?
de los cuales 38.000 m? son de su-
perficie comercial. Cuenta con una
gran variedad de tiendas y productos,
ademas de servicios de ocio como
una sala de cine, bolera, lasergame e
incluso un gimnasio, todo ello distri-
buido mediante zonas de espacio pu-
blico rodeadas de una gran variedad
de restaurantes. Se trata por tanto de
un centro de ocio de mediana escalay
forma dispersa.

Figura 81 Vista centro comercial MN4 Figura 82 Vista centro comercial Heron city
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1 Informacion obteni-

da en la web de cada NOM BRE m2 1 Escala

uno de los centros

comerciales.

6.800  Pequefio

60.000 Grande
35.000 Pequefio
112.800 Muy Grande

16.000 Pequefio

14.000 Grande
60.000 Mediano
36.000 Grande
47.000 Grande
36.000 Mediano
135.000 Muy Grande
14.000 Pequefio
24.000  Mediano
27.000 Mediano

38.000 Mediano

TABLA 5. Ficha centros comerciales Valencia
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Forma1
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado
Agrupado

Disperso
Disperso
Disperso
Agrupado

Disperso

.
Ubicacién
Central

Central

Central

Central

Central

Central

Periferia

Periferia

Periferia

Periferia

Metropolitana

Oferta1

Hipermercado

Parque Comercial

Hipermercado

Parque Comercial

Parque Comercial

Centro de Ocio

Centro de Ocio

Centro de QOcio

Centro de Ocio

Parque Comercial

Centro de Ocio

Metropolitana Centro de Gabricante

Metropolitana
Metropolitana

Metropolitana

Centro de Ocio
Parque Comercial

Centro de Ocio



Dentro del analisis expuesto se apre-
cia que Valencia tiene un gran nume-
ro de centros comerciales por toda
su area urbana y metropolitana, los
cuales presentan diferentes tipolo-
gias. Dentro del casco histérico solo
se encuentran algin parque comercial
cerrado, pero a grandes rasgos son to-
dos pequefios comercio de ocupacion
parcial o galerias comerciales las que
abastecen esta zona de la ciudad.

A medida que nos acercamos a la zona
de ensanche los edificios que se hallan
son de una escala mayor y su funcion
principal es de parque comercial. Son
zonas donde puedes adquirir dife-
rentes productos y se encuentran en
una zona relativamente céntrica de la
ciudad, a la cual puedes acceder facil-
mente a través del transporte plblico
o privado ya que todos ellos estan do-
tados de parking.

Una vez entramos en la periferia, igual
que ocurria en el ensanche, las zonas
comerciales van aumentando su esca-
la y su funcidon pasa a centro de ocio.
Siguen siendo edificios cerrados don-
de ademas de realizar comprar se pue-
den realizar diferentes actividades,
como zonas de juegos o recreativos,
cine o similar. Al estar mas alejados del
centro de la ciudad su funcién ya no es
solo la venta de diferentes productos,
si no que en su interior se pueden rea-
lizar diversas actividades sociales.
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Para finalizar, se aprecia como en al
area metropolitana de valencia apa-
recen una serie de centros de ocio, de
una escala mediana en general, con
una estructura de organizacidon dife-
rente. No se tratan de edificios cerra-
dos sino que este tipo de centros tie-
nen un gran espacio publico y abierto
entorno al cual se van conectado las
diferentes tiendas y servicios. Estan
enfocados no solo a la venta de pro-
ductos si no que tienen un caracter
mas social.

Por lo analizado anteriormente se pue-
de llegar a la conclusién que dentro de
la ciudad las zonas comerciales que se
encuentran son principalmente cerra-
dasy que su escala y sus servicios van
aumentando a medida que nos acer-
camos a la periferia de la ciudad. Una
vez fuera del nlcleo urbano, vemos
como se reparten los centros de ocio
alrededor de Valencia y como estos
ofrecen grandes espacios publicos asi
como diversas actividades, ampliando
de esta manera su oferta para ejercer
una mayor atraccion sobre los consu-
midores.



COMPARATIVA'Y
CONCLUSIONES

A lo largo de la historia el crecimiento
urbano de las ciudades ha estado fuer-
temente vinculado al desarrollo co-
mercial e industrial de las mismas. Ma-
drid, Amsterdam y Valencia han tenido
un modelo de desarrollo urbano bien
diferenciado sin embargo se aprecian
similitudes entre los modelos comer-
ciales que se desarrollan.

Se pueden percibir varias semejanzas
entre los cascos histéricos de Madrid y
Valencia, tanto en el tamafio como en
el tejido irregular de calles estrechas
que conforman un trazado compacto
dentro de la ciudad, mientras que en
Amsterdam encontramos un centro
mucho mayor con trazado claramente
anular, mas regular con grandes man-
zanas abiertas con zonas verdes en su
interior. Sin embargo las tres respon-
den a una misma tipologia comercial
basada principalmente en calles y
galerias comerciales que se insertan
dentro del trazado del centro de las
ciudades. En el caso concreto de Am-
sterdam y Valencia ademas se puede
encontrar alglin edificio comercial
cerrado en el interior de su trama. Se
entiende que la similitud entre la tipo-
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logia comercial es consecuencia de la
propia trama de la ciudad y a como
se desarrollaba el comercio histérica-
mente dentro de la misma que ha con-
tinuado hasta la actualidad desarro-
ldndose de la misma forma mediante
bajos comerciales.

En los ensanches de Madrid y Valencia
se observan claras similitudes, a pe-
sar de tener una extensién diferente,
como consecuencia de estar inspira-
dosenelPlan Cerdayrespondenauna
misma tipologia de grandes manzanas
cerradas con pequeios patios interio-
res que conforman una trama ortogo-
nal dentro de la ciudad. Sin embargo
esta tipologia de manzanas dista mu-
cho de las que forman el ensanche de
Amsterdam que también son grandes
pero con edificios estrechos que con-
forman un gran patio abierto y verde
en su interior. El tejido de Madrid y
Valencia estda mucho mas densificado
debido a una necesidad de dar cobijo
al aumento de poblacion que sufrie-
ron estas ciudades y desvirtuando en
gran manera lo que en un principio fue
la idea de manzana original que res-
ponderia mas a la tipologia existente
en Amsterdam.



Dentro de esta zona existe en los tres
casos un tejido principalmente resi-
dencial donde la tipologia de comer-
cio mayormente es la de parque co-
mercial, tanto en Amsterdam como en
Valencia no se encuentra un gran nu-
mero de centros comerciales, sin em-
bargo en Madrid se pueden apreciar
multitud de los mismos de una escala
importante debido a la gran extensidn
de su ensanche, a pesar de que tam-
bién responden principalmente a la ti-
pologia de parque comercial a medida
que se aleja de esta zona van aumen-
tando los servicios que ofrecen, equi-
pando estos centros comerciales con
actividades destinadas al ocio para
aumentar su atractivo.

Sin embargo la principal diferencia
que existe entre los centros comer-
ciales de los tres casos es su morfolo-
gia, encontrando una misma tipologia
de centro comercial cerrado tanto en
Valencia como en Madrid pero siendo
una tipologia totalmente diferente en
el caso de Amsterdam. Es en este Ul-
timo donde se aprecian dos tipologias
diferentes que nada tiene que ver con
las de los casos de Valencia y Madrid.
Por un lado se encuentra una tipologia
de manzana donde en su interior se
generan una serie de calles peatona-
les que dan acceso a varios bajos co-
merciales situados debajo de edificios
residenciales. Y por otro lado una ti-
pologia de un gran bajo comercial que

80

conforma un gran bajo comercial que
conforma una gran manzana y que
tiene en zonas puntuales de la misma
bloques de viviendas.

Llegados a la zona periférica de estas
ciudades se puede apreciar como las
tres comparten un tejido principal-
mente residencial, en el caso de to-
das ellas es dificil dictaminar cuando
empieza una zona y acaba otra ya que
existe una continuidad entre la trama
de ensanche y la periferia. En el caso
concreto de Amsterdam la trama sigue
el modelo de manzana abierta de baja
altura con espacio verde en el interior
encontrando una gran homogeneidad
en el tejido. Algo similar ocurre con
Madrid y Valencia que a pesar de en-
contrar en sus tramas los pueblos que
han ido embebiendo estas ciudades y
algunas zonas con torres de edificios
de mayor altura, se puede apreciar
también cierta continuidad en su teji-
do, continuando con una tipologia de
manzana similar a la del ensanche.

Dentro de estatrama se puede apreciar
tanto en Valencia como en Madrid una
mayor cantidad de areas comercia-
les, sobre todo en Madrid, todas ellas
edificios cerrados con una funcién no
solamente comercial sino también de
ocio. No es el caso de Amsterdam, el
cual a pesar de existir también un gran
numero de centros comerciales, estos
tienen una funcién de parque comer-



cial basada principalmente en la venta
de productos y respondiendo a las dos
morfologias descritas anteriormente.
Se entiende que al estar tan densifi-
cada la trama en el centro y ensanche
tanto de Valencia como de Madrid es-
tas actividades de ocio han sido retira-
das hasta la periferia de las ciudades,
ademas de la necesidad de incluir una
gama mas variada en la oferta para
poder ejercer una mayor influencia de
atraccion, compensado la lejania de
las zonas mas céntricas de la ciudad.

Por ultimo, al analizar el area metro-
politana de cada una de ellas se puede
observar como las tres responden a un
modelo de desarrollo radial, donde los
nlcleos urbanos crecieron alrededor
de vias de conexidn (carreterasy ferro-
carril) con la ciudad principal, estando
fuertemente vinculada a la misma.

Se pueden observar varias zonas co-
merciales repartidas por estas areas
metropolitanas apreciandose varias
similitudes y diferencias entre ellas.
En el caso de Valencia y Madrid ofre-
cen gran variedad de centros de ocio
en ambos casos, se puede entender
que es debido a que estas zonas proxi-
mas pero alejadas de la ciudad fueron
concebidas como areas residenciales
para una clase mas trabajadora y que
a medida que se ha ido saturando el
centro de la ciudad ha habido un éxo-
do a estos municipios, incrementando
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su poblacién y aumentando una nece-
sidad de equipamiento comercial y de
ocio, por lo que se encuentran varios
centros de ocio y centros de fabrican-
tes dentro de estas zonas. Sin embar-
go aunque Madrid sigue manteniendo
su forma de edificio cerrado Valencia
opta por un modelo disperso, donde
las tiendas y servicios estan conec-
tados mediante un espacio publico
abiertoy central que lasune. De mane-
ra totalmente contraria en el caso de
Amsterdam la tipologia mas comin en
estas zonas no es la de centro de ocio,
si no la de zonas comerciales abiertas
basadas en hipermercados, que abas-
tecen a todo el area residencial que
componen estas ciudades.

Por lo tanto se puede deducir que a
pesar de que los tres casos de estudio
ofrecen un desarrollo urbano tipolé-
gicamente similar las tramas y tejidos
de cada uno de ellos son diferentes.
Se encuentra sin embargo un desa-
rrollo comercial dentro de los mismos
similar, por lo que se entiende que la
tipologia comercial no solo esta vin-
culado al tejido en el que se inserta si
no que es el resultado de las diferentes
influencias recibidas.



CONCLUSIONES

Estas ciudades se han desarrollado en
las dltimas décadas segin un modelo
disperso de ocupacidén de suelo, de-
jando atras la ciudad compacta y expe-
rimentando un crecimiento horizontal
que les permite expandirse. Este he-
cho conlleva a un modelo que se acer-
ca mas al modelo de ciudad america-
na, donde existe un modelo de ciudad
dispersa con un nicleo y una gran ex-
tension de zona residencial, en el cual
nace una proliferacion de los centros
comerciales para dar respuesta a estas
grandes zonas.

En modelo de comercio de proximidad
basando en bajos y galerias comer-
ciales que existe en el centro de los
nlcleos urbanos y que se desarrolla
hasta el ensanche entra en crisis con
el actual desarrollo disperso de las
ciudades. De esta forma se han crea-
do nuevas tipologias de comercio que
se desarrollan en la periferia y el area
metropolitana de estas ciudades, don-
de se crean grandes superficies comer-
ciales en las cuales se hace necesario
el transporte, tanto publico como pri-
vado, para su uso, no siendo accesible
de esta manera para todos los ciuda-
danos.
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Cada vez existen mas grandes equipa-
mientos comerciales en las areas de
influencia de las ciudades, llegando
incluso a entrar en competencia unas
con otras por ser el foco de atraccion.
Valencia, una ciudad compacta, ha de-
sarrollado en su area metropolitana
una gran superficie comercial, que al
no estar dentro del tejido de la ciudad
se produce una desvinculacion entre
ésta y su entorno, en donde se siguen
proyectando cada vez mas areas co-
merciales cuyo futuro es incierto. Po-
demos pensar que se trata de unarea
ya saturada en donde los nuevos pro-
yectos tienen muchas probabilidades
de fracasar, mas cunado la emergen-
cia climatica estd poniendo en juidio
las formas demovilidad asociadas a
estos modelos de desarrollo comercial
y habitacional.

Seria necesario por tanto que las ad-
ministraciones publicas aplicaran pro-
cedimientos tales que la libre compe-
tencia no deje sin servicio a amplias
areas urbanas, ya que el comercio de
proximidad a duras penas sobrevive,
debido a la escasez de horario que
pueden presentar y la gran densidad
urbana necesaria para su correcto de-
sarrollo, totalmente incompatible con
la feroz competencia impuesta por las
grandes superficies.
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