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Funcionalidad y estética de los entornos comerciales
urbanos / Functionality and Aesthetics of the Commezrcial
Urban Environments

Eduardo Pascual

Economista. Especialista en la realizaciéon de estudios de mercado para agen-
tes publicos y privados del sector del comercio minorista urbano.

Resumen: El espacio central de nuestras ciudades cuenta con una funcio-
nalidad y una estética derivada de la intervencién de los diferentes agentes
que operan en él: administracién publica, operadores privados (empresarios
y profesionales de diversas actividades), residentes y visitantes / consumi-
dores. Todos ellos usan, disfrutan, sufren y contemplan el espacio urbano. Un
espacio que es consecuencia de sus acciones y de sus omisiones.

El comercio minorista es, en este escenario, una de las actividades que en
mayor grado contribuyen a estructurar los entornos urbanos. La competencia
en este sector se da mas entre localizaciones (centro — barrios — periferia) que
entre tamafios empresariales. A su vez, estas localizaciones y los desplaza-
mientos de usos comerciales en la ciudad de unas zonas a otras, son elemento
decisivo en la morfologia urbana de sus entornos y, dentro de ésta, en la esté-
tica que adoptan.

Palabras clave: Comercio minorista urbano, Espacio comercial urbano, Fun-
cionalidad y estética urbana.

Abstract: The central space of our cities possesses the functionality and the
aesthetics derived from the intervention of the different agents that operate in
it: public administration, private operators (businessmen and professionals of
diverse activities), residents and visitors / consumers. All of them use, enjoy,
suffer and contemplate the urban space. A space that is a consequence of
their actions and of their omissions. The retail trade is, in this scene, one of the
activities that can help best to construct the urban space. The competition in
this sector is given more between locations (town center - neighbourhoods -
periphery) than between managerial sizes. At the same time, these locations and
the displacements of commercial uses in the city among the different zones, are
a decisive element in the urban morphology of the cities and, inside this ones, in
the aesthetics that they adopt.

Key words: Retail urban, Trade commercial urban Space, Functionality and
urban aesthetics
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El Centro de Investigacion Arte y Entorno (CIAE) de la Universitat Politécnica de Valen-
cia ha realizado un llamamiento a la aportacion de Comunicados para el desarrollo del /7
Congreso Internacional Arte y Entorno. Ciudades globales, espacios locales, que tiene
su celebracion en Valencia en diciembre de 2009. En la Presentacion del Congreso, que
sirve también para esta llamada a la participacion en el mismo, se hace referencia a que
el estudio de la diversidad del espacio publico constituye la base para desarrollar nuevas
politicas urbanas que faciliten la inclusion de los diferentes colectivos, favoreciendo la
cohesion social y cultural. Entiendo que aqui la inclusion del concepto “diversidad”,
ademas de afectar a los diferentes colectivos que conviven en la ciudad, usandola, dis-
frutandola, sufriéndola, contemplandola en segiin qué circunstancias atafie también a los
diferentes usos del entorno urbano. De hecho, estos diferentes usos constituyen el el-
emento base que estructura la coexistencia de politicas multidisciplinares, coexistencia
que, a menudo, carece de toda coordinacion.

1.- Los espacios urbanos como consecuencia de politicas
multidisciplinares.

La extension de las inquietudes por la evolucion de los modelos urbanos ha llevado a
algo que me ha llamado la atencion en el contenido de la citada Presentacion del /7 Con-
greso Internacional Arte y Entorno. Es el hecho de que desde una Facultad de Bellas Artes
se hable, en referencia al entorno urbano, de “preocupacion socioestética”. Este término lo
leo como una concesion desde el terreno artistico hacia los profanos de las artes con inter-
vencion en el entorno urbano. Es decir, desde la vision estética se asume que la imagen del
espacio publico debe compatibilizarse con una funcionalidad logica, no puede condicion-
arla de modo absoluto.

Del mismo modo, pero a la inversa, cuando hablamos de “paisajismo urbano” suele
tratarse de un intento de aproximacion -o bien de otra “concesion”- desde el terreno de
los urbanistas hacia las disciplinas artisticas: los diferentes agentes que intervienen en los
aspectos mds inmediatos de la configuracion urbanistica del entorno ciudadano, saben
que también estan legando un producto estético. Como no iba a ser asi, si es el escenario
que contemplamos, y en el que actuamos, a diario en nuestras calles.

Pero tanto desde una vertiente como desde la otra, lo que estas expresiones estan
constatando es un reconocimiento del caracter multidisciplinar que es causa y efecto de la
manifestacion y evolucién en la funcionalidad y la morfologia de las ciudades. Y dentro
de la morfologia encontramos la estética, que cierra el circulo enlazando de nuevo, de
manera mas o menos acertada, con la funcionalidad.
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Agentes econémicos y sociales que intervienen en la configuracién del Centro Ciudad. Eduardo
Pascual Buyé. 2001.

En cualquier caso, la conjuncién de politicas multidisciplinares se deriva de la necesi-
dad de acabar estructurando un espacio en el que confluye una diversidad de agentes
econdmicos y sociales cuya intervencion determina la configuracion final que adopta.
Es decir, cada uno de estos agentes interviene en el espacio urbano desde la funcion que
asume en él: la del gobernante, la de los urbanistas, la de los residentes, la de los empre-
sarios, la del profesional... Y paralelamente todos (gobernantes, empresarios, profesion-
ales, vecinos, visitantes, etc.) son usuarios de ese mismo espacio del que contribuyen a
conformar su fisonomia.

En este sentido, el siguiente grafico pretende reflejar la complejidad de estas interven-
ciones. En ¢l se intenta incluir a los principales agentes que actiian en un entorno urbano
que en este caso se identifica con el que es por excelencia el mas emblematico de nuestras
ciudades: el Centro-Ciudad que en la mayoria de los casos europeos se corresponde con el
nucleo fundacional e historico, o bien lo incluye en un todo mas amplio en el que también
se integran zonas de ensanche. Si comenzamos la lectura del grafico por el final, podemos
ver que el modelo de Centro-Ciudad que finalmente se conforma, es la consecuencia de
las diferentes intervenciones de estos agentes.
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Si suponemos que hablamos de la zona centro de Valencia, la ciudad que acoge este
Congreso, encontraremos un primer agente que contribuye a la configuracion de este
entorno: el gobierno de la comunidad auténoma, la Generalitat Valenciana en este caso.
Esta entidad tiene competencias que contribuyen en gran medida a la estructuracion de
los espacios ciudadanos: desde dar el visto bueno preceptivo a un Plan General de Orde-
nacion Urbana hasta dictaminar por medio de su area de patrimonio qué hacer en caso de
descubrimiento de unos restos arqueoldgicos. Pasando, por ejemplo, por la construccion
y gestion de la red de metro con el correspondiente impacto en la movilidad y en la acce-
sibilidad a entornos urbanos determinados.

En segundo lugar, aunque el orden expositivo puede ser cambiado sin mayor proble-
ma, aparece en el grafico indicado el “ayuntamiento” de la ciudad. Por un lado encontra-
mos sus responsabilidades en materia de definir la estrategia global del desarrollo de la
ciudad a través del Plan General de Ordenacion y de las normas que lo desarrollan. Por
otro lado resulta obvio que la intervenciéon municipal abarca una extensa red de areas
con efectos inmediatos sobre la configuracion que adopta la ciudad y sus espacios: son
las concejalias con responsabilidad en cuestiones relativas a trafico, peatonalizaciones,
zonas verdes, aparcamientos, tratamiento de residuos, proteccion del patrimonio, medio
ambiente, seguridad... Intervienen también aqui con especial incidencia las sociedades
municipales publicas o piblico-privadas de rehabilitacion y promocion de vivienda, cuya
actuacion incide en la regeneracion de zonas en declive o incluso en la creacion de nuevos
microespacios en el Centro. Y no olvidemos la tendencia a la privatizacion de la gestion
de servicios bajo la forma de concesiones, por ejemplo en materia de transporte publico

En tercer lugar sitiio en el grafico a los operadores privados, incluyendo bajo esta de-
nominacion a las empresas y los profesionales que desarrollan su actividad en un entorno
urbano determinado, en el caso que nos ocupa el Centro-Ciudad. Dentro de éstos distingo
tres categorias: las empresas relacionadas con el sector inmobiliario, los empresarios del co-
mercio y los titulares de otras actividades empresariales y profesionales. En todos los casos
estoy haciendo referencia a quienes desarrollan actividades en el entorno urbano, al margen
de que su direccion fiscal o de residencia se encuentre en otra zona o incluso en otra ciudad.

Los primeros, los integrantes del sector inmobiliario en el sentido mas estricto, es decir,
promotores, constructores, comercializadores de viviendas y oficinas, generan y gestionan el
contenedor del espacio urbano, hasta el extremo de ser en gran parte responsables de su resul-
tado funcional y estético o -no sera que carecemos de ejemplos- antifuncional y antiestético.

Los segundos, los empresarios del comercio minorista, tienen también muy demos-
trada su aportacion a la forma y la funcion del escenario urbano. Se suele resumir la
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importancia de este sector acudiendo a lo inconcebible que resulta imaginar el centro
de una ciudad sin una amplia y variada dotacién comercial, sin tiendas. Esta aportacion
puede singularizar espacios comerciales urbanos. Asi, en Valencia podemos encontrar
referencias que contribuyen incluso a crear eso tan etéreo que es la “marca de ciudad”:
el mercado Central, el Mercado de Colon, la Plaza Redonda (con todas sus calles proxi-
mas)... Pero la aportacion comercial también puede suponer generar clones urbanos: las
mismas ensefas con la misma imagen y estética podemos encontrarlas repetidas sin cesar
en las principales calles comerciales de Valencia, Barcelona, Madrid, o Sevilla, por ejem-
plo. Sean las franquicias dirigidas a consumidores de segmentos de capacidad adquisitiva
media (franquicias de la calle Coldn en Valencia), sean marcas de lujo para una demanda
de ¢lite (tiendas del entorno Marqués de Dos Aguas, Poeta Querol-Plaza del Patriarca,
también en Valencia). Mas adelante entraré en detalle en el analisis de los factores que
identifican éstos y otros espacios comerciales.

Los terceros dentro de este grupo de operadores privados habian sido identificados
como los empresarios y profesionales de otras actividades, basicamente terciarias, desa-
rrolladas en el entorno urbano del centro-ciudad. Son los titulares y los ocupados de la
hosteleria, los espectaculos, los cada vez mas abundantes establecimientos relacionados
con determinados servicios para las personas como centros de salud y belleza, las galerias
de arte y recintos culturales. Estos empresarios y profesionales, junto a los comerciantes,
desarrollan actividades que, ademas de responder a su finalidad econémica y de servicio
a la poblacion, promueven el uso y la animacion de las calles del centro a partir de la
atraccion de visitantes hacia estos entornos.

Tras los operadores privados, el grafico de referencia identifica un quinto grupo de
agentes con gran influencia en la conformacion de los entornos urbanos: los propietarios
del suelo. Si dejamos de lado al numeroso colectivo de los propietarios de las viviendas
que ocupan como lugar de residencia y a quienes tienen alguna vivienda que sacan al
mercado de alquiler, nos quedan principalmente dos grupos. Por un lado los duefios de
grandes patrimonios privados materializados, al menos, en la propiedad de inmuebles en
el Centro-Ciudad, que en ocasiones tienen un singular valor histérico. Creo que queda
claro que me estoy refiriendo aqui a las “familias bien” o “de toda la vida”, llamadas
también “rentistas”. Por otro lado estan las instituciones duefias también de suelo y edifi-
cios generalmente de gran valor tangible e intangible. Aqui es de rigor que haga especial
mencion a la Iglesia como una de estas instituciones con propiedades de inmuebles que,
insisto, son de incalculable valor tangible los mismos edificios y el suelo que ocupan,
e intangible (su valor como elementos del patrimonio histérico y como simbolo de las
creencias y religiones que albergan). En el caso de Valencia, un paseo por los barrios de
La Seu-Xerea es ilustrativo al respecto. No obstante, dentro del grupo de instituciones
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propietarias de suelo en los principales entornos de la ciudad estan también, por supuesto,
las distintas administraciones central, autonémica y local, que disponen de edificios y
dependencias generalmente en uso.

Estos dos colectivos de propietarios del suelo que he indicado, privados y publicos,
son, como los anteriores, determinantes en la conformacion de la funcionalidad y la es-
tética que adoptan los entornos urbanos, en especial el del Centro-Ciudad. El resultado
final de su intervencion, por acciéon o por omision, se deriva de que ésta sea la del mante-
nimiento, la rehabilitacion, el abandono y/o incluso la especulacion con estas propiedades
localizadas en entornos urbanos emblematicos.

Siguiendo con el grafico incluido anteriormente, encontramos a los vecinos. Es evi-
dente que los residentes también tienen una responsabilidad en el mantenimiento de los
entornos urbanos, en la medida en que el estado de sus viviendas es un factor relevante,
y en el sentido también de su contribucion al mantenimiento de normas de uso y disfrute
del espacio publico. Pero su participacion en el disefio y la ejecucion de politicas de ge-
neraciéon — mantenimiento — dinamizacién de entornos urbanos suele carecer de cauces
que faciliten su implicacion. Lo habitual es que ésta se limite a los periodos de exposicion
publica y alegaciones en proyectos urbanisticos que les afecten. En cualquier caso volve-
mos a encontrar aqui a un agente que es causa y consecuencia de los resultados finales de
la confluencia de las diversas actuaciones que se dan en el entorno urbano. Si éstas han
resultado armonicas, tendremos un vecindario con todos los defectos y virtudes al uso. Si
han resultado deficientes o insuficientes, tendremos probablemente efectos no deseados
en la estructuracion de la vida vecinal, que seran disfunciones que pueden ir desde un ex-
tremo hasta el otro: desde la privatizacion mas o menos descarada de espacios al servicio
de una ¢élite como consecuencia de la especulacion, hasta la marginalizacion de bolsas de-
gradadas, pasando por supuesto por la desertizacion y los desplazamientos de poblacion.

Finalmente en este escenario que es el Centro — Ciudad encontraremos a los visitantes
/ consumidores. La afluencia de éstos sera mayor o menor en funcion de que encuentren
mayores 0 menores incentivos o frenos para visitar este espacio urbano. Van a ser por
tanto el mejor indicador de la eficacia de las politicas disefiadas y de la intervencion ha-
bida por parte de los anteriores agentes que intervienen en la funcionalidad y la estética
del entorno. Si éstas intervenciones han sido acertadas, si el visitante puede encontrar
una suficiente — y de calidad - oferta comercial, cultural de ocio, ..., si puede acceder con
una razonable comodidad, si puede pasear sus calles y plazas sin hacer una carrera de
obstaculos, si, en definitiva, tiene un entorno amable, lo visitara, lo usard, lo disfrutard y
volvera. Con éstos ultimos concluye la intervencion de los diversos agentes que actan en
el espacio urbano, conformando un modelo determinado de Centro — Ciudad.
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2. La conformaciéon y las tipologias de los espacios
comerciales urbanos.

Todos estos agentes a los que he hecho referencia tienen una continua interrelacion: la
accion de unos condiciona la de otros y a la inversa. De la confluencia de dichas acciones,
o de sus omisiones, resulta la conformacion de la ciudad y la de los espacios urbanos
que contiene. Por supuesto, estos espacios son multiuso. Una misma calle o plaza puede
tener un uso residencial junto al comercial, el de servicios administrativos, el hostelero, el
ludico-estancial, el de contenedor de acontecimientos culturales y artisticos...

Respondiendo a lo que entiendo como uno mas de los enfoques a dar en el /I Congreso
Internacional Arte y Entorno, pretendo hacer referencia a continuacion a uno de estos
usos: el comercial. Y esto se debe a la conviccion de que, si somos capaces de desvestirlos
de su uso mas puramente mercantil, o de relativizarlo, estos espacios comerciales urbanos
son el marco de las representaciones vitales de sus actores, que en definitiva somos todos
los usuarios de la ciudad.

Remontandonos a mucho tiempo atras, el intercambio directo de bienes y servicios
del oferente al demandante vio su oportunidad de localizacidn fisica en los cruces de ca-
minos de las ciudades medievales europeas. Estas actividades contribuyeron a conformar
las ciudades con focos vitales como los mercados y las calles y barrios gremiales.

Hoy la filosofia, consecuencia logica de la evolucion demografica, urbana y de infraes-
tructuras, es precisamente, evitar estos “cruces de caminos”. La rapidez de los medios de
transporte, las infraestructuras viales que rodean a las ciudades para evitar entrar en ellas si
no es preciso, la disminucion de tiempos de viaje, han convertido al “viajero” en el “trasla-
dado”: hay un punto de origen y otro de destino sin escalas intermedias que no sean precisas.
Esas escalas que obligaban a un tiempo de estancia, llevaban también a cubrir determinadas
necesidades y a realizar un gasto, en ocasiones, en la adquisicion de bienes y servicios que
no eran de primera necesidad. Se encuentra aqui ademas una consecuencia tan dolorosa
como quizd inevitable: los nucleos urbanos intermedios que se localizan entre los puntos
principales de origen y destino dejan de ser receptores de poblacion, aunque solo fuera de
poblacion de paso, con la consiguiente merma del posible enriquecimiento cultural.

Este lento, aunque radical, cambio del entorno llevo a que la actividad comercial
en concreto, se desarrolle hoy en un doble marco fisico de competencia: entre ciudades
por un lado, y entre localizaciones dentro de una ciudad por otro. A su vez este escena-
rio introduce determinados factores clave para esta competencia: la configuracion de las
areas comerciales en la trama urbana, su area de influencia, el contenido de su oferta, y
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su tratamiento urbano, en especial en lo relativo a accesibilidad y comodidades para el
vecino y el visitante.

En definitiva, hoy la actividad comercial, principalmente la de venta al menor, esté sujeta
al tratamiento urbano que recibe su entorno fisico proximo y, a su vez, da o resta identidad
a dicho entorno. Y ese tratamiento, que en su mayor parte es competencia de la Administra-
cion Municipal, no es ni puede ser homogéneo en los diversos casos que tiene que abordar:

Grandes metropolis.

Generalmente se corresponden con una, dos o tres ciudades por pais que superan muy
ampliamente el millén de habitantes y que cuentan con un area metropolitana estructura-
da por municipios muy préximos y también con una entidad de poblacion notable.

Aqui el concepto de Centro Ciudad es difuso al contener un amplio espacio fisico,
muy superior al conceptuado como Centro Historico o nticleo originario de la ciudad, con
una diversidad de subareas comerciales visual y tipologicamente diferenciadas.

Cuentan asi mismo con nucleos comerciales de barrio diferenciados entre si, entre
otros factores, por su antigliedad: zonas que también pueden calificarse de historicas,
zonas de reciente urbanizacion, zonas en declive y marginalizacion.

Por supuesto, disponen de una amplia circunvalacion de grandes urbanizaciones y
superficies comerciales periféricas.

Grandes ciudades y ciudades medianas-grandes.

Se trata de urbes que rondan entre los 500.000 y el millon-millon y medio de habitan-
tes. El Centro Ciudad es mas visualmente perceptible y limitado en su extension. Aqui
este entorno es mas identificable con el Centro Historico. Comercialmente este Centro
contiene abundante oferta combinando la de tipo tradicional con la mas innovadora, de-
pendiendo de subzonas.

Es habitual en estos casos el desarrollo de nuevas areas comerciales muy potentes en
las zonas de Ensanche propias de la arquitectura urbana de principios del siglo XX. Como
en el caso anterior, esta oferta se complementa con la de las aglomeraciones comerciales
de barrio, generalmente articuladas en torno a equipamientos que juegan un papel focal,
como los mercados de alimentacion y los grandes supermercados en algunos casos cen-
tros comerciales y de ocio de dimensiones medias.
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En estas ciudades también estan presentes los grandes establecimientos comerciales
y de ocio periféricos, que se nutren de una demanda suficiente en un area cautiva de ex-
tension limitada.

Ciudades medianas.

Nos movemos aqui en tamainos de poblacién de 100.000-500.000 habitantes. El Cen-
tro Ciudad se hace cada vez mas compacto ¢ identificable. Generalmente contiene una
oferta comercial suficiente y que reune los ingredientes necesarios para captar demanda
de un area de influencia desde los 50 a los 100 Kms., segtin la localizacidén concreta de la
propia ciudad y de otras ciudades competidoras.

Se mantiene el equipamiento comercial de barrios como en los casos anteriores.

La oferta periférica persiste pero ya adquiere dimensiones de alguna menor intensi-
dad, asi como tipologias donde, en conjunto, empieza a percibirse un mayor dominio de
lo comercial frente a lo puramente ludico.

Ciudades medianas-pequeiias.

En el caso de ciudades que se sitian entre los 50.000-100.000 habitantes se mantiene
el esquema anterior. Pero el Centro Ciudad ya suele resultar plenamente identificado y
percibido como el Centro Historico. Se van acotando los espacios. El equipamiento de
barrios disminuye acercandose a la oferta de comercio puramente de proximidad o de
tipo bésico.

Ciudades pequeiias.

En ciudades de menor tamafio a los descritos anteriormente, el referente casi exclusi-
vo es una zona reducida a determinadas calles y plazas que conforman el Centro Histori-
co. El comercio de barrio se va reduciendo mas a un equipamiento de proximidad escaso
y es habitual contar con alguna superficie comercial periférica de dimensiones medianas.

Nicleos rurales.
Por ultimo encontramos los pequefios nticleos rurales y semirurales donde el equipa-
miento comercial es de tipo basico, si no se dan situaciones de desabastecimiento. Las ne-

cesidades de estas poblaciones se compensan en parte con la venta ambulante, pero obli-
gan a sus habitantes a realizar desplazamientos para satisfacer determinadas demandas.
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Pero ademas del tamafio de las ciudades, otros factores inciden de modo determinante
en la conformacion de Areas Comerciales Urbanas:

- Su trama econdmica: ciudades industriales, ciudades de negocios, ciudades como
polos de innovacion tecnoldgica, ciudades del sector agroalimentario, ciudades turisticas
de costa, de interior, de turismo cultural-urbano, de turismo tematico..., etc.

- Su localizacion geografica: proximidad/distanciamiento a otros polos de mayor, me-
nor o similar potencialidad comercial y de otros servicios, como elemento fundamental
en la conformacion de los mapas gravitacionales.

En definitiva el escenario contiene infinidad de particularidades que son las que final-
mente definen la tipologia de las Areas Comerciales Urbanas y las necesidades de actuar
urbanisticamente en ellas. Por supuesto, esto obliga a entender el presente documento
como unas reflexiones generales que deben particularizarse en cada caso.

3. Consideraciones finales: la estética y la atractividad de
los espacios comerciales urbanos.

El encuentro entre los agentes que he sefialado y que operan en la ciudad, con los
distintos espacios comerciales que también he resefiado, da lugar a la funcionalidad y la
estética de estos entornos. La funcionalidad ya ha quedado reflejada al hacer referencia
a los distintos espacios comerciales que se generan en segun qué tamaios de ciudades.
La estética es frecuentemente - como resultado global, no en sus manifestaciones indivi-
duales respecto a cada objeto - consecuencia espontanea de la conjuncion de las interven-
ciones de cada agente afectado en estos entornos. Desde este planteamiento, la estética
resultante de los espacios comerciales es imprevisible. El disefio de un entorno urbano
desde las oficinas de planeamiento de un ayuntamiento puede contener loables intencio-
nes, incluso se materializa, de modo mds o menos adecuado, en las cuestiones mas pal-
pables: la accesibilidad a la zona en cuestion, la red de aparcamientos en superficie y/o en
subsuelo, la ubicacion de las paradas del transporte publico, la amplitud de aceras de una
calle o su peatonalizacion-semipeatonalizacion, la generacién de espacios abiertos, etc.
Todas estas cuestiones pueden haber resultado acertadas en sus grandes directrices, pero
posteriormente deben materializarse en actuaciones concretas: los materiales y colores de
la pavimentacion, el diseflo y la ubicacién de una marquesina de parada de autobts, de un
contenedor de residuos, de una papelera, de una jardinera, de un bolardo, de los sistemas
de iluminacion artificial... y la conjuncion de todos estos elementos.
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Y esto desde la parte publica, porque paralelamente desde la parte privada (locales
comerciales y de otros servicios en planta baja) se proyecta también una estética de con-
junto como suma de los disefios y estados de conservacion de las fachadas de los esta-
blecimientos, los escaparates (disefio y contenido), la visibilidad hacia los interiores, la
rotulacion (tamafios, materiales, colores, tipografias...) el mobiliario, la iluminacién, la
prolongacion del local hacia la calle con la ocupacion de espacio publico...

La espontaneidad estética resultante es de lo mas dispar pero desemboca en un paisaje
urbano que reviste de una mayor o menor atractividad hacia los vecinos y visitantes. En
base a este aspecto, y obviamente a la funcionalidad que contiene, un espacio comercial
va a ser mas o0 menos competitivo en la trama de entornos urbanos y periféricos que estan
complementandose al tiempo que compitiendo entre si.

Por tanto estos aspectos que he ido resefiando se materializan en una consecuencia
vital para el desarrollo de las ciudades: la necesidad de que las areas comerciales urbanas
contintien siendo polos de atraccion para la poblacion, como elementos estructuradores
de las condiciones de vida urbana. En esta linea, parece que queda incompleto el hecho de
hablar de los espacios comerciales urbanos sin hacer referencia a la competencia de las
grandes superficies periféricas comerciales y de ocio. Efectivamente el vecino / consumi-
dor o esta en un entorno o esta en el otro, por lo que se convierte en el objeto del deseo a
disputarse entre las aglomeraciones comerciales competidoras: las urbanas, que también
compiten internamente, y las periféricas. Estas ultimas ofrecen atributos en los que la
competencia de las zonas comerciales urbanas es muy limitada, o al menos mas débil: ra-
pidez de accesos (aunque en determinadas fechas y horarios hay que ser algo precavidos
en este aspecto), facilidad de aparcamiento, limpieza impecable, seguridad, proteccion
frente a las condiciones adversas meteorologicas, comodidad en la circulacion interior.

En la ciudad debemos atemperar el efecto negativo que las limitaciones que tenemos
frente a las grandes superficies periféricas en estos aspectos (algunas inevitables) ocasio-
nan sobre la atractividad de visitantes hacia los espacios comerciales de Centro -Ciudad.
Y contamos para ello con los atributos que mas identifican el entorno urbano: su historia,
su patrimonio y el uso y disfrute de sus espacios publicos. Pero esta es la base de la for-
taleza del entorno urbano. Es preciso complementarla con una adecuada coordinacién de
las acciones de los diferentes operadores que intervienen en este espacio buscando los
resultados 6ptimos en el fondo (la funcionalidad del entorno de la ciudad) y en la forma
(su tratamiento y la estética resultante).
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