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Redaccién de Informe Técnico para evaluar los criterios de implantacién y cumplimiento...

INTRODUCCION

La ley 16/2002, de 19 de diciembre, el Plan Regional de Ambito Sectorial
de Equipamiento Comercial de Castilla y Leon, sefiala en su articulo 41.1.f que
el solicitante —de licencia comercial autonGémica- deberd aportar un informe
suscrito por profesionales independientes no vinculados laboralmente a la
empresa relativos a:

1. Informe de la viabilidad econdmica y financiera tanto de la ejecucion

del proyecto como del posterior ejercicio de la actividad.

2. Informe de las cuotas de mercado resultantes de la implantacién del

proyecto en su zona de influencia comercial, analizando la oferta

comercial existente tanto de establecimientos propios como ajenos.

3. Informe sobre los efectos econémicos de la implantacion del proyecto

en la oferta al consumidor, asi como en el empleo de la zona.

4. En las solicitudes de licencia comercial especifica de grandes

establecimientos comerciales, informe del cumplimiento de los criterios

de instalacion establecidos en el articulo 29 de este Plan -Criterios
ambientales, criterios de acceso e infraestructura y criterios urbanisticos-
al margen de la necesidad o no de un instrumento de planeamiento

habilitante

El presente informe se refiere exclusivamente a los puntos 2 al 4
(ambos inclusive) del mencionado articulo 41.1.f, tomando como referencia
para ello los indicadores comerciales objetivos que la ley contiene en el anexo
2: areas comerciales y zonas basicas de comercio: indicadores basicos, en su
anexo 3: tabla de sintesis: el equipamiento comercial de Castilla y le6n por
zonas basicas de comercio, el anexo 4: valoracion de los efectos de los
establecimientos sujetos a licencia comercial y el anexo 5: tabla de calculo:
valoracion de los efectos socioecondmicos de los establecimientos comerciales

por zonas béasicas de Comercio. Y valorando por otra parte los diversos
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introduccion

aspectos recoge la ley, entre otros, en sus articulos 23.1, 25.2.b, 28.by
28.d; una valoracion que nos ha llevado a constar la idoneidad del
emplazamiento para el nuevo centro comercial propuesto por Geinsol, a la vista
de las expectativas de crecimiento residencial ya confirmadas, de la diversidad
funcional que recomienda la ley de Equipamientos Comerciales y que en cierta
medida exige el PGOU de Valladolid 2004.

Ademas de los articulos sefialados se ha hecho un analisis de una
cuestidén a la que ciertamente se presta poca atencion en el Plan Regional de
Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, como es la
demanda comercial; una variable que medida en funcién del incremento
demografico de la ciudad no tendra un efecto inmediato apreciable en el actual
equilibrio, dado que no se espera ni a corto ni a medio plazo un espectacular
crecimiento de la poblacién; pero si se espera en cambio una redistribucién
de la misma, ya que el potencial de los nuevos planes parciales del este de la
ciudad y de las areas homogéneas del mismo sector, asi como el crecimiento
esperado de los municipios del norte noreste —Santovenia, Cigales y Cabezon-,
asegura una radicacion de los efectivos mas dindmicos y con cierto poder de
compra en el este de Valladolid, en el entorno del nuevo centro comercial.

Todo ello nos lleva a concluir, como demostraremos en el informe, que,
estando pendiente una reforma de la legislacion en materia de comercio para
acomodarla a la nueva directiva de Servicios de la UE, que eliminard los
obstaculos a la concurrencia para dar mas valor a otro tipo de impactos de tipo
urbanistico y que la ley castellano leonesa ya supo anticipar, de todas las
expectativas abiertas en materia de dotacion comercial para los proximos afos,
la que nos ocupa es sin duda la que redne mayor numero de cualidades al
menos por las siguientes razones’.

1.- Porque viene a regenerar un sector de la ciudad tradicionalmente

postergado en los proyectos de desarrollo y reforma urbanos.

! Nuevo criterio en las licencias tras el adiés a las moratorias
http://www.cincodias.com/articulo/empresas/Industria/impulsara/competencia/sector/comercio/c
dscdi/20051024cdscdiemp_7/Tes/

m © 2006 - Calderén Calderdn, B.; Delgado Urrecho, J. M2.; Garcia Cuesta, J. L

2



Redaccién de Informe Técnico para evaluar los criterios de implantacién y cumplimiento...

2.- Porque se enclava en un sector —el este- en el que las carencias
comerciales-dotacionales son muy altas en relacion a otros sectores de la
ZBC y especialmente del entorno o alfoz de Valladolid.

3.- Porque, como ya ha sucedido con el centro comercial Vallsur, al
finalizar el siglo pasado, su presencia contribuira a dinamizar el proceso
urbanistico-constructivo que desembocarad en la formaciéon de un nuevo
barrio de dimension superior a los nuevos barrios del sur —Parque Alameda,
Paula Lopez, Villas Sur, EIl Pato etc...-, mas compacto y por lo tanto mas el
linea con los nuevos postulados favorables al desarrollo de la ciudad compacta
y sostenible frente a la ciudad dispersa y extremadamente cara dominante en
el sur.

4.- Porque la estructura de actividad que se propone y la tipologia de
establecimientos —pequefio comercio tradicional y medianas superficies
especializadas- que tendran cabida en él, contribuira a la creacién de
empleo en el sector comercial en una cifra que estara en el entorno de los 600
trabajadores directos y no menos de 300 indirectos.

5.- Y, finalmente, porque en consonancia con ese nuevo y MAas
sostenible paradigma, el nuevo centro comercial se inserta y completa tramas
en un sector en el que lo dominante sera la diversidad funcional, la
equilibrada mezcla de usos residenciales e industriales, y de equipamientos
educativos y comerciales que, junto a las extensas zonas verdes y espacios
publicos previstos, aseguren el salto de calidad que la poblacion del este de la
ciudad tradicionalmente ha demandado.

Con esta dotacién se da cumplimiento por otra parte a lo dispuesto en el
Titulo 1, Articulo 3, apartado ¢ que sefiala que el Plan Regional de Ambito
Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn —y por extension todas
las acciones de él derivadas- tiene como fin “lograr el necesario equilibrio de
la oferta comercial presente y futura, tanto en la estructura comercial existente

como dentro de la libre competencia que ha de presidir el mercado.”.

Valladolid, Noviembre 2006
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Valoracion de los articulos 23, 25 y 28 del Plan Regional de Equipamiento Comercial

1.- Cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 23, 25y 28 del
Plan Regional de Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial
de Castilla y Ledn: los desequilibrios territoriales de la actual
oferta en la ZBC de Valladolid y la oportunidad del proyecto

para subsanar la infradotacion del este de la ciudad.

En logica consonancia con el articulo 24 de la Ley 16/2002, de 19 de
diciembre, el Plan Regional de Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de
Castilla y LeoOn tiene entre sus fines el logro de una adecuada y correcta
distribucion territorial de los establecimientos comerciales, asi como “ alcanzar
el necesario equilibrio de la oferta comercial presente y futura, tanto en la
estructura comercial existente como dentro de la libre competencia que ha de
presidir el mercado”.! Un equilibrio que a tenor de lo dispuesto en diversos
articulos del mencionado plan ha de entenderse en una doble vertiente: la
puramente economica y la espacial, considerando que, en el primer caso, los
nuevos emplazamientos sujetos a licencia autonomica no debe generar efectos
negativos en la estructura comercial de la zona y en particular sobre el
pequefio comercio (art. 23.1) y que en el segundo caso deben primar criterios
relacionados con la capacidad de los nuevos establecimientos para “revitalizar
zonas urbanas no integradas proximas” (art. 25.2.b), o con las “ubicaciones
que completen tramas ya existentes y a las que colmaten los espacios
intersticiales urbanos frente a aquellas ubicaciones que creen procesos de
extension discontinua exteriores a los nucleos” (art. 28.b)

En lo mas inmediato, el articulo 28.d sefiala que “se evitard una
localizacion excesivamente focalizada de establecimientos sujetos a licencia
comercial que incida negativamente en la estructura funcional del municipio;
para ello el planeamiento urbanistico velara porque la instalacion del

equipamiento comercial se desarrolle en el marco de estrategias de mezcla

! Decreto 104/2005, de 29 de diciembre, por el que se aprueba el Plan Regional de Ambito
Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn. BOCyL, 30 Diciembre 2005.
Suplemento 1 al n® 251.
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equilibrada de usos y actividades compatibles, tanto en areas urbanas de
nuevo desarrollo como en las ya existentes, fomentando también dicha
diversidad en los entornos de los nuevos establecimientos sujetos a licencia

comercial.

1.1.- Los desequilibrios territoriales de la actual oferta en la ZBC de Valladolid y

la oportunidad del proyecto para subsanar la infradotacion del este de la ciudad
y de la ZBC de Valladolid

En la valoracion de las propuestas de implantacion de cualquier tipo de
equipamiento se tiene en cuenta, se debe tener en cuenta, no sélo la situacién
presente, sino la situacion futura en la que la propuesta tendra todo su
sentido. En consonancia con esta l6gica operativa, y en coherencia con las
previsiones del planeamiento urbanistico, los viejos y nuevos barrios del este
de Valladolid tienen, por agravio historico, y por peso demografico esperado -
cerca de 19.000 nuevas viviendas soélo en sectores asumidos y sin desarrollar
en suelo urbanizable delimitado del PGOU 2004-, una fundada expectativa de
alcanzar, por fin, el equipamiento comercial varias veces anunciado y hasta
ahora siempre frustrado. Por otra parte, el peso de la poblacion de la ciudad en
la Zona comercial de Valladolid es de tan naturaleza que, por légica vy
rentabilidad, los grandes equipamientos acabaran emplazandose en ella, por lo
que, asumido este principio, no cabe duda de que la opcibn mas razonable no
es otra que optar por aquella implantacion que procure una mejor equilibrio del
espacio —la ciudad- receptora de todos los flujos de su entorno, de la ZCB , del
area Comercial de Valladolid e incluso, segun sea el tipo de equipamiento, de
toda la Regidn.

Partiendo de estas consideraciones la valoracién que puede hacerse de
la solicitud de Licencia comercial autonomica en la parcela 26-28 del plan
parcial del sector IA-16 Los Santos-Pilarica, que presenta Geinsol, no puede
ser sino muy positiva no solo porque el proyecto se localiza en nucleo urbano,

por lo que es previsible su contribuciébn a la dinamizaciébn de su entorno
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Valoracion de los articulos 23, 25 y 28 del Plan Regional de Equipamiento Comercial

proximo y la fijacién poblacional en el este de Valladolid, sino también por las

siguientes razones.

1.1.a.- EIl proyecto tiene por objeto inmediato la dotacion comercial de un
sector de la ciudad de alto valor estratégico -el este-, tradicionalmente
infradotado. Y la falta de equipamiento comercial se acentuard no solo con el
desarrollo del plan parcial Los Santos-Pilarica, y con la demanda cercana del
plan parcial Los Santos Il —Sector 50-, sino que también habra que contar con
el proximo desarrollo de las areas residenciales entre rondas: Residencial Las
Arenas —Sector 51- y Conde Reinoso 2 —Sector 52-, cuya densidad y tipologia
de urbanizacién-ocupacion todavia no esta definida. En lo mas inmediato, el
espacio al que esta asociado este equipamiento, el Plan Parcial de ordenacién
denominado Los Santos (Pilarica) afecta a los terrenos del término municipal
de Valladolid, en la zona situada en el entorno de la Vereda de Los Santos,
situada entre la VA-100, Carretera de Renedo, y el cauce del Rio Esgueva, que
constituye, con una superficie de 551.072 m 2, la totalidad del Sector sefialado
con el n° 16 en el Plan General de Ordenacion Urbana de Valladolid. Esta
actuacion se integra dentro del la trama urbana creada recientemente por otras
actuaciones de esta Sociedad en los Sectores de Campo de Tiro, El Pato y La
Esperanza, y junto a ellas conforma la gran apuesta municipal por la
regeneracion de la zona este de la ciudad a la que hoy en dia se la suma la
iniciativa privada con el desarrollo del Plan Parcial Los Santos Il, colindante

con el primero?.

1.1.b.- A mayor abundamiento, el emplazamiento previsto es, en cierto modo,
el epicentro de las areas homogéneas de mayor potencial de crecimiento
residencial; en breve sera aprobado el desarrollo residencial de las Areas
Homogéneas n° 4 Arroyo Velilla (residencial), n® 5 Paramo de San Isidro
(residencial en PGOU) y n° 6 Fuente Amarga (residencial), area esta ultima
ubicada en el borde exterior de la futura Ronda Exterior Este, en la que esta

prevista la construccion de 8.000 viviendas, momentaneamente paralizadas a

2 http://www.smviva.com/
m © 2006 - Calderén Calderdn, B.; Delgado Urrecho, J. M3.; Garcia Cuesta, J. L
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la espera de acuerdo entre el Partido Popular y los grupos de la oposicion®. En
objetivo que se persigue es materializar un propdsito y aspiracion histérica de
la ciudad que clama por equilibrar el crecimiento residencial y terciario respecto
a las zonas sur y oeste que han sido las privilegiadas en ambos aspectos en
las dos ultimas décadas.

éﬂﬂiﬂ

PARQUE CIENTIFICO UNIVERSIDAD PIAVNAW RN equilibrada de usos vy

_ industrial, terciario [+D+l)

Figura 1.- Propuesta base del parque cientificode la _grt. 28.d-. Aseguran este
Uva en Los Santos Il

1.1.c.- La instalaciéon del

1.- Incubadora de Em-
presas

2.~ Ediicios modulares centro comercial Los

para empresas

Santos-Pilarica se

desarrolla en un entorno en
el que sera muy

sobresaliente la mezcla

actividades compatibles.

(residencial, docente,

caracter: la proximidad —

apenas a 200 m.- al pequefio enclave industrial de la Cuesta del Tomillo en el

que esta prevista la instalacion de un micro poligono empresarial, la proximidad

al Campus Miguel Delibes, de la Universidad de Valladolid, en el que estan

ubicadas las facultades de Ciencias, la ETS de Ingenieros de
Telecomunicacién, la ETS de Ingenieros Informaticos, la Facultad de
Educacién, el Centro de Idiomas de la Universidad de Valladolid, el edificio 1+D
gue aloja los institutos de investigacion punteros de la universidad, el Instituto
de Oftalmobiologia aplicada (IOBA) y la sede del Centro de tecnologias de la
Informacién (C.T.l) e incubadora de empresas —spin off- del Parque Cientifico

de la Universidad de Valladolid®.

% El Partido Popular ha decidido posponer la aprobacién del proyecto para la construccion de ocho mil
V|V|endas (el 30% de proteccion oficial) en el Area Fuente Amarga. El Norte de Castilla, 9 Febrero 2006.

* En coherencia con la estrategia de mezcla de usos que contempla la normativa urbanistica y
comercial en Castilla y Ledn, el propio plan parcial Los Santos Pilarica reserva nada menos que
seis parcelas para la instalacion de industria compatible con los usos residenciales. Son las
parcelas 18, 22.1, 23.1, 293 29B vy 30.

tti Jlwww3.cic.es/demoviva/Ficheros/0/Documentos/plano-situacion-lossantospilarica.jpg
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Redaccidon de Informe Técnico para evaluar los criterios de implantacion
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obtencion de segunda licencia para la apertura de un Centro Comercial
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Valoracion de los articulos 23, 25 y 28 del Plan Regional de Equipamiento Comercial

Coadyuvan a esta notable diversidad la ubicacion del citado pargue cientifico

de la UVA en el contiguo plan parcial de Los Santos Il, la consolidacion del

enclave industrial de Casasola —Sector 30 - y la proximidad al futuro Parque

Empresarial de Vereda de Palomares, e Industrial Arenal, a los que se accede

de forma directa por el vial paralelo a la via del ffcc. —prolongacion del paseo de
Juan Carlos I- que salva la barrera urbana de la Ronda Interior. Y confirman el
caracter integrado de la industria de futura ubicacion en este sector, la
adjudicacion por parte de la sociedad VIVA, el dia 23 de octubre de 2006, de
una parcela a la empresa Iralma, un centro industrial para profesionales

jovenes auténomos.’

<2 &3

Figura 2.- Una gran diversidad de usos existentes y previstos, tributarios del nuevo
Centro Comercial de Los Santos-Pilarica. Fuente: PGOU Valladolid 2004.

1: Campus Miguel Delibes. 2: Campus Esgueva. 3: Parque cientifico Uva. 4: Industrial Cuesta de Tomillo.
5: Parque empresarial Vereda de Palomares. 6: Industrial Arenal. 7: Industrial Casasola. 8: Residencial
Conde Reinoso y Arenal. 9: Plan Parcial Los Santos Il. 10: Plan Parcial el Pato y Campo de Tiro. 11: Plan
Parcial Los Santos-Pilarica. 12: Industrial-Pilarica 13: Residencial Los Viveros. 14 y 15: areas verdes

® Viva adjudica 43 parcelas industriales a 29 empresas en cuatro nuevas zonas. El Norte de
Castilla. 23-10-2006, pag. 8.

UVa © 2006 - Calderén Calderon, B.; Delgado Urrecho, J. M2,; Garcia Cuesta, J. L
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1.1.d.- El proyecto se inserta en un vacio de la trama urbana manifiestamente
degradado. No irrumpe por lo tanto en un espacio ocupado o saturado, sino
que, al igual que sucedio en la década de los afios noventa del siglo pasado
con los planes parciales de Parque-Alameda-Covaresa-Villas Sur, El Peral, el
Torredn y Paula Lopez, puede constituir —ver figura 2- un incentivo-atractivo
para la mas rapida y sistematica edificacién-ocupacion de los dos planes
parciales de desarrollo mas inmediato: Los Santos-Pilarica y Los Santos Il. El
paralelismo es de tal naturaleza que, al igual que en el sur, la urbanizacion de
Parque Alameda empieza con anterioridad a la construccion del centro
comercial, exactamente igual que sucede en los Santos-Pilarica, cuya
urbanizacibn ya ha empezado, respecto al centro comercial de nueva

construccion.

El implacable proceso de urbanizacidén del sur: 1996-2002
Un fenémeno asociado a la presencia de un equipamiento comercial

Figura 3.- Transformacion del suelo asociada a la presencia de un centro comercial
inaugurado en 1998: Vallsur.
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Valoracion de los articulos 23, 25 y 28 del Plan Regional de Equipamiento Comercial

1.1.e.- El potencial demografico y de actividad que el futuro desarrollo de las
tres areas homogéneas citadas representa, unido al fuerte desarrollo
residencial de alguno de los municipios proximos, especialmente Renedo
y La Cistérniga, y en general del este-noreste, pueden justificar la
implantacion en el Sector IA-16 Los Santos-Pilarica de un centro comercial y de
ocio que cubra el déficit de este sector de la ciudad, contribuya a la mejora del
paisaje urbano en el mismo y equilibre no sélo la ciudad sino el conjunto de la
ZBC de Valladolid.

1.1.f.- Se trata de una propuesta apoyada en tres caracteristicas —en realidad
carencias- que justifican plenamente la implantacion: en primer lugar
porque el nuevo centro se inserta en un espacio de tradicional ocupacion
residencial que carece de equipamiento comercial —salvo el pequefio comercio
de esquina- (barrios de Belén-Pilarica, Pajarillos y Las Flores), en segundo
lugar porque se emplaza en un enclave estratégico dentro de las nuevas areas
de crecimiento residencial (planes parciales en el este de Los Santos-Pilarica,
Los Santos IlI, Pato, Campo de Tiro, La Esperanza) para los cuales sera
referencia dotacional casi exclusiva y en tercer lugar porgque la conversiéon del
actual pasillo ferroviario en via urbana tras el soterramiento contribuira a la
mejorar de la accesibilidad de los barrios allende asi como a la cohesion de los

viejos y nuevos barrios —planes parciales- sefialados®.

1.1.9.- Los efectos del soterramiento, contabilizados por las altas plusvalias

gue se generen, deben redistribuirse a lo largo de los barrios que durante

® El Plan Parcial Campo de Tiro fue aprobado con fecha 10/06/1998, el Proyecto de

Urbanizacion se aprueba el 14/04/1999 y el Proyecto de Actuacion el 01/1999. Dicho Plan
contempla la construccién de 800 viviendas. El Plan Parcial El Pato fue aprobado con fecha
14/09/1999, Proyecto Urbanizacion aprobado el 13/03/2001 y Proyecto de Actuacion aprobado
3/07/2000. Este Plan contempla la construccion de 300 nuevas viviendas El Plan Parcial Los
Santos-Pilarica fue aprobado el 2/10/2001 y el proyecto de Urbanizacién aprobado inicialmente
el 13/08/2003. La madificacion del Estudio de Detalle APE 20 La Esperanza fue aprobada el
1/07/2003. La Sociedad municipal esta tramitando el Proyecto de Urbanizacién y el Proyecto de
Actuacion. El Ayuntamiento es propietario mayoritario de los terrenos, aunque esta pendiente la
formalizacién de la cesion por parte de la Junta. Esta prevista la construccion de 150 viviendas.
El Plan Parcial Los Viveros, de iniciativa particular aprobado por el Ayuntamiento de Valladolid
el 14/03/2000, el Proyecto de Urbanizacién fue aprobado inicialmente el 25/07/2002 y se halla
pendiente de tramitacion el Proyecto de Actuacién. Ayuntamiento de Valladolid — VIVA- : Plan

municipal de vivienda y suelo 2004-2007.
u © 2006 - Calderén Calderdn, B.; Delgado Urrecho, J. M3.; Garcia Cuesta, J. L
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decenios han soportado la via y no solo en el suelo liberado por los talleres y
nueva estacion que sin duda concentrara la mayor parte de los beneficios de la
operacion ferroviaria en Valladolid. Fomentar el comercio, el desarrollo, de los
barrios del este dotdndoles de un comercio de escala ciudad-ZBC y mejorar el
paisaje urbano del mismo, deberia ser absolutamente prioritario para la
administracion municipal y en la medida que le corresponde regional. NO es
admisible, como quieren algunos responsables institucionales que toda la
tedrica capacidad comercial del plan de equipamientos en la ZBC de Valladolid
se concentre en el suelo liberado por los talleres de RENFE, en un &rea de
centralidad vy alto estanding, que, por su proximidad al centro histérico y por la
sobrefinanciacion publica que recibira para su desarrollo, ya estara
suficientemente promocionada’. Y no es admisible condenar nuevamente al
Este de la ciudad a jugar un papel secundario y marginal en el futuro de la
ciudad, incumpliendo, entre otros, los articulos 23.1, 25.2.b, 28.b y 28.d del
Plan Regional de Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y

Ledn relativos al equilibrio espacial y revitalizacion e zonas degradadas.

1.1.h.- La ordenacién del nuevo barrio de Los Santos-Pilarica, y dentro de él el
nuevo centro comercial, se inserta adecuadamente en la trama viaria a
través del Paseo Juan Carlos I, siguiendo el trazado actualmente existente, y la
prolongacion del vial denominado 'Quinta Cuerda’, que atraviesa todos los
Sectores que se desarrollan al Ese de la ciudad (Florida, Canterac, San Isidro,
Campo de Tiro, El Pato, Los Santos-Pilarica y Santos II). Estos viales confluyen
paralelamente en la Carretera de Renedo, creando dos puntos de conexion o
interseccion y, por tanto, de acceso al Sector’. EIl PGOU de Valladolid ya
contempla por lo tanto la vertebracién de un conjunto de viejos y nuevos barrios
del Este que pueden ser inicialmente servidos desde el nuevo centro comercial,
si bien por su potencial puede perfectamente operar como equipamiento de
escala ciudad y ZBC de Valladolid.

" El soterramiento del ferrocarril generard 72.00 m2 de superficie comercial... la misma

superficie que fija como tope el plan de comercio de la Junta” Diario de Valladolid-El Mundo.
Martes, 31 de octubre de 2006, pag. 5

® http://www.smviva.com/
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Figura 4.- Casco histérico del viejo suburbio de la Pilarica.: parcelario de principios del
siglo XX. Fuente.. Trabajo de campo de la asignatura de Geografia urbana. Curso
2002-03

1.1.i.- El centro contribuir4 a la apertura a la ciudad de un nuevo sector
tradicionalmente marginado. El entorno mas cercano al nuevo centro
propuesto es el viejo suburbio de La Pilarica, cercado histéricamente por tres
barreras urbanas: el via del ferrocarril, el rio Esgueva, que hasta la intervencion
de finales de los noventa fue una auténtica cloaca urbana, y el tramo final del
Juan Carlos | en que se apoyaba, de antiguo, una industria mal integrada —
almacenes, talleres etc... y que en algunas ocasiones fue un entorno favorable
al desarrollo de actividades ilegales como prostitucion y trafico de drogas.
Como se puede apreciar en la figura 5, en 2002 todavia permanecia en la
trama del barrio histérico de la Pilarica una elevadisima proporcion de viviendas
de una planta —molineras- en estado de ruina avanzado, inminente, o ya
declarada. En consonancia con ello, el barrio de la Pilarica soporta una
alarmante carencia dotacional, parcialmente corregida merced a la accion

m © 2006 - Calderén Calderdn, B.; Delgado Urrecho, J. M3.; Garcia Cuesta, J. L
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desplegada por la Asociacion de Vecinos e incluso la Parroquia; un fenémeno
que se reproduce en el barrio de Pajarillos, en el barrio de las flores (del otro
lado de la Ronda Interior, e incluso en los nuevos planes parciales del este,

particularmente en el Pato y Campo de Tiro.

1.1.j.- El proyecto de nuevo centro comercial reproduce un proceso ya
desarrollado en la ciudad y resuelto con un notable grado de éxito y
eficacia transformadora desde la apertura del centro comercial Vallsur en
1998. En los ultimos afios del pasado siglo 1995-2000 se dio un impulso
definitivo para urbanizar la llamada zona sur, completando el vacio existente
entre el viejo barrio de la Rubia y Covaresa, teniendo como eje un espacio
notablemente degradado como era el suburbio de los afios cincuenta del siglo
XX de la Cafada de Puente Duero. Como se puede apreciar en la figura 6 —
ortofoto de la izquierda- en 2002 se habia completado o estaba a punto de
completarse la ocupacion de sectores que representan ademas un salto de
calidad considerable en la estructura urbana de Valladolid: Parque Alameda,
Villas Sur, Valparaiso, Piensos Cia, Paula Lépez, El torredn, el Peral, Santa
Ana.... Desde cualquiera de ellos puede accederse a pie al centro comercial
Vallsur —de formato similar al que se propone para Los Santos-Pilarica, ya que
no es preciso emplear un tiempo superior a 10-15 minutos para acceder a él.

Pues bien, reproduciendo este modelo, el nuevo centro comercial esta
intimamente asociado al desarrollo residencial del este, tanto al ya iniciado —
Los Santos-Pilarica- como a los de proximo desarrollo como Los Santos I,
Conde Reinoso, Residencial Arenal, Viveros etc.., que ademas de contener un
mayor porcentaje de vivienda protegida, son proyectos mas densos, con mayor
namero de viviendas y por lo tanto de poblacion en el entrono mas inmediato al
nuevo centro comercial, que representan el inicio del giro copernicano que la
ciudad en general y la de Valladolid en particular debe experimentar en
consonancia con las estrategias de movilidad y accesibilidad sostenibles por
las que se apuesta en su Agenda Local 21.

Al igual que en el caso de Vallsur, el nuevo centro de la Pilarica ocupa
un extremo del nuevo vial de alta capacidad que se va a trazar sobre el actual

pasillo ferroviario y da frente a un espacio -el viejo suburbio de Belén- de
m Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia
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similares rasgos paisajistico-tipoldgicos al de la Cafiada de Puente Duero,
proximo al centro Comercial Vallsur, en el sur, que en 2006 esta ya a punto de
desaparecer por completo.

Se trata en definitiva de dos vidas paralelas, separadas por apenas una
década, que pueden asemejarse no solo en la génesis del proceso —ya lo estan
de hecho- sino también en los resultados, particularmente en lo relativo a la
creacion de una nueva area de centralidad en un borde urbano necesitado de
impulso e integracion, lo que sin duda vendra a redundar en una sustancial
mejora del grado y calidad de la ocupacion del suelo y paisaje urbano del

histéricamente degradado borde este de la ciudad de Valladolid

Dos procesos similares
==

Valladolid Zona sur en 2002 Valladolid Zona este en 2002
La capacidad de un centro —Vallsur- El potencial del CC Santos-Pilarica
para inducir la transformacion urbana para inducir la transformacion urbana

Figura 5.- La sorprendente similitud de dos procesos de desarrollo urbano asociados a
la presencia de un equipamiento comercial: Vallsur en el Sur y Los Santos-Pilarica en
el este de la ciudad.

UVa © 2006 - Calderén Calderon, B.; Delgado Urrecho, J. M2,; Garcia Cuesta, J. L
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1.2.- Equipar el futuro: necesidad de un nuevo centro comercial en los Santos-

Pilarica vy sectores y areas homogéneas de mayor desarrollo residencial en
Valladolid

La ciudad de Valladolid esta registrando de manera continua y desde
hace una década —al igual que el resto de los ndcleos urbanos espafioles-, un
importante crecimiento inmobiliario que ademas de estar suponiendo una fuerte
incorporacion de suelo urbano, contribuye al aumento hasta el momento
indefinido del parque de viviendas cuya dinamica parece que se orienta en
cinco direcciones:

a) en primer lugar, nos encontramos con la creacion de nuevas areas

residenciales situadas en la periferia, generalmente desarrolladas a

través de la promocion de suelo publico, situadas en el sur y este de la

ciudad —Campo de Tiro, Los Santos-Pilarica, Los Santos Il, Conde

Reinoso, Las Arenas, Cenicero, San Isidro, La Florida, San Juan y

Valdezoiio, Pinar de Jalon, Arcas Reales, Zambrana, Villas Norte y Sur y

El Peral- y el desarrollo de antiguos sectores programados —Viveros-

b) desarrollo y colmatacién de antiguos espacios urbanos, como puede

ser el caso de Parquesol, El Palero, Villa del Prado —aunque sea de

desarrollo reciente-, La Victoria-Puente Jardin o Fuente Berrocal

c) la creacion de nuevas areas de centralidad a partir de la remodelacion

de viejos espacios urbanos -Ariza, Azucarera, Cuarteles, CAMPSA,

Enertec y Talleres de Renfe-.

d) la remodelacion o recalificacion de espacios urbanos periféricos —

Callejon de la Alcoholera, C° Viejo de Simancas, Ribera de San Antonio,

Subestacion La Olma, La Cumbre, Cuesta Las Flores o La Silleta-.

e) la clasificacion de importantes paquetes de suelo urbanizable no

delimitado (Areas Homogéneas).

El andlisis pormenorizado de todas las actuaciones, siguiendo la
clasificacion de las figuras de planeamiento en funcién del &mbito en el que se
encuentran, nos permitira conocer con mayor profundidad las caracteristicas

del mercado de suelo y vivienda, la oferta potencial para los proximos afos

m Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia

15



Valoracion de los articulos 23, 25 y 28 del Plan Regional de Equipamiento Comercial

tanto de la capital como de los municipios vecinos, y las expectativas de
crecimiento futuro.

A tenor de los datos de que disponemos procedentes del Ayuntamiento
de Valladolid y de los municipios del alfoz que han contestado a nuestras
demandas, y de informacion dispersa obtenida de medios de comunicacion,
estudios técnicos de consultoras, bases de datos del Instituto Nacional de
Estadistica e informes del Ministerio de Fomento, podemos analizar la dinamica
de la actividad inmobiliaria de los ultimos afios, y mas concretamente las
expectativas de desarrollo de suelo urbanizable donde estéa previsto el préximo
crecimiento urbano y la construccion de las futuras viviendas .

El primero de los aspectos que debemos sefialar es el intenso ritmo de
produccion de vivienda que ha registrado la ciudad de Valladolid en los ultimos
nueve afnos, dando lugar a un total de 25,736 viviendas. Y es que si tenemos
en cuenta que segun datos del propio Ayuntamiento, la ocupacion es de 3,4
habitantes por vivienda —a pesar de que el planeamiento municipal considere
que el tamafio familiar era de 2,63 hab/viv. en 1997 y de 2,27 hab/viv. en 2003-,
se ha construido una oferta para alojar a 87.502 personas, que evidentemente
es una cifra muy superior a la demanda prevista de la capital. Pero ademas,
segun datos del Plan Director de Vivienda y Suelo 2002-2009 de la Junta de
Castilla y Ledn, la demanda del conjunto de la region se cifraba en 47.136
unidades para toda la Comunidad, siendo 28.838 las que corresponderian al
conjunto de las capitales de provincia. Una extrapolacion de estas cifras a la
ciudad de Valladolid nos arrojaria la necesidad de crear unas 8.800 viviendas
para todo el periodo —ocho afios-, con una media de 1.100 viviendas por afio.
Pues bien, entre 2002 y 2005, so6lo Valladolid capital ha puesto en el mercado
una cantidad muy superior a las previsiones de todo el periodo —11.315
viviendas-, a las que hay que afadir la oferta de todos los ndcleos de la
periferia.

El actual Plan General de Ordenacion Urbana de 2004, resultado de la
necesidad de adaptarse a la Ley 5/99, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla'y
Ledn, distingue dentro del suelo urbano entre el suelo urbano consolidado
(SUC) y no consolidado (SUNC), y dentro del urbanizable se considera el

delimitado (SUD) y no delimitado (SUND). En este analisis vamos a centrar
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nuestra atencion en el suelo urbanizable delimitado, en el no delimitado y en el
urbano no consolidado, puesto que en ellos tienen cabida las actuaciones mas
relevante en materia de vivienda y las que se pueden desarrollar en un futuro.
Un andlisis pormenorizado de cada una de las actuaciones en curso y de
aguellas que se encuentran en una fase de desarrollo (aunque sea inicial) de
las que hemos podido obtener informacion fidedigna, nos dara una prevision

del futuro crecimiento urbano que se contempla en el actual PGOU .

ACTIVIDAD CONSTRUCTIVA 1997-2005

Afo N° licencias N° viviendas
1997 125 2226
1998 176 4115
1999 156 2161
2000 183 4032
2001 120 1887
2002 144 2069
2003 112 2781
2004 161 4539
2005 138 1926
Total 1.315 25.736

Cuadro 1: Actividad constructiva en Valladolid (1997-2005)

El primero de los ambitos a analizar va a ser el suelo urbanizable
delimitado, que contempla aquellos sectores programados con anterioridad al
PGOU-2004 y que han sido asumidos por éste, y aquellos otros que han sido
propuestos por él. De entre los primeros podemos encontrar algunos que se
han desarrollado en su totalidad o a falta de una pequefia proporcién —como es
el caso de Fuente Berrocal, La Victoria-Puente Jardin, Soto de Medinilla,
Parquesol, El Palero, Canterac y La Flecha (ademas de Covaresa, Parque
Alameda y Paula Lépez) ; otros que se estan desarrollando en la actualidad a
un ritmo constante como son los casos de Villa del Prado, El Pato, Campo de
Tiro, Zambrana, Villas Norte, Pinar de Jaldn, Villas Sur y El Peral; mientras que
otros, por diversas circunstancias, apenas se han desarrollado o0 no han
iniciado su actividad. Entre éstos podemos citar La Galera, Viveros, Los Santos
(Pilarica), Arcas Reales y Los Doctrinos. En su conjunto, todos estos sectores
plantean la posibilidad de construir 29.802 viviendas, de las que ya se han
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ejecutado 19.477 (lo que supone un 65,4%), quedando pendientes de
construccion otras 10.325, que suponen un 34,6%.

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Sectores Asumidos por el PGOU-2004

Ne Denominacion Viviendas Viviendas Viviendas
Sector previstas construidas pendientes
1 Fuente Berrocal 676 616 60
2 La Galera 415 0 415
8 La Victoria 1417 1417 0
9 Soto de Medinilla 289 286 3
12 Viveros 939 0 939
16 Los Santos (Pilarica) 2233 0 2233
18 Villa del Prado 3601 2822 779
19 El Pato 322 287 35
21 Campo de Tiro 800 590 210
22 Parquesol (parte) 11837 10417 1420
23 El Palero 359 302 57
25 Canterac 845 702 143
29 Zambrana 650 376 274
32 La Flecha 107 99 8
34 Arcas Reales 1032 0 1032
36 Villas Norte 487 153 334
38 Pinar de Jaléon (mixto) 1465 680 785
41 Villas Sur 499 337 162
42 El Peral 1749 393 1356
47 Los Doctrinos 80 0 80
Totales Sectores Asumidos 29.802 19.477 10.325
Sectores sin desarrollar
4 bis Cenicero 416 0 416
5 Ctra. Burgos (mixto) 567 0 567
13 Conde Reinoso 1145 0 1145
24 San Isidro 394 0 394
26 San Juan y Valdezofio 2725 0 2725
28 La Florida 2058 0 2058
50 Los Santos Il 1305 0 1305
51 Residencial Las Arenas 3437 0 3437
52 Conde Reinoso Il 3456 0 3456
Totales Sectores sin desarrollar 15.503 0 15.503
TOTALES SUELO URBANIZABLE 45.305 19.477 25.828

DELIMITADO

Cuadro 2.- Suelo Urbanizable Delimitado. Valladolid.
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A estos sectores asumidos, debemos afadir la propuesta de desarrollo
de otros nueve sectores en los que se pretenden construir otras 15.503
viviendas, hasta alcanzar un total de 45.305 viviendas en suelo urbanizable que
ya se encuentra en fase de desarrollo urbanistico muy avanzado. Por tanto, y a
pesar de que la actividad constructiva en Valladolid en los ultimos afios ha
sobrepasado con creces las estimaciones de necesidad de vivienda para los
proximos afos, hasta las actualidad solo hemos producido un 43% de las
viviendas propuestas, quedando todavia 25.828 viviendas (un 57%) por
desarrollar con el suelo que ya tenemos programado.
A todas las anteriores debemos afadir aquellas propuestas de desarrollo de
suelo urbano no consolidado que vienen a colmatar los espacios intersticiales
gue han ido quedado, de forma residual o interesada, en el marco de la anterior
delimitacién de suelo urbano. En este caso, el desarrollo es mas heterogéneo y
la informacion disponible esta muy condicionada por los diferentes niveles de
desarrollo o ejecucion en los que se encuentra cada ambito. A tenor de los
datos que nos han suministrado, podemos cuantificar entre 3.736 y 4.188 las
viviendas inicialmente previstas en éstas Areas de Planeamiento Especifico,
pero debemos tener en cuenta que todavia hay varias que estan iniciando las
gestiones y que por lo tanto esta cifra puede incrementarse sustancialmente.

Tampoco hemos considerado los futuros desarrollos urbanisticos
derivados de la llegada del tren de alta velocidad a Valladolid y que llevaran
aparejado el cambio de calificacion para el suelo ocupado por los Talleres de
RENFE —480.000 m2—y los Talleres de Argales —otros 90.000 m2—, que servira
para financiar una parte de las obras del soterramiento de las vias a su paso
por la ciudad y de la urbanizacion de los terrenos liberados por el actual
trazado ferroviario, y que segun algunas estimaciones daran lugar a otras 2500

viviendas.
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SECTORES RESIDENCIALES EN SUELO
URBANIZABLE DELIMITADO

"Planeamiento Parcial" Plan General 2004
Ayuntamiento de Valladolid o 1

ENERO 2008

Figura 6.- Suelo Urbanizable Delimitado. Valladolid.

Por tanto, y a tenor de los datos anteriores, la ciudad tiene dispuesto suelo apto
para la construccién de 32.516 viviendas en los proximos afios. Esto supone
gue sumadas a las 25.736 que se han construido en los ultimos nueve afios,
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nos resultara una oferta de 58.252 unidades si algun dia llegan a desarrollarse
en su totalidad, lo que supondra una capacidad de acogida de entre 151.455 y
198.056 habitantes (oscilando entre una amplia horquilla de 2,6 y 3,4
habitantes por vivienda), lo que parece a todas luces extremadamente
sobredimensionado para las previsiones de crecimiento de la poblacion de
nuestra ciudad.

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
Areas de Planeamiento Especifico (APE) PGOU-2004

N° APE Denominacion Viviendas previstas
4 Margen W Canal Castilla
5 Cafiada de Villanueva 200
7 La Maruquesa 110
10 La Cumbre 260
13 Avda. Valle Esgueva
18 Almacenes Camara 238
19 Subestacion La Olma 293
20 La Esperanza 150
21 Cuesta de las Flores
22 La Silleta 278
25.1 Ariza (CICOVA) 448-900
25.2 Campsa 212
32 Callejon de la Alcoholera 106
33 C° Viejo de Simancas
34 Pinar de Villanueva
36 Pinar de Villanueva
46 Azucarera Santa Victoria 333
47 Enertec Residencial
57 Esgueva — Los Santos
58 Ribera de Santo Domingo 168
59 Cuarteles Atrtilleria y Conde Ansurez 940
Total viviendas previstas 3736 - 4188
Cuadro 3 .- Suelo urbano no consolidado areas de planeamiento especifico (APE)
PGOU-2004°

Es mas llamativa aun la propuesta de desarrollo urbanistico para los
grandes paguetes de suelo urbanizable no delimitado que quedan dentro del

término municipal. Con excepcion de aquellas areas de especial proteccion y

® No se han incluido las 8 APE’s correspondientes a Puente Duero, ni las que ya se han

ejecutado en su totalidad
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que por tanto se consideran no urbanizables, el resto del municipio es
potencialmente urbanizable tanto para uso residencial como industrial —-ademas
de los usos dotacionales y sistemas generales que contempla el planeamiento
para cada ambito—. Segun la Memoria del PGOU “la finalidad a que responde
el establecimiento de la categoria de Suelo Urbanizable No Delimitado, no es
otra que la de facilitar el aumento de la oferta de suelo, haciendo posible que
todos los terrenos que todavia no se han incorporado al proceso urbanizador, y
en los que no concurran razones para su preservacion, puedan considerarse
como susceptibles de ser urbanizados. Este es el objetivo perseguido tanto por
la Ley Estatal como por la Autondmica, y, expresada en los términos de la
Exposicion de Motivos de la primera de ellas, debe enmarcarse en el proceso
de liberalizacion del suelo iniciado en 1997. Se traduce, en sus efectos
practicos, en la atribucion a los propietarios de esta categoria de suelo del
derecho a promover su transformacion, previo cumplimiento de las condiciones
y requisitos establecidos por el Plan General, o en su defecto por la Comunidad
Autonoma. (...) Se puede entender asi que en el Plan se clasifiquen grandes
superficies de terrenos como Suelos Urbanizables No Delimitados, con
independencia de que el andlisis efectuado de la realidad demografica,
econdémica, urbanistica etc., permita concluir, con escaso margen de error, su

innecesariedad (sic) dentro del horizonte temporal propio de un Plan General” .
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Figura 7.- Areas de planeamiento especifico (APEs) de uso residencial PGOU
Valladolid. 2004.
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Total viviendas previstas en el desarrollo de A.H. Residenciales

Denominacién

Prado Palacio
Las Cafiadas

La Lampara
Arroyo Velilla
Paramo San Isidro
Fuente Amarga
Las Riberas

Los Argales

La Vega
Valdechivillas
Palacio-Berrocal

La Varga-
Berrocal

Navabuena
La Mangadilla
Zamaduefas

Superficie
(Ha.)

614,99
337,30

69,60
221,14
287,95
318,73
365,95
362,75

95,83
311,97
152,43
102,95

85,65
37,23
10,86

Uso
Predominante

Residencial CJ
Residencial CJ
Residencial
Industrial
Residencial
Residencial
Residencial CJ
Residencial CJ
Residencial
Residencial
Residencial
Industrial

Industrial
Residencial CJ
Industrial

SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
Areas Homogéneas PGOU-2004
Edificabilidad

0,36 m2/m?2
0,36 m#/m?2
0,36 m2/m?2
0,50 m3/m?2
0,50 m#/mz2
0,50 m2/m?2
0,36 m2/mz2
0,36 m2/m?2
0,50 m2/m?2
0,50 m2/m?2
0,50 m2/m?2
0,50 m3/m?2

0,50 m2/m?2
0,36 m2/m?2
0,50 m2/m2

Viv.
previstas
(aprox.)

15000
8000
1600
4000
6000
8500
8500
1500
4500
2000

60.500

Cuadro 4.- Suelo Urbanizable NO Delimitado. Areas Homogéneas. Valladolid.

Como podemos observar en la tabla anterior, el PGOU-2004

propone quince nuevas Areas Homogéneas de suelo urbanizable no

delimitado, de las que cuatro son netamente industriales, cinco con una

ocupacion residencial preferente de ciudad jardin, y el resto de uso mixto con

predominio del residencial. En su conjunto se trata de 3.375,33 Has. (segun

datos del PGOU son 3.342 Has) que podrian dar lugar a la construccion de

60.500 viviendas aproximadamente. De todas éstas Areas Homogéneas, por el

momento solo parece que Paramo de San Isidro y Fuente Amarga, en el

entorno del emplazamiento previsto para los nuevos talleres de RENFE, y

Palacio-Berrocal, han comenzado algunas gestiones para su futuro desarrollo.
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AREAS HOMOGENEAS DE USO RESIDENCIAL
EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

“Planeamiento Parcial® Plan General 2004
Ayuntamiento de Valladolid e 2

Figura 8.- Areas homogéneas de uso residencial en suelo urbanizable no delimitado.
PGOU Valladolid. 2004.
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Evidentemente, se trata de una oferta de suelo que sobrepasa con
creces no solo las necesidades reales de crecimiento de la ciudad, sino de la
capacidad de produccion de vivienda del sector inmobiliario y absorcion por
parte del mercado. Se trata, por tanto, de una oferta de suelo que pretende
facilitar el proceso urbanizador a los promotores inmobiliarios, aumentar la
oferta para que el precio del suelo no siga subiendo y, sobre todo, poner el
mercado suelo suficiente que entre en competencia con la oferta de los
municipios proximos a la capital. Sin embargo, a nuestro juicio, estas
pretensiones no se van a producir como se plantea. Por un lado, la abundancia
de suelo clasificado como urbanizable no garantiza que su desarrollo sea facil y
rapido. La estructura de la propiedad del suelo —dependiendo de lo
fragmentado o no que se encuentren determinados sectores propuestos para
su desarrollo— esta en la base de los primeros problemas que deben afrontarse
cuando se pretenden iniciar procesos de desarrollo urbano.

Por otro lado, podemos comprobar cémo a los largo de los ultimos afios
—al menos analizando los datos del periodo intercensal 1991-2001- podemos
comprobar que el resto de los municipios del alfoz se han lanzado también a
una importante produccién de suelo. El incremento del numero de viviendas
construidas en ellos es ciertamente importante, suponiendo, en su conjunto,
algo mas de un tercio de las que ofrece la capital de Valladolid. Y es que,
algunos municipios de la periferia, como es el caso de Arroyo-La Flecha, La
Cistérniga o Laguna de Duero, han registrado unos desarrollos inmobiliarios
muy destacados. El caso de Laguna de Duero es diferente a los demas por
tratarse de una pequefia ciudad con una dindmica propia, y por tanto, el
crecimiento registrado responde en buena medida a su propia dindmica de
crecimiento, si bien es cierto que esta directamente inducida por la capital.

Los casos de Arroyo y La Cistérniga responden, sin embargo a una
apuesta que han emprendido ambos municipios por buscar una forma de
crecimiento rapido, en franca competencia con la capital, que se ha basado en
la promocion de suelo urbanizable en cantidad suficiente como para generar un
mercado apetecible a los promotores al encontrar cantidad suficiente y precio
competitivo en unas condiciones favorables para realizar el desarrollo

urbanistico en unos plazos razonables, como asi se ha demostrado. Una
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dinamica algo diferente la muestra Tudela de Duero, que ha experimentado
también un crecimiento importante en los Uultimos afios, a pesar de no
encontrarse tan proxima a la capital, pero a la que ha beneficiado claramente el
desdoblamiento de la carretera nacional N-340 justo hasta esa localidad, y al
atractivo que el municipio siempre ha representado para los residentes en
Valladolid.

Viviendas construidas 1991-2001
47007-Aldeamayor de San Martin 375
47010-Arroyo de la Encomienda 1565
47023-Boecillo 552
47027-Cabezén de Pisuerga 438
47044-Castronuevo de Esgueva 41
47050-Cigales 921
47051-Cigufiuela 25
47052-Cistérniga 1186
47066-Fuensaldafia 253
47071-Geria 52
47076-Laguna de Duero 3493
47111-Pedraja de Portillo (La) 114
47133-Renedo de Esgueva 223
47161-Simancas 943
47175-Tudela de Duero 1151
47182-Valdestillas 96
47186-Valladolid 21475
47193-Viana de Cega 298
47217-Villanubla 200
47218-Villanueva de Duero 104
47231-Zaratan 441
TOTAL 33946

Cuadro 5.- Viviendas construidas en el alfoz de Valladolid entre 1991 y 2001

Y es que la promocion inmobiliaria de los nucleos del alfoz registrada en
estos Ultimos afos, debe ser considerada en toda su magnitud por la
importancia que ha tenido en el crecimiento de sus volumenes de poblacion, y
en el lento incremento —incluso descenso en algunos momentos— de la
poblacion de la capital. Esta se explica por la inicial diferencia de precio de la
vivienda a favor de los nucleos periféricos, motivada por la menor incidencia del
valor de repercusion del precio del suelo sobre el precio final de la vivienda,
que hacia mas competitivos éstos productos que los que se estaban ofreciendo
en aquél momento en la capital. De este modo, fueron principalmente las
parejas jovenes las que accedieron a este tipo de viviendas y las que se

trasladaron a vivir a los nucleos periféricos. Su menor nivel de rentas les
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impedia el acceso a una vivienda digna en la capital y por tanto tomaron la
decision de empadronarse en otro municipio. Los datos que muestran las
tablas y gréficos siguientes, muestran claramente este proceso y la intensidad
con la que se ha producido.

Los siete municipios de los que disponemos de informacién fiable, tienen
una prevision de construccion de casi 33.000 nuevas viviendas, lo que viene a
suponer una tasa de crecimiento esperada de entre 80.000 y 115.000
personas. A ellas deben afadirse los crecimientos planificados para el resto de
los municipios, por lo que podemos concluir que se trata de una propuesta
sobredimensionada que no responde, de modo alguno, con una demanda real
de vivienda. Una primera aproximacion a estos datos, aunque sea de forma
poco rigurosa, nos muestra el exceso de oferta con el que nos encontraremos
en los proximos afos: si a estas 33.000 viviendas le sumamos otras 7.000 que
pueden proponer el resto de los municipios del alfoz, y las 30.000 que
actualmente tiene programadas la capital, nos encontraremos con 70.000
nuevas viviendas que podrian albergar a una poblacion de entre 170.000 y
240.000 habitantes. Para terminar con esta elucubracion, solo cabria afadir las
60.500 viviendas que se pueden llegar a construir sobre las Areas
Homogéneas de suelo urbanizable no delimitado que se proponen en la capital.

¢En alguna ficcion posible puede parecer verosimil que Valladolid y su
alfoz puedan incorporar otros 400.000 habitantes? A tenor de todo lo expuesto
en los apartados anteriores, la situaciéon del mercado de suelo y vivienda
pasara a una nueva etapa que no mostrara los mismos aspectos y tendencias
que la actual. Todo parece indicar que nos encontramos en el principio de un
cambio de ciclo que vendra marcado por una saturacion del mercado de la
vivienda, con un pargue inmobiliario sobredimensionado y en el que la oferta de
suelo y vivienda sobrepasa con creces la capacidad de ocupacién de la
poblacién. Una poblacién que aunque esta previsto que crezca en los proximos
afos, no lo hara en cantidad suficiente como para ocupar todas las viviendas

construidas.
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Viviendas en ejecucion y previstas en nuevos desarrollos en algunos nucleos del

alfoz

Municipio N° de viviendas
Aldeamayor de San Martin 6070
Arroyo — La Flecha 12546
Boecillo 3095
La Cistérniga 4700
Laguna de Duero 3255
Villanuela 1700
Zaratan 1600

Total viviendas en ejecucion y previstas 32.966

Cuadro 6: Viviendas en ejecucion y previstas en nuevos desarrollos en algunos
nucleos del alfoz

La provincia todavia puede aportar algun contingente de poblacion a la
capital y los pueblos de la periferia; la llegada del AVE puede frenar la marcha
de poblacién a Madrid —no estamos tan seguros de que consiga devolver a la
capital algunos de los que se fueron hace unos afos-; y la llegada de
inmigrantes todavia se espera que sea creciente en los proximos afios, nada
parece indicar, por el contrario, que en su conjunto aporten un volumen de
poblacion suficiente como para ocupar todas las viviendas que se han

construido y se estan construyendo en estos afios.

1.3.- Conclusiones. Un entorno de intenso crecimiento residencial: Adecuacion

alos art. 25y 28

Una vez analizados los efectos territoriales, queda fuera de toda duda
qgue el centro comercial para el que se solicita la licencia comercial autonémica
en la parcela 26-28 del plan parcial del sector IA-16 Los Santos-Pilarica, que
presenta Geinsol tendra un efecto altamente positivo para el conjunto de la

ciudad y de la ZBC correspondiente ya que:

1.- Revitalizar4 zonas urbanas no integradas préoximas —art. 25.2.b-, en
particular el viejo suburbio de los afios sesenta del Barrio de Belén, las tramas

resistentes del viejo suburbio de principios del siglo XX del barrio de la Pilarica,
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el barrio de Pajarillos, el tramo de conexién con la ronda interior del Camino
Viejo de Renedo, la carretera Valladolid-Tortoles, y los restos del enclave
industrial del Camino de Palomares-Cuesta del Tomillo, que a pesar de estar
parcialmente desmantelado, todavia conserva alguna empresa —quemadero de
grasas- en un entorno especialmente degradado, contaminado y

contaminante.

2.- El nuevo centro comercial contribuirda de forma notable a completar
tramas ya existentes y a colmatar el espacio intersticial generado tras la
urbanizacién ya iniciada del sector 16. Asimismo, se constituird en nexo de
union y solucién de continuidad entre el irregular callejero del barrio de Belén y
Pilarica y la trama ortogonal del nuevo plan parcial residencial Los Santos-

Pilarica.

3.- Al mismo tiempo el Centro comercial propuesto por Geinsol no esta
vinculado a los nuevos e insostenibles procesos de extension discontinua de la
ciudad -art.. 28.b-, sino que por el contrario contribuira notablemente al
desarrollo y cohesidn de la actividad y vida urbana en un barrio de nueva
creacién que surge materialmente soldado al casco ya consolidado de la
ciudad y que junto con el Plan Parcial Los Santos Il completara la trama urbana

hasta el borde interior de la Ronda Interior este.

4.- El nuevo centro comercial se halla en el extremo opuesto a —Vallsur-, un
centro comercial de formato similar al de Los Santos-Pilarica que cumplio en su
dia un papel similar al que ahora se propone: la revitalizacion urbana y soldado
de tramas. Con ello se evita una localizacion excesivamente focalizada de
establecimientos sujetos a licencia comercial que incida negativamente en la

estructura funcional del municipio —art. 28.d-

5.- La instalacion del centro comercial Los Santos-Pilarica se desarrolla en un
entorno en el que serd muy sobresaliente la mezcla equilibrada de usos y
actividades compatibles. (residencial, docente, industrial, terciario 1+D+l)

—art. 28.d-. Particularmente atractiva es la combinacion de usos altamente
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compatibles —residencial, terciario, industrial 1+D+I- como los que inducira la
presencia del parque cientifico de la Universidad de Valladolid o las parcelas

industriales insertas en el plan parcial Los Santos-Pilarica

6.- La propuesta del Centro Comercial en el PP Los Santos Pilarica cumple
asimismo con el criterio sefialado en el articulo 47.2'° ; al igual que el conjunto
del nuevo barrio, se inserta ésta en la trama viaria a través del Paseo Juan
Carlos |, siguiendo el trazado actualmente existente, y la prolongacion del vial
denominado 'Quinta Cuerda’, que atraviesa todos los Sectores que se
desarrollan al Ese de la ciudad (Florida, Canterac, San Isidro, Campo de Tiro,
El Pato, Los Santos-Pilarica y Santos Il). El PGOU de Valladolid ya contempla
por lo tanto la vertebracion de un conjunto de viejos y nuevos barrios del Este
que pueden ser inicialmente servidos desde el nuevo centro comercial, si bien
por su potencial puede perfectamente operar como equipamiento de escala
ciudad-ZBC de Valladolid.

7.- Los efectos del soterramiento, contabilizados por las altas plusvalias que
se generen, deben redistribuirse a lo largo de los barrios que durante
decenios han soportado la via. Fomentar el comercio, el desarrollo, de los
barrios del este dotdndoles de un comercio de escala ciudad-ZBC y mejorar el
paisaje urbano del mismo deberia ser absolutamente prioritario para la

administracion municipal y en la medida que le corresponde regional.

8.- Consideramos que la cifra de viviendas previstas en el este de Valladolid
en suelo urbanizable delimitado en el PGOU 2004 -un 20,4 por 100 en los

Sectores asumidos y un 82 por 100 en sectores sin desarrollar- asegura un

10« _conforme a lo establecido en el articulo 21 de la Ley 16/2002, de 19 de diciembre, se

tendra en cuenta la integracion del proyecto presentado en el entorno urbano y su impacto
sobre el medio ambiente, asi como la incidencia del proyecto sobre la red viaria de la zona y
los sistemas de transporte de viajeros, garantizando la adecuacion de los flujos de trafico a los
niveles éptimos de utilizacion de las vias de comunicacion” Plan DECRETO 104/2005, de 29
de diciembre, por el que se aprueba el Plan Regional de Ambito Sectorial de
Equipamiento Comercial de Castillay Ledn..Art. 47.2
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muy alto potencial de demanda de nueva generacion, —18.956 viviendas-,
vertebrado por la ronda interior que en pocos afios, cuando se construya la
ronda exterior-este, vera reforzado su caracter de via urbana. El porcentaje de
vivienda ya construida es todavia pequefio, apenas un 12 por 100, pero los
proyectos de construccion de gran parte de los restantes sectores —
particularmente Los Santos-Pilarica (16) y en Los Santos Il (50) se encuentran
en fase muy avanzada y previsiblemente pueden empezar a ocupase en

paralelo a la puesta en uso del centro comercial que propone Geinsol —ver

cuadro 7-
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
N° Denominacion Viviendas Viviendas Viviendas
Sector previstas construidas pendientes
Sectores Asumidos por el PGOU-2004
9 Soto de Medinilla 289 286 3
12 Viveros 939 0 939
16 Los Santos (Pilarica) 2.233 0 2.233
19 El Pato 322 287 35
21 Campo de Tiro 800 590 210
25 Canterac 845 702 143
29 Zambrana 650 376 274
Total sectores este 6.078 2241 3.837
Sectores sin desarrollar
4 bis Cenicero 416 0 416
13 Conde Reinoso 1.145 0 1.145
24 San Isidro 394 0 394
26 San Juan y Valdezofo 2.725 0 2.725
50 Los Santos II 1.305 0 1.305
51 Residencial Las Arenas 3.437 0 3.437
52 Conde Reinoso |l 3.456 0 3.456
Total sectores este 12.878 0 12.878

Cuadro 7.- Estado de ocupacion en suelo urbanizable delimitado (sectores asumidos
y sectores sin desarrollar) PGOU 2004
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2.- Informe de las cuotas de mercado resultantes de la
implantacion del proyecto en su zona de influencia comercial,
analizando I|la oferta comercial existente tanto de

establecimientos propios como ajenos.

2.1.- Informe de las cuotas de mercado resultantes de la implantacion del

proyecto en su zona de influencia comercia

Los planteamientos de base que subyacen en el Titulo IV del Plan
Regional, se asientan sobre la pretension de encontrar una férmula que
asegure el equilibrio del equipamiento comercial conforme a un desarrollo
urbano y territorial sostenible, al tiempo que debe proponer los instrumentos de
planificacibn necesarios para una adecuada ordenacion del equipamiento
comercial. En sintesis, debe garantizar la existencia de una oferta suficiente,
equilibrada y accesible en todo el territorio autondmico, que garantice la
suficiencia comercial de la demanda al tiempo que respete y defienda la
estructura comercial existente, especialmente del pequefio comercio minorista.

En este contexto, el Plan Regional establece una ordenacion del
comercio regional atendiendo al analisis de la oferta y de la demanda comercial
en la region, proponiendo una distribucién territorial en Areas Comerciales y
Zonas Bésicas de Comercio, que serviran de base para analizar la situacion
actual y el posible impacto generado por la implantacion de nuevos
establecimientos comerciales, especialmente aquellos sujetos a licencias
comerciales autondémicas, sobre la estructura socioeconémica regional. Del
mismo modo, el propio Plan establece un Perfil Territorial que define la
estructura territorial de cada Zona Bésica desde un punto de vista funcional, y
un Perfil comercial en funcion de la oferta mediante su comparacién con la
dotacion comercial media de la Region, y en funcién de la demanda a partir de
la percepcién de los consumidores.

En relacion con los planteamientos anteriores, el Plan Regional, a traves

de su articulo 23, realiza una valoracion de los efectos de la implantacién de un
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nuevo establecimiento sujeto a licencia comercial autondémica sobre la
estructura socioecondmica de la Zona Basica de Comercio donde se asienta, y
por extension del Area de Comercio a la que pertenece y, finalmente, por ende
a toda la Region. En este apartado, vamos a analizar y valorar el impacto de la
instalacion de un Centro Comercial que pretende la empresa solicitante de
licencia autonémica.

Llevando a cabo un analisis mas exhaustivo y pormenorizado de los
datos que nos ofrece el propio Plan Regional en su Anexo 3 (Tabla de Sintesis:
el equipamiento comercial de Castilla y Ledn por Zonas Basicas de Comercio),
y aplicando las férmulas que se nos proponen, observamos la siguiente

situacion:

Situacion Inicial ;. = m2 Comercio Minoristac,, * Ipcy. = 3.358.807 * 1,0024 = 1,0024

m?2 Pequefio Comerciogy * K 2.979.593* 1,13

Situacion Inicial scva = m? Comercio Minorista ya * Ipacva = 649.877 * 0,91 = 0,9792
mz2 Pequefio Comercioya * K 534.424 * 1,13

Situacion Inicial zgc = m? Comercio Minorista zgc_* 1p z5c = 618.592 * 0,90 = 0,9756
m?2 Pequefio Comerciozgc * K 504989 * 1,13

El punto de partida inicial en cuanto a la oferta comercial del Area
Comercial de Valladolid, que se corresponde con la totalidad de la provincia, y
el de la Zona Béasica de Comercio (ZBC) de Valladolid, es practicamente
similar, lo que viene a mostrar la fuerte incidencia que tiene el comercio de la
ciudad y su ZBC sobre el conjunto de la provincia, ya que si bien los datos de
partida no son los mismos, el reparto de la poblacion y su disponibilidad de
superficies comerciales es muy similar en ambos casos. Este aspecto pone de
manifiesto que en esta provincia, nos atreveriamos a decir que con mayor

claridad que en el resto de la Regién, la incidencia del comercio de la capital
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repercute sobremanera en el conjunto provincial, mostrando una dependencia y
vinculacion muy claras del comercio de la capital como referencia del consumo
provincial. Sin embargo, observamos que los indices de la situacion inicial
estan ligeramente por debajo de los de la Region, lo que puede hacernos
pensar que se trata de zonas suficientemente abastecidas de oferta comercial,
pero en las que todavia cabe un modesto desarrollo futuro.

Del mismo modo, al aplicar la férmula relativa al indice de Impacto
resultante de la instalacion del nuevo establecimiento para el que se solicita
licencia autondmica, y considerando su incidencia sobre los tres ambitos de
referencia anteriores, observamos que se mantiene la misma relacion en
cuanto a su repercusion sobre el comercio minorista futuro. Mientras que para
el conjunto de la Region la variacion es casi insignificante, en los dos ambitos
de la provincia de Valladolid se registra una variacion sobre la situacion inicial,
pero en ambos caso lo hace con una repercusion similar. Esto nos lleva a
afirmar que el indice de Impacto, que si bien viene establecido su mecanismo
de aplicacion en el propio Plan Regional, puede ser considerado para el
conjunto del Area Comercial de Valladolid, mas que Unica y exclusivamente
para la Zona Basica de Comercio de Valladolid.

En cualquiera de los casos, y atendiendo a lo establecido en el Art.
23.6.b, podemos establecer como impacto moderado el resultado de la
implantacion del nuevo Centro Comercial en la ZBC de Valladolid, ya que el
resultado de aplicar la formula con los parametros que ofrece el Anexo 3 del
Plan Regional es de 1,0985, lo que viene a suponer una “situacién de impacto
moderado, cuando el indice resultante es superior a 1 e inferior a 1,10. En este
supuesto, el proyecto del establecimiento comercial produce un efecto
moderado sobre el equilibrio de la estructura socioeconémica de la Zona

Bésica donde se implante”.

indice de Impacto (Imcy) = [m? Comercio Minoristacy _+ m? Proyecto] * Ipcy =

m? Pequefio Comerciogy, * K

[3.358.807 + 23.418] * 1,0024 = 1,0069
2.979.593 * 1,13
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indice de Impacto (Imacva) = [m? Comercio Minorista ya + m? Proyecto] * Ipacva =

mz2 Pequefio Comercioya * K

[649.877 + 23.418] * 0,9792 = 1,0917
534.424 * 1,13

indice de Impacto (Imzgc) = [m2 Comercio Minorista ysc_ + M2 Proyecto] * Ip zgc =

m2 Pequefio Comerciozgc * K

[618.592 + 23.418] * 0,9756 = 1,0976
504.989 * 1,13

Atendiendo a otras variables que contempla el Plan Regional, tales como
el perfil territorial de las Zonas Basicas de Comercio de Castilla y Leon, a las
que hace referencia el articulo 20, la implantacibn de un nuevo centro
comercial no cambia en nada este aspecto y por tanto la ZBC de Valladolid
seguird siendo considerada como Zonas Basicas superestructuradas o de
gran centralidad (Art. 20.2.d), al ser consideradas como tales “aquellas que se
encuentran estructuradas en torno a un nucleo urbano cuyo tamaifo facilita
relaciones funcionales que trascienden los limites de su Zona Bésica”, tal y
como es el caso de la de Valladolid.

Tampoco supone ninguna modificacion sobre la situacion actual en
cuanto a los aspectos referidos al Perfil Comercial de las Areas Comerciales y
Zonas Basicas de Comercio de Castilla y Leon a los que hace referencia el Art.
21 del Plan Regional. En el apartado 1 del citado articulo, la ZBC de Valladolid
en cuanto al perfil comercial en funcion de la oferta sigue siendo considerada
como Zona basica equilibrada (apartado b) al corresponderse con “Espacios
con dotacidon comercial equivalente a la media regional’. Asi se puede
comprobar también en el cuadro que acompafia estos comentarios, en el que
hemos afiadido una nueva valoracion como resultado de la incorporacion del
nuevo Centro Comercial para el que solicitamos licencia, y la actualizacién de

la poblacion segun datos del Padron Municipal de Habitantes de 2005 ofrecidos
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por el Instituto Nacional de Estadistica que son los Unicos considerados
definitivos en este momento. Asi, podemos ver que en el apartado de indice de
Dotacién Comercio Minorista (desde el punto de vista de la oferta) para 2003,
los valores eran de 1,43 para la ZBC de Valladolid, 1,40 para el Area Comercial
de Valladolid y 1,35 para el conjunto de la Region. Pues bien, una vez
actualizados los datos con la incorporacion de la superficie comercial del nuevo
centro y de la poblacion de 2005, observamos que los datos no cambian
significativamente (1,46; 1,31 y 1,35 respectivamente) para los tres ambitos
analizados, que siguen encontrandose en los intervalos propuestos dentro del
Perfil Comercial segun la Oferta que recogen las tablas del Anexo 3 del Plan
Regional.

Del mismo modo, en cuanto al Perfil comercial en funcion de la demanda
(Art.21.2.a), seguird siendo considerada Bien servida en cuanto al Nivel de
servicio y Autosuficiente respecto a la Relacion de Dependencia (Art.21.2.b),
lo que no nos debe llevar a suponer que esto implique un exceso de oferta
sobre el mercado, ya que se tratan de numeros indice que en ningln caso
analizan la distribucién espacial de ese equipamiento comercial, su
accesibilidad, su localizacién en areas urbanas degradadas, regeneradas o de
nueva creacion, por citar algunos de los aspectos que consideramos de suma
importancia a la hora de valorar la incidencia de la implantacion de una nueva
superficie comercial, y que deben ser considerados de forma conjunta con
aquellos que contempla el Plan Regional de forma cuantitativa y especifica, y
aguellos otros a los que se hace referencia en su exposicién de motivos, en los
Articulos 4 (Objetivos del Plan) y 17 (Elementos para la ordenacion del
equipamiento comercial), y en los Capitulos Il (Arts. 23 a 26) y IV (Arts. 27 a
30).
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Zona
Basica de
Comercio

y Area
Comercial
de
Valladolid

Z.B.C.
Valladolid

A.C.de
Valladolid

Castillay

Ledn

Pequefo
Comercio
)
Sup.
com. en

m2

504.989

534,424

2.979.593

Comercio
Sujeto a
Licencia
(I
Sup.
com. en
m2

113.603

115.453

379.214

Comercio
Minorista
Total
M=+ 1)
Sup.
com. en
m2

618.592

649.877

3.358.807

Poblacion
2003
(V)

432.045

465.824

2.487.646

indice de Situacién | m2s.v.p.
Ponderacion inicial Proyecto
por sujeto a
atraccion licencia
(Ip) comercial
(S)
0,90 0,9756 23.418

-- 0,9792 23.418

-- 1,0024 23.418

Cuadro 8.- Indices de impacto 1

indice de
impacto

resultante

1,0976

1,0917

1,0069
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Variacion
indice de
impacto
resultante

en %

2,59

1,58

0,46

%
Incremento
com.
sujeto a

licencia

21,07

20,74

6,31

% Peqfio.
comercio
respecto
Comercio
Total

resultante

78,59

79,31

88,08

%
Pegfio.
comercio
respecto
Comercio
Total
incial

81,64

82,23

88,71



Informe de las cuotas de mercado resultantes de la implantacion del proyecto

Zona Basica Dotacion comercial Perfil Comercial Perfil Comercial segun la Perfil Territorial
de Comercio y segun la Oferta Demanda
Area indice de Poblacién indice de indicede | V=1,48=superavit | Njel de Relacion de
Comercial de Dotacion 2005 Dotacion Referencia 148 <V<121= servicio Dependencia
Valladolid Comercio VI Comercio (CyL =1) Equil.
Minorista 2003 Minorista - 2005 V =1,21 = Déficit
V=1/IV VI=(1+S)/VI
Z.B.C. 1,43 439.948 1,4604 1,06 Equilibrada Bien Autosuficiente Superestructurada
Valladolid servida
A.C. de 1,40 514.674 1,3092 1,03 Equilibrada Bien Autosuficiente --
Valladolid servida
Castillay 1,35 2.510.849 1,3472 1,00 Equilibrada -- -- --
Ledn
Cuadro 9.- Indices de impacto 2
m © 2006 - Calderdn Calderon, B.; Delgado Urrecho, J. M2.; Garcia Cuesta, J. L
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2.2.- Informe sobre la oferta comercial del sector de centros comerciales ya

existentes en la ZBC de Valladolid. Anélisis de analogos: centros comerciales
tipoa,byc

Al margen de las superficies especializadas y medianos
establecimientos —entre 1500 m? 2000 m? en municipios de mas de 50,000
habitantes- , que por no necesitar segunda licencia —o licencia autonémica- han
incrementado su presencia en todas las ciudades en los Ultimos afios y que
alcanza su mayor exponente en el parque comercial Equinoccio park de
Zaratan, en la Zona Comercial Basica de Valladolid, en 2006 se hallaban
operativos en la misma tres hipermercados —Carrefour | y Carrefour Il (que
cuenta con una pequefia oferta de ocio-cines-) e Hipercor, dos Grandes
Almacenes de El Corte Inglés, -Vallsur, que a su vez cuenta con Hipermercado-
y Equinoccio Park, un factoruy Outlet cuya locomotora son los cines. Una de
las peculiaridades de esta oferta no se encuentra tanto en la concurrencia
entendida en términos generales, sino en la extrema CONCENTRACION
ESPACIAL de la oferta, ya que dos de las superficies de encuentran ubicadas
en el sur —Vallsur e Hipercor- otras dos en el Oeste -Carrefour | y Equinoccio,
en tanto que soélo uno, Carrefour Il se halla en el Norte, no existiendo oferta
comercial de entidad —medianas y grandes superficies- en el este de la ciudad.

Consciente de esa necesidad, el Excmo. Ayuntamiento de Valladolid
viene defendiendo — asi lo manifiesta la Excma. Concejala de Comercio- la
instalacion de «una o dos grandes superficies en la zona Este, “... porque eso
también atrae al pequefio comercio» *.

Se da ademas la circunstancia de que existe un acuerdo de todos los
grupos politicos de la oposicibn municipal acerca de la idoneidad de este
emplazamiento para el nuevo centro comercial, tanto si se contempla en
positivo ya que como sefiala el concejal del PSOE José Luis Lara 'servira de
tiron y de aliciente’ para los barrios del este, que desde hace afos han

reclamado infraestructuras -sede las Cortes, Palacio de Congresos...- que

! Los comerciantes son optimistas ante la transformacién urbana que supondrd el AVE. El
Norte de Castilla, Martes 24 de Octubre 2006

m © 2006 - Calderén Calderdn, B.; Delgado Urrecho, J. M3.; Garcia Cuesta, J. L
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actuen como foco de atraccion, como si se valora como oportunidad para
corregir un agravio historico-espacial; tal es lo que sefiala Alfonso Sanchez de
Castro, concejal de IU, argumentando que el proyecto es 'necesario’ para dotar
de vida a una zona a la que el crecimiento urbanistico, volcado hacia el sur y

oeste, ha castigado desde hace tiempo?.

CATEGORIA TIPO | DENOMINACION | SITUACION | PARTICULARIDADES
Hipermercado Carrefour | oeste Hipermercado y zona
comercial
(2 medianas superficies)
Hipermercado Hipercor sur Hipermercado
Parque Comercial y oeste Cine+ restauracion+
de ocio Equinoccio Factory + 6 medianas
q superficies + 2 hard
discount
Parque Comercial Laguna Sur Medianos establecimientos
El Corte Inglés
Constitucion .
centro Gran almacén
Grandes almacenes
El Corte Inglés
PoZarrilla sur Gran almacén
Centro comercial Tipo o medianas superficies +
A Santos-Pilarica este Comercio Minorista
Centro comercial y | Tipo norte
de ocio B Hipermercado + 6 salas de
Carrefour Il .
cine
Centro comercial y | Tipo sur Hipermercado -Eroski- +
de ocio C valsur Comercio
Minorista+restauracion+
cine

Cuadro 10 .- Tipologia de centros comerciales, hipermercados y grandes
almacenes en Valladolid. Ailo 2006

Dejando al margen la categoria de Hipermercado, Grandes Almacenes y

parque comercial, el Plan General de Equipamientos define el Centro

2 http://actualidad.terra.es/articulo/html/av2552464.htm
m Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia
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El vacio comercial del Este
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|:| Cauces y cursos de agua
- Parcela Centro Comercial

Limite funcional del sector Este
— Rondas de Circunvalacion

—— Lineas de Ferrocarril

=

Redaccion de Informe Técnico para evaluar los criterios de implantacion
y cumplimiento de los requisitos propuestos por el Plan Regional de Ambito
{| Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y Leodn, exigidos para la
obtencion de segunda licencia para la apertura de un Centro Comercial
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Informe de las cuotas de mercado resultantes de la implantacion del proyecto

Comercial y de ocio como un “establecimiento colectivo formado por un
conjunto de establecimientos independientes proyectados y gestionados
unitariamente, e integrados en una edificacion compartiendo imagen vy
elementos comunes. El acceso a cada uno de los establecimientos se efectia
desde una zona comun de transito peatonal cubierta e interior, inspirada en los
conceptos tradicionales de calle corredor y plaza. Generalmente contiene uno o
varios grandes o medianos establecimientos comerciales como foco de
atraccion y una mezcla de la oferta renovable que agrupa servicios, comercio
minorista, restauracion y ocio”.

Ajustados total o parcialmente a esta ultima denominacion existen en la
ZBC de Valladolid tres categorias de centros comerciales: uno que hemos
denominado Tipo A, que contendrd Unicamente oferta comercial de medianas
superficies, supermercado y sobre todo pequefias superficies para comercio
tradicional, que es la que corresponde al centro propuesto por Geinsol para Los
Santos-Pilarica, ver cuadro 11-, una segunda categoria que denominamos Tipo
B, que comprende un hipermercado y 6 sales de cine y esta representada por
el centro Carrefour Il -ver cuadro 12- y una tercera categoria Tipo C que
comprende comercio minorista, hipermercado, restauracion y once salas de
cine y que esta representada por Vallsur, -ver cuadro13-.

De los tres tipos, solo el primero, de caracter comercial puro, que
correspondera al centro de nueva construccion, cumple con todas las
exigencias urbanisticas que impone el Plan General de Equipamientos
comerciales ya que, ademas de dotar desde el punto de vista comercial una
zona de nueva urbanizacion, contribuira a la regeneracion del sector —barrios
del este-, y se enclavara en un ambito en el que lo dominante sera la mezcla

equilibrada de usos residenciales, industriales, comerciales y dotacionales.

m © 2006 - Calderén Calderdn, B.; Delgado Urrecho, J. M3.; Garcia Cuesta, J. L
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Cuadro 11.- Renovacién urbana ,redistribucién de usos del suelo y diversidad

funcional Centro Comercial Tipo A. Los Santos-Pilarica

RENOVACION URBANA Y REDISTRIBUCION DE USOS DEL SUELO
Centro Comercial Tipo A. Los Santos-Pilarica

LOCALIZACION

e Vereda de Los Santos: entre Carretera
VA-100 (Ctra. de Renedo), cauce del
Rio Esgueva, Paseo Juan Carlos | y via
ferrocarril. Al sur linda con la parcela 36
del Plan Parcial, destinada a zona
verde.

e Usos existentes: industriales,
residenciales, agricolas y dotacionales.

e Barrios de La Pilarica, Pajarillos Bajos y
Belén

COMERCIAL

ESTRUCTURA COMERCIAL

Datos Plan Parcial del Sector |A-16:
parcela 26-28 (Suelo Urbanizable
Delimitado)

Tipo de Centro: Gran Establecimiento
Comercial Colectivo
Ampliacion-Apertura: En proyecto
Superficie construible: 81.014 m2
Superficie Bruta Alquilable: 23.943 m?

TIPOS DE ESTABLECIMIENTOS

Comercios tradicionales: superficie
reducida y sistema de venta asistida
Supermercado: mas de 2000 m2 de
superficie de venta al publico

Gran superficie especialista:
equipamiento de la personay el hogar
con méas de 1000 m2 de superficie de
venta al pablico

SITUACION EN LA CIUDAD

e El Sector Al-16 “Los Santos-Pilarica”, se encuentra localizado en el conjunto de
actuaciones residenciales que conforman el crecimiento al Este y Noreste de la ciudad.
Con éste y su futura ampliacion en Los Santos ll, se desarrollaria y colmataria la superficie
urbanizable clasificada asi por el PGOU dentro del espacio que cierra la Ronda Este.

e El desarrollo se localiza en la trama urbana que se va ordenando por la yuxtaposicion de
otras actuaciones anteriores: Campo de Tiro y El Pato, siendo Los Santos-Pilarica la que
finaliza dicha banda de crecimiento. La ordenacion se inserta en la trama viaria formada
por el Paseo Juan Carlos |, siguiendo el trazado actualmente existente, y la prolongacion
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del vial denominado “Quinta Cuerda”, que atraviesa todos los Sectores que se desarrollan
al Este de la ciudad (Florida, Canterac, San Isidro, Campo de Tiro, El Pato y Los Santos-
Pilarica).

e Enla actualidad, el Sector esta atravesado en sentido Norte-Sur por el Paseo Juan Carlos
I, antigua Carretera de Circunvalacién, muy utilizada como conexion de la zona Este y
Sureste de la ciudad con la Ronda Norte.

e La permeabilidad Norte-Sur a través del Rio Esgueva entre los Barrios de Pajarillos y
Pilarica se realiza con los puentes de la Calle Templarios y, sobre todo, con el del Paseo
Juan Carlos | (Puente de la Tia Juliana).

e La permeabilidad Este-Oeste a través de la linea de ferrocarril se realiza actualmente a
través de un el paso a nivel que comunica la Calle Puente de la Reina con la Plaza de
Rafael Cano, conectando con el Puente de Gabriel y Galan.

ENCUADRE EN EL PLANEAMIENTO URBANISTICO

e El nuevo centro comercial actuard como elemento aglutinador-integrador de espacios
urbanos que han estado separados por el ferrocarril: la ciudad central y los barrios obreros
situados al otro lado de la via. La actuacién, dada su localizacién y su densidad, de unas
42 viviendas/hectarea, pretende integrarse en la ciudad, no ser periférica, y tratar de suplir
ciertas carencias en cuanto a equipamientos. Ademas pretende equilibrar, al conectar la
ciudad situada al Este con la ciudad central, el fuerte desequilibrio producido en Valladolid
por la extensién hacia el Sur (Camino Viejo de Simancas y Carretera de Rueda) y hacia el
Oeste (Parquesol y Arroyo-La Flecha).

¢ Nuevo espacio de comunicacién y cohesion urbana y social

e Creacion de un nuevo equipamiento comercial en la zona Este de la ciudad que esta
infradotada con respecto a otros ambitos de la ciudad en los que la presencia de grandes
establecimientos comerciales se ha llevado a cabo desde hace muchos afios.

e Ejercera un efecto de desarrollo urbanistico en el sector comprendido entre la linea del
ferrocarril y la ronda este, impulsando la colmatacion de todo este sector, llegando a tener
influencia espacial al sector comprendido entre esta ronda y la exterior este junto al By-
pass de mercancias, donde el planeamiento actual tiene delimitadas varias Areas
Homogéneas en prevision de futuros crecimientos inmobiliarios y en la expansion de la
ciudad hacia el Este una vez que la barrera fisica que actualmente suponen las vias del
ferrocarril haya desaparecido tras su soterrramiento.

PESO RELATIVO EN LA OFERTA COMERCIAL

e Sijtuacion actual del comercio minorista en la ZBC de Valladolid:

Situacion Inicial zsc = m2 Comercio Minorista zgc_* Ip z5c = 618.592 * 0,90 = 0,9756
mz2 Pequefio Comerciozge * K 504989 * 1,13

e Indice de Impacto como consecuencia de la instalacion de este Centro Comercial
atendiendo a los postulados del Plan Regional de Equipamiento Comercial:

indice de Impacto (Imzgc) = [m2 Comercio Minorista zgc + m2 Proyecto] * Ip zgc =

mz2 Pequefio Comerciozgc * K
[618.592 + 23.943] * 0,9756 = 1,0985
504.989 * 1,13

e Competencia con otras grandes superficies: Carrefour | y II; centro comercial Vallsur;
Hipercor en Arroyo de la Encomienda y Centro Comercial y de Ocio Equinoccio en
Zaratén; todos ellos centros comerciales accesibles a través de rondas de circunvalacion o
carreteras de acceso a Valladolid. A ellos hay que afiadir dos centros de El Corte Inglés
situados en la calle Constitucion y el Paseo de Zorrilla.
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INTEGRACION AREAS DEGRADADAS DEL NORTE.
Centro Comercial Tipo B. CARREFOUR I

LOCALIZACION

e Costa Brava,

Regalado.

e Usos existentes: residenciales
e Barrios de Espafia, San Pedro

2. 47070, Valladolid

ESTRUCTURA COMERCIAL

e Tipo de Centro: Gran Establecimiento
Comercial Colectivo

e Apertura: Octubre 1995

e Superficie construida: 26.975 m 2

e Superficie Bruta Alquilable: 12.666 m 2

TIPOS DE ESTABLECIMIENTOS

e 18 pequefios comercios, en el borde
externo de lineas de caja.

¢ Hipermercado: mas de 2000 m2 de
superficie de venta al publico

e 6 salas de cine Abaco 1.750 m 2

o 1 Establecimientoguegos recreativos.
Sega Park 232 m

e 3 establecimientos de restauracion.

APARCAMIENTOS

e 1.500 plazas (int y ext)

Norte.

e Ubicado entre

SITUACION EN LA CIUDAD

los pequefios Barrios de Espafia y San Pedro Regalado, al norte de
Valladolid y apoyado en la ronda exterior norte.
e Proximo al Centro Integrado de Mercancias y a Mercaolid, ambos en la Ronda interior

ENCUADRE EN EL PLANEAMIENTO URBANISTICO

e Se encuentra ubicado en un sector de suelo urbano consolidado

e Estd proximo al sector de suelo urbanizable delimitado de Viveros (Sector 1A-12) que
cuenta con instrumento de planeamiento asumido, siendo su uso exclusicvamente
resiudencial al que se le asigna un indice de Edificabilidad Absoluta Base de 0,48 m2/mz2,
Por su proximidad al barrio de Belén la demanda comercial procedente de este nuevo
sector residencial de inminente construccion basculara entre el centro comercial Carrefour

Il'y el nuevo centro comercial de Los Santos- Pilarica.

Cuadro 12.- Integracion areas degradadas del norte.

Centro Comercial tipo B. Carrefour Il
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IMPULSO PARA EL CRECIMIENTO RESIDENCIAL DEL SUR.
Centro Comercial tipo C. VALLSUR

LOCALIZACION

Camino Viejo de Simancas s/n

47008, Valladolid

Usos existentes: residenciales

Barrios de Parque Alameda, Covaresa, La
Rubia, Valparaiso, Villas Sur, El Peral.

= I {I
s -llll\ll
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|‘||If| ||
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APARCAMIENTOS

750/1500 (int/ext)

ESTRUCTURA COMERCIAL

Tipo de Centro: Gran
Establecimiento Comercial
Colectivo

Apertura: Septiembre 1998
Superficie construida 102.000 m 2
Superficie Bruta Alquilable: 30.017
m? en 3 niveles

TIPOS DE ESTABLECIMIENTOS

Locomotora alimentacién: Eroski
13.600 m 2

N° Establecimientos: 88/1 (int/ext)
Zara 1.900 m ¥ Mango 1.150 m 2
Feu Vert 818 m 2 Casino 480 m ?
Bershka 470 m 2 Master. 470m?
Douglas 320 m ?Casa 300 m >
Ocio: Cine Box(11) 2.300 m 2

11 establecimientos de
restauracion. (Burger King 300 m 2
New Park 205 m ? Cantina Mariachi
143 m ? Ginos...)

SITUACION EN LA CIUDAD

Accesos desde el viario urbano —Paseo de Zorrila- y desde la ronda interior sur.

Competencia con centros préximos: Hipercor, en el muncipio vecino de Arroyo de la
Encomienda y con las medianas superifies apoyadas en el camino viejo de Simancas. Por
ronda sur se accede al Centro de Ocio Parquesol-Plaza, enclavado en el sector

suroccidental del barrio de Parquesol

ENCUADRE EN EL PLANEAMIENTO URBANISTICO

Se halla en el vértice norte del sector IA-37 Parque Alameda

Cuadro 13.- Impulso para el crecimiento residencial cualificado del sur. Centro

Comercial tipo C. VALLSUR
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2.3.- Andlisis de tipologia de establecimientos propuestos en el proyecto,

superficie, idoneidad de la tipologia en funcidn de las necesidades de partida

del sector.

En los dltimos afios se ha ido consolidando en todas las ciudades y
nacleos de alguna entidad del entorno de Valladolid una tupida red de
establecimientos de escala local —supermercados, superficies de descuento
duro -hard discount- que se traduce en una notable competencia en el sector
de alimentacién-hogar, asumida por todos los operadores presentes en ambos
formatos. En este conjunto de nuevas formulas es de destacar el papel
representado por las medianas superficies (mas de 500 m? en municipios de
menos de 10.000 habitantes) y de los establecimientos comerciales de
descuento duro, tanto en estos municipios como en el resto, incluida la capital
provincial, con una superficie de venta al publico igual o superior a 300 m?,
cuenten con un predominio en su oferta comercial de productos de
alimentacion en régimen de autoservicio.

Son ellos, junto con los supermercados, definidos como “establecimiento
comercial especializado en bienes de consumo cotidiano, con predominio de
alimentacion y superficie de venta al plblico entre 500 y 2.000 m?, los que
aseguran un abastecimiento accesible en el sector de alimentacién-hogar para
gran parte de la poblacion de los nucleos urbanos, semiurbanos y rurales de la
ZBC de Valladolid. Paralelamente se ha producido una paulatina reduccién del
namero de establecimientos llamados tradicionales, generando una polémica
gue deriva en gran parte de las dificultades para conciliar las necesidades y
expectativas de la demanda comercial con la capacidad de adaptacion e
innovacion de la oferta, que nunca sera resuelta a plena satisfaccion de todos,
sea cual sea la solucion que se adopte.

A este objetivo —la conciliacion de intereses- responden en cierta medida las
dos recientes aportaciones del ejecutivo regional en la materia: la aprobacién
del Plan Regional de Equipamientos Comerciales que pone severas
condiciones en algunas zonas basicas de comercio a la penetracion de nuevas
superficies comerciales grandes y el Plan Estratégico del Comercio Regional
2006-2009 que aportard al sector 60 millones de euros para mejorar las
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condiciones de competitividad del comercio minorista ante el posible
desembarco de nuevas superficies y formatos. Las 5 medidas previstas en él
van precisamente en la direccién apuntada: el impulso de la modernizacion de
las estructuras comerciales, la optimizacion de las potencialidades del factor
humano, la mejora y aprovechamiento de los mecanismos de cooperacion
empresarial, la implantacion de un marco normativo y cultural que incida en la
seguridad y la profesionalizacion del sector y el fortalecimiento de la conexién
entre el tejido comercial y el sistema urbano, entendido como el impulso a la
realizacion de actuaciones de mejora de las condiciones urbanisticas y de
infraestructuras de los espacios comerciales de Castilla y Le6n.?

Es probable que todas estas medidas de ayuda sean insuficientes
porgue con ninguna de ellas se aborda el verdadero problema de fondo, que no
es tanto la competencia del comercio tradicional con las grandes superficies
como las dificultades de aquellos para encontrar locales comerciales a precio
adecuado y para crear entornos comerciales con suficiente capacidad de
atraccion. El alto precio de compra y alquiler de los locales da lugar a que los
emprendedores tengan que acomodarse en superficies muy pequefias —en
torno a los 70 m% y que no puedan mantener abiertos los negocios por mucho
tiempo, imposibilitando que se consolide la presencia y la imagen de marca de
numerosos nuevos establecimientos. Una encuesta encargada por Avadeco y
hecha publica el 5 de Febrero de 2006 permitia conocer que un 12 por 100 de
los comercios cierran antes de cumplir un afio y que el 40 por 100 no llegan a
los cinco afios.”

Y es que, en la préctica, soOlo las entidades bancarias —cerca de una
veintena en la calle Miguel Iscar por ejemplo-, las franquicias del sector de
confeccion-restauraciéon, o las franquicias inmobiliarias ocupan locales
accesibles, grandes y ademas lo hacen con un alto grado de ubicuidad en el
conjunto de la ciudad ocupando los entornos de mayor accesibilidad de cada

sector de la ciudad. En estas condiciones, las soluciones son particularmente

3 LA JUNTA DESTINARA 60 MILLONES PARA FINANCIAR EL PLAN ESTRATEGICO 2006-2009 Y HACER MAS
COMPETITIVO EL COMERCIO REGIONAL. HTTP://WWW.ACALINCO.ES/
4 El Norte de Castilla, 5 de Febrero de 2006
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dificiles, ya que los instrumentos de apoyo previstos por la Junta de Castilla y
Ledn en sus planes estratégicos o0 los acuerdos entre el Ayuntamiento y
asociaciones de comerciantes e incluso el propio PGOU no pueden contener
la llamada escala del precio de alquiler de oficinas y locales comerciales en la
ciudad.

En todo caso el desarrollo del plan 2006-2009 debe servir para que el
pequefio comercio pueda hacer frente con garantias a una inevitable y siempre
aplazada “reconversion estructural” que afecte tanta a su infraestructura
material como a lo que la Directora General de Comercio en declaraciones a
Europa Press denomina “falta de profesionalidad™.

La mejor estrategia para competir no esta tanto en impedir la entrada de
nuevos operadores como en proveer los medios para que las condiciones de
base en un sistema de competencia sean parejas; y no es la falta absoluta de
suelo comercial —locales comerciales- el problema. El problema se encuentra
en la dispersion de los locales habiles para el pequefio comercio especializado
y el alto precio de las ofertas inmobiliarias mas o menos concentradas o
accesibles —de calle, manzana o barrio-; un problema que tiene origen en el
cambio en los habitos de compra experimentados por la sociedad en general y
por la sociedad urbana en particular y en la respuesta de la oferta que ,
expresado de forma elemental, tiende a agruparse (efecto Hotelling) para
acceder al tiempo al mercado propio como al de sus tedricos competidores.
Desde esta perspectiva y a escala de la ZBC de Valladolid es evidente que
cualquier propuesta que corrija la tendencia a la concentracion espacial de la
oferta (en este caso de centros comerciales) ha de valorarse positivamente por
el grado (mayor o menor) en el que contribuye, en un espacio complejo, a
mantener el optimo social en lo relativo a la ubicacion de los equipamientos
sociales (ya sean comerciales o de ocio o de ambos al tiempo).

Sirvan esta reflexiones previas para indicar que la propuesta de nuevo
centro comercial puede resultar especialmente idénea para impulsar el

comercio tradicional en este sector urbano de vieja y nueva ocupacion, ya que

® La Junta destinara 60 millones para financiar el Plan Estratégico 2006-2009 El Norte de Castilla, Lunes,
6 de Febrero de 2006
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la mayoria de los locales en los que se subdividen los 23.418 m? de SBA,
contaran con una superficie reducida y que funcionaran con un sistema de
venta asistida. Tendran cabida en ellos en torno a 60 establecimientos
comerciales tradicionales completando un total de 11.364 m? , que representa
el 49 por 100 del total, un establecimiento especializado en el equipamiento del
hogar y un establecimiento comercial especializado en bienes de consumo
cotidiano con mas de 1.000 m? de superficie de venta al publico, que en
conjunto sumaran 6.415 m? , es decir algo méas del 27 por 100. Esta prevista
también la implantacién de varias medianas superficies hasta completar un
total de 5.639 m? que representaran el 24 por 100, especializadas en el
equipamiento de la persona y hogar.

A la vista de lo anterior cabe preguntarse si responde esta propuesta a
las necesidades del sector este de la ciudad y en general de la ZBC de
Valladolid. La prolija documentacion que contiene el Plan de Equipamientos
comerciales confirma una indudable posicién de liderazgo de la ciudad de
Valladolid en la provincia e incluso en le Region que resulta de la conjuncion de
multiples factores de entre los que destaca, obviamente su potencial
demografico. Asimismo, el indudable el peso de las medianas y grandes
superficies comerciales respecto al comercio minorista tradicional hace
aconsejable, como primera medida, que la nueva propuesta de centro
comercial aporte una mayor superficie a disposicion del comercio tradicional,
singularmente en el caso que nos ocupa —el este de Valladolid, ya que se parte
de un acusado y crénico déficit de este formato. Pues bien, esta exigencia esta

cumplida con creces.
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Conviene no olvidar que buena parte de las medianas superficies
ubicadas en el este de la ciudad, entre la carretera de Madrid y el trazado norte
del ferrocarril se hallan en el poligono industrial de San Cristobal, que en los
altimos afos se ha ido terciarizando —ver figura -; su accesibilidad es por ello
muy limitada y siempre compleja por el alto volumen de trafico que soporta el
mencionado poligono durante todo el dia —en horario comercial, obviamente-,
por lo que el computo de las medianas superficies de todo este sector debe
matizarse ya que no forma parte del espacio comercial al uso, sea comercio
tradicional de calle o sea comercio tradicional o medianas superficies ubicada
en centro comercial. Por este motivo consideramos que la propuesta de
Geinsol, que aporta dos grandes superficies de dimensién modesta —3650 m? y
2765 m? respectivamente-, en las que tendran cabida un comercio
especializado en equipamiento del hogar y una superficie habilitada para la
venta de bienes de consumo cotidiano bajo la férmula de supermercado o
hipermercado de pequefias dimensiones, y sobre todo multiples pequefios
locales —en torno a 60- para dar cabida al comercio de caracter tradicional -
resulta especialmente adecuada para el perfi de demanda de
aproximadamente una tercera parte de la poblacion de Valladolid, que es la
gue se encuentra peor dotada en materia de equipamiento comercial que los

dos tercios restantes.

multimodal. Valladolid: Universidad de Valladolid. Departamento de Geografia, 2003, 191 pp.
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2.4.- Conclusiones. Efectos derivados de la implantacibn de una nueva

tipologia: Un equilibrio inalterado.

1.- La situacion inicial del comercio en el Area Comercial de Valladolid y en la
Zona Béasica de Comercio de Valladolid es bastante equilibrada y se asemeja
bastante a la situacién media de la Region, considerada como equilibrada en
el Plan Regional, aunque todavia permite un crecimiento modesto de la

oferta de comercio minorista.

2.- La ciudad de Valladolid y su ZBC ejerce una importante influencia sobre
toda el Area Comercial, tal y como pone de manifiesto el hecho de que el
indice de Impacto resultante de la implantacion de un nuevo comercial
varia en el mismo sentido, y practicamente en la misma magnitud si
aplicamos el aumento de la superficie comercial en la ZBC y en el AC de
Valladolid.

3.- El resto de los indicadores analizados en el Plan Regional —indice de
Dotacion de Comercio Minorista, Perfil Comercial segun la Oferta, Perfil
Comercial segun la Demanda y Perfil Territorial- no varian en ningdn caso
respecto de los planteamientos anteriores como resultado de la

implantacion de un nuevo Centro Comercial.

4.- Atendiendo a lo establecido en el Art. 23.6.b, podemos establecer como
impacto moderado el resultado de la implantacién del nuevo Centro Comercial
en la ZBC de Valladolid, ya que el resultado de aplicar la formula con los
parametros que ofrece el Anexo 3 del Plan Regional es de 1,0976, lo que viene
a suponer una “situacion de impacto moderado, cuando el indice resultante
es superior a 1 e inferior a 1,10. En este supuesto, el proyecto del
establecimiento comercial produce un efecto moderado sobre el equilibrio de la

estructura socioecondémica de la Zona Basica donde se implante”.
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CASTILLA Y LEON

indice de Impacto (Imgy) = [m2 Comercio Minoristacy_+ m? Proyecto] * Ipcy =

m? Pequefio Comerciogy * K

[3.358.807 + 23.418] * 1,0024 = 1,0069
2.979.593 * 1,13

AREA COMERCIAL DE VALLADOLID

indice de Impacto (Imy,) = [m2 Comercio Minorista y, + m2 Proyecto] * Ipy, =

m?2 Pequefio Comercioya * K

[649.877 + 23.418] * 0,9792 = 1,0917
534.424* 1,13

ZONA BASICA DE COMERCIO DE VALLADOLID

indice de Impacto (Imzgc) = [m2 Comercio Minorista zgc + M2 Proyecto] * Ip zgc =

mz2 Pequefio Comerciozge * K

[618.592 + 23.418] * 0,9756 = 1,0976
504.989 * 1,13

5.- Atendiendo a otras variables que contempla el Plan Regional, tales como el
perfil territorial de las Zonas Béasicas de Comercio de Castillay Ledn, a las que
hace referencia el articulo 20, la implantacion de un nuevo centro comercial no
cambia en nada este aspecto y por tanto la ZBC de Valladolid seguira siendo
considerada como Zonas Basicas superestructuradas o de gran
centralidad (Art. 20.2.d), al ser consideradas como tales “aquellas que se
encuentran estructuradas en torno a un nucleo urbano cuyo tamarfo facilita
relaciones funcionales que trascienden los limites de su Zona Bésica”, tal y

como es el caso de la de Valladolid.
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6.- Tampoco supone ninguna modificacién sobre la situacion actual en cuanto a
los aspectos referidos al Perfil Comercial de las Areas Comerciales y Zonas
Basicas de Comercio de Castilla y Ledn a los que hace referencia el Art. 21 del
Plan Regional. En el apartado 1 del citado articulo, la ZBC de Valladolid en
cuanto al perfil comercial en funcién de la oferta sigue siendo considerada
como Zona basica equilibrada (apartado b) al corresponderse con “Espacios

con dotacién comercial equivalente a la media regional”.

7.- La propuesta de Geinsol traslada al exterior del nuevo centro, a pie de calle,
en la parcela 12.1-VPO-RG, toda la oferta de ocio-restauracién que sin lugar a
dudas contribuird a revitalizar el nuevo barrio y en general todo el sector
Este-Noreste de la Ciudad que hasta el presente afio sélo ha sido asiento para
naves industriales, almacenes y una variada gama de pequefios "chamizos”
industriales-comerciales, en la terminologia especializada al uso. Es mas, La
instalacion de la oferta de ocio-restauracion vinculada al centro Comercial, no
s6lo reforzara la centralidad de la Plaza Lonja y del Parque central que
vertebra toda la actuacion en Los Santos-Pilarica, sino que puede actuar de
nexo en el proceso de integracion social-urbana del viejo barrio de Belen-

Pilarica.

8.- En una operacion de enorme interés urbanistico y como estrategia para
reforzar la nueva centralidad que generara la oferta de ocio en la parcela 12.1
propiedad de Geinsol, en el frente norte del nuevo centro la empresa proyecta
un nuevo espacio abierto, de uso publico, que permitira un adecuado
encuentro de dos sectores de la ciudad separados por las vias del

ferrocarril.

9.- Existe acuerdo expreso de todos los grupos politicos de la oposicién
municipal acerca de la idoneidad de este emplazamiento para el nuevo centro

comercial.

10.- En las diferentes lineas y estrategias de ayuda y apoyo al pequefio
comercio  habilitadas tanto por la Comunidad Autbnoma como por el
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Ayuntamiento no se aborda el verdadero problema de fondo, que no es
tanto la competencia con las grandes superficies como las dificultades para
encontrar locales comerciales a precio adecuado y en el lugar adecuado. El
alto precio de compra y alquiler de estos da lugar a que los emprendedores
tengan que acomodarse en superficies muy pequefias —en torno a los 70 m* y
gue no puedan mantener abiertos los negocios por mucho tiempo,
imposibilitando que se consolide la presencia y la imagen de marca de
numerosos nuevos establecimientos. Una circunstancia que parcialmente
puede corregirse mediante el acceso a la SBA de los centros comerciales ya
que la gestién unificada de marca de los mismos —promociones, publicidad
etc...- permite una mejor defensa frente a las incertidumbres derivadas de la
dispersion comercial en areas residenciales de media y baja densidad en las

qgue no hay habito de vida y actividad en la calle.

11.- La mejor estrategia para competir no esta tanto en impedir la entrada de
nuevos operadores como en proveer los medios para que las condiciones
de base en un sistema de competencia sean parejas; y no es la falta
absoluta de suelo comercial —locales comerciales- el problema. El problema se
encuentra en la dispersion de los locales habiles para el pequefio comercio
especializado y el alto precio de las ofertas inmobiliarias mas o menos
concentradas o accesibles; un problema que tiene origen en el cambio en los
habitos de compra experimentados por la sociedad en general y por la

sociedad urbana en particular.

12.- Desde esta perspectiva y a escala de la ZBC de Valladolid es evidente
que cualquier propuesta que corrija la tendencia a la concentracidén espacial de
la oferta (en este caso de centros comerciales) ha de valorarse positivamente
por el grado, ciertamente alto, con el que contribuye, a mantener el 6ptimo
social en lo relativo a la ubicacion de los equipamientos sociales (ya sean

comerciales o de ocio o de ambos al tiempo).

13.- Es sabido que el plan Estratégico del Comercio Regional 2006-2009

pretende potenciar el vinculo entre el comercio urbano y la ciudad y vincular el
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sistema de autorizacion de establecimientos comerciales al fortalecimiento de
los sistemas urbanos y socioeconémicos de ciudades y pueblos e impulsar la
realizacion de actuaciones de mejora de las condiciones urbanisticas y de
infraestructuras de los espacios comerciales de Castilla y Lebén. Pues bien, la
propuesta de Geinsol para el centro comercial del Plan Parcial Los Santos
Pilarica cumple con todas estas exigencias: refuerza el impulso
transformador del este de la ciudad que lidera el Ayuntamiento de
Valladolid

14.-El proyecto de Geinsol, que aporta dos grandes superficies de dimension
modesta —3650 m? y 2765 m? respectivamente-, en las que tendran cabida un
comercio especializado en equipamiento del hogar y una superficie habilitada
para la venta de bienes de consumo cotidiano bajo la formula de supermercado
o hipermercado de pequefias dimensiones, y sobre todo mdltiples pequefios
locales —en torno a 60- para dar cabida al comercio de caracter tradicional -
resulta especialmente adecuada para el perfil de demanda de
aproximadamente una tercera parte de la poblacién de Valladolid, que es
la que se encuentra peor dotada en materia de equipamiento comercial que los
dos tercios restantes; y puede resultar especialmente idonea para impulsar el
comercio tradicional en este sector urbano de vieja y nueva ocupacion

residencial.
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3.- Efectos econdmicos de la implantacion del proyecto en el

empleo de la Zona Basica de Comercio.

3.1.- Caracteristicas generales del empleo en la Zona Basica de Comercio de
Valladolid.

Las caracteristicas generales del empleo en el ambito territorial
analizado varian sustancialmente dependiendo de mudltiples variables, entre las
cuales destaca en primer lugar la propia estructura por edad de la poblacién
residente. Asi, la proporcion de activos o porcentaje representado por las
cohortes etarias de 16 a 64 afios sobre el total de habitantes alcanza sus
maximos en los municipios mas cercanos a la capital, donde se superan las
tres cuartas partes de activos potenciales, frente al &mbito rural, con apenas un
64%. Independientemente de la dinamica economica, el elevado grado de
envejecimiento de esta poblacion implica un mayor peso de los inactivos,
hecho que se traduce en bajos niveles de afiliacion a la Seguridad Social. No
obstante, el porcentaje de afiliados sobre activos potenciales es asimismo
minimo, tan solo un tercio, consecuencia principalmente de la importante caida
del empleo en las actividades agrarias y la menor edad de jubilacion que
caracteriza a estos trabajadores. Resultado de ello es una tasa de paro inferior
al promedio, sin alcanzar siquiera el 5%, frente al 7,3% del conjunto o, en el

limite superior, el 7,7% correspondiente a la capital.

Cuadro 14.- Poblacién y actividad econémica (2006)

% de15a -
» » % de afiliados
o Poblacion de | 64 afios Afiliados a la % de parados
Marco territorial ) | sobre 15a 16 | Parados
15a 64 afios | sobreel |Seguridad Social . sobre 15-64
afios
total

Zona Bésica de Comercio 314.429 71,47 184.464 58,67 22.860 7,27
Valladolid 228.686 71,24 143.382 62,70 17.670 7,73
Periurbano 47.520 75,47 25.223 53,08 3.049 6,42
Area de influencia urbana 7.406 72,23 3.186 43,02 456 6,16
Centros Comarcales 15.089 70,82 7.486 49,61 925 6,13
Municipios Rurales 14.585 64,38 4.871 33,40 697 4,78

FUENTE: Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales. Tesoreria General de la Seguridad Social, 2006. Elaboracion propia.
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dado que el potencial de activos
residentes en los localizados a lo
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en un 85% por individuos activos,

todo lo cual implica la presencia de una mano de obra nacional y extranjera que

abarca un amplio espectro de demanda laboral, exigiendo por tanto el

incremento de la oferta de trabajo.

Estas diferencias en los
municipios mejor comunicados con
la capital se extienden logicamente a
los datos de afiliacion a la Seguridad
Social y, si bien las proporciones de
afiliados sobre los potencialmente
activos son mayores en la franja
periurbana y centros comarcales,
como Tordesillas o iscar, destacan
también sobre el conjunto del &mbito
rural en todos aquellos localizados a
la largo de la carretera de Soria (N-
122) y la Autovia de Castilla (A-62)

(ver figura 11). Pero también son
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mayores las tasas de paro, pese a que la mayor accesibilidad a la capital
permite a sus residentes competir en el mercado laboral de ésta. En definitiva,
cualquier incremento de la oferta de empleo en ella puede beneficiar

igualmente a esta poblacidn activa (ver figura 12).

arados (2006 En lo que respecta al
ambito territorial mas
N 7500 directamente afectado por la

( ? st el il implantacion del nuevo centro
‘) ~ de 16 a 64 afios de edad (2006)
B %

comercial, en el cual se incluye

no solo la ciudad de Valladolid

sino asimismo su franja
periurbana y el area de influencia
urbana mas proxima, el
desempleo es similar o inferior al
promedio provincial. La evolucion

reciente del mercado Ilaboral

N ’/x"\ el . Kilometros I prOVInCIal’ marcada por |a

_ correspondiente a los citados
figura 12

municipios, pues engloban el
87% de los activos potenciales, se distingue por un incremento continuo de las
tasas de actividad durante los diez ultimos afos de forma paralela a la
reduccion de los niveles de paro, pese a un ligero aumento en sus cifras

absolutas en todos los ambitos analizados.

La estructura sectorial del empleo muestra el indudable peso del sector
servicios, derivado de su importante desarrollo en los ambitos urbano y
periurbano, frente al todavia elevado potencial agrario en los municipios
rurales. Es preciso constatar asimismo la importancia del sector de la
construccion en la franja periurbana y en el area de influencia urbana,
municipios cercanos a la capital y caracterizados por el rapido incremento de
su poblacién, demandantes de nuevos equipamientos. La relativamente escasa
presencia de trabajadores del terciario, similar a la proporcion correspondiente

a centros comarcales de servicios pero muy inferior a la capitalina e incluso a la
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existente en los municipios periurbanos, se corresponde con una poblacion
joven y dotada de una gran movilidad espacial, cuyos habitos de consumo en

materia de comercio y ocio incluyen como elemento indispensable los

desplazamientos periddicos a centros comerciales y grandes superficies.

Cuadro 15.- Afiliados a la Seguridad Social segin sectores econémicos

Ambito territorial ACﬁVidE.ideS % Industria | % Construccion % Servicios % Total
agrarias

Zona Basica de Comercio 5.180 2,81 | 29.890 | 16,20 23.752 12,88 | 125.642 | 68,11 | 184.464
Valladolid 1.491 1,04 22.013 | 15,35 15.710 10,96 | 104.168 | 72,65 | 143.382
Periurbano 646 2,56 4.045 16,04 5.084 20,16 | 15.448 | 61,25 | 25.223
Area de influencia urbana 287 9,01 753 23,63 841 26,40 1.305 40,96 | 3.186
Centros Comarcales 608 8,12 2.358 | 31,50 1.438 19,21 3.082 41,17 | 7.486
Municipios Rurales 1.985 40,75 692 14,21 642 13,18 1.552 31,86 | 4.871

FUENTE: Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales. Tesoreria General de la Seguridad Social, 2006. Elaboracion propia.

Los centros de trabajo, aun presentando una distribucidén sectorial similar
a la correspondiente al empleo, muestran diferencias apreciables derivadas de
la diversa tipologia de establecimientos. En el caso que nos interesa, el sector
servicios, el porcentaje de centros de trabajo es sensiblemente superior al de
ocupados en los municipios del area de influencia urbana de la capital, centros
comarcales y espacios rurales, constando asi la pervivencia del conocido
minifundismo empresarial derivado de la presencia mayoritaria de pequefas

empresas familiares, con escasa capacidad de generacion de empleo y una

oferta reducida.

Cuadro 16.- Namero de centros de trabajo segin sectores econémicos

Actividades % Industria % Construccion % Servicios % Total
agrarias

Zona Bésica de Comercio 578 3,33 1.404 8,09 2.151 12,39 | 13.225 | 76,19 | 17.358
Valladolid 153 1,18 784 6,03 1.337 10,29 | 10.720 | 82,50 | 12.994
Periurbano 91 3,74 300 12,33 475 19,52 1.567 64,41 | 2.433
Area de influencia urbana 29 7,82 a7 12,67 94 25,34 201 54,18 | 371
Centros Comarcales 59 7,43 183 23,05 150 18,89 402 50,63 794
Municipios Rurales 232 32,18 85 11,79 91 12,62 313 43,41 | 721

FUENTE: Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales. Tesoreria General de la Seguridad Social, 2006. Elaboracion propia.

Afiliados a la Seguridad Social por centro de trabajo segun sectores econémicos Frente a un
Actividades . L -
agrarias Industria | Construccion | Servicios | Total promedio de 11

Zona Basica de Comercio 8,96 21,29 11,04 9,50 10,63 .
Valladolid 9,75 28,08 11,75 072 | 11,08 | trabajadores  por
Fjerlurbano 7,10 13,48 10,70 9,86 10,37 centro en la
Area de influencia urbana 9,90 16,02 8,95 6,49 8,59
Centros Comarcales 10,31 12,89 9,59 7,67 943 | capital, en el
Municipios Rurales 8,56 8,14 7,05 4,96 6,76 .

P medio rural no se
Cuadro 17.- FUENTE: Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales. Tesoreria General de
la Seguridad Social, 2006. Elaboracion propia. alcanzan los 7,
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mientras en el periurbano y, en menor medida, el area de influencia urbana su
tamafio tiende a acercarse al que presentan en la ciudad. Logicamente los
resultados estan condicionados por la concentracion de grandes empresas en
Valladolid, si bien en el caso concreto de los servicios es la franja periurbano
donde se sitia el maximo, hecho al que no resulta ajeno la presencia de

grandes y medianas superficies comerciales.

Ocupados por sector economico (2001)
{Escala logaritmica)

100.000

[ Agriculturay ganaderia
W Industria

A Construccion

M Servicios

50

Kildmetros

Figura 13
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El desglose del empleo por subsectores ocupacionales resulta imposible
a escala municipal a partir de los datos que proporciona la Tesoreria General
de la Seguridad Social, por lo que es ineludible recurrir a la informacion del
ultimo Censo de Poblacion (afio 2001) que, si bien ya atrasada, es la Unica que

permite una vision del territorio analizado y delimitar adecuadamente las

caracteristicas del mercado

Valladolid (ver figura 13).

laboral

en

la Zona Basica de Comercio de

Cuadro 18.- Ocupados segun sector de actividad del establecimiento

Activid:_:\des % Industria % Construccion % Servicios % Total
agrarias

Zona Bésica de Comercio 6.046 3,53% | 35.168 |20,55% 17.819 10,41% | 112.092 |65,50% | 171.125
Valladolid 1.691 1,35% | 25.032 |19,99% 11.283 9,01% | 87.219 |69,65% | 125.225
Periurbano 795 3,18% 5.320 |21,25% 3.201 12,79% | 15.715 |62,78% | 25.031
Area de influencia urbana 301 8,16% 855 23,17% 738 20,00% | 1.796 |48,67% | 3.690
Centros Comarcales 749 9,18% 2.440 |29,90% 1.344 16,47% | 3.628 |44,46% | 8.161
Municipios Rurales 2.510 27,83% | 1.521 |16,87% 1.253 13,89% | 3.734 |[41,41% | 9.018

FUENTE: Censo de Poblacion 2001 (INE). Elaboracion propia.

Los datos del Censo de 2001 indican, en comparacion con los ya
expuestos sobre afiliaciéon a la Seguridad Social en 2006, el incremento del
ndamero de ocupados entre ambas fechas en el conjunto de la Zona Bésica de
Comercio, si bien la evolucién sectorial y espacial del empleo es divergente.
Asi, tanto las actividades agrarias como industriales han perdido en torno a un
15% del empleo que mantenian a comienzos de siglo, mientras en la
construccion 'y los servicios éste ha aumentado un 33% y 12%
respectivamente. En general, el incremento es cercano al 8%, pero con
importantes variaciones territoriales. La capital constituye el espacio mas
beneficiado en tal sentido, pues con un 15% mas de ocupados que en 2001
concentra el 99% de las ganancias, correspondiendo el restante 1% a los
municipios de la franja periurbana. Por el contrario, en los incluidos en el area
de influencia capitalina, mas alla del periurbano, las pérdidas han sido del 14%
en los dltimos cinco afos. Con todo, estos datos son engafiosos, pues los
cambios de residencia de caracter centrifugo, desde la capital hacia las nuevas
areas residenciales de su periferia mas inmediata, no han implicado un cambio
paralelo en la localizacion de los puestos de trabajo. Es mas, el

rejuvenecimiento de la poblacién activa en la periferia supone asimismo unas
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mayores tasas de actividad y ocupacion, directamente dependientes de la

oferta de empleo vallisoletana.

TRABAJADORES EN VALLADOLID RESIDENTES EN MUNICIPIOS PERIURBANOS
Y DE INFLUENCIA URBANO (2001)

Aldeamayor de San Martin
Arroyo de la Encomienda
Boecillo

Cabezon de Pisuerga
Castronuevo de Esgueva
Cigales

Cigufiuela

Cistérniga

Fuensaldafia

Geria

Laguna de Duero
Pedraja de Portillo (La)
Renedo de Esgueva

Santovenia de Pisuerga
Simancas

Tudela de Duero
Valdestillas

Viana de Cega
Villanubla

Villanueva de Duero

Zaratan

B Trabajadores

0 500
FUENTE: Censo de Poblacion 2001 (INE).

1.000 1.500 2.000 2.500

3.000

3.500 4.000 4.500 5.000 5.500 6.000 6.500

Mumere de frabajadores
(2001)

50

Kilametros

Figura 14

Solamente en el conjunto

mas cercano a la capital, el
denominado alfoz de Valladolid,
encontramos ya en 2001 un total
de 14.792 residentes cuyo centro
de trabajo se encontraba ubicado
figura 14).

la

en la ciudad (ver

Teniendo en cuenta que
poblacion total de estos municipios
se ha incrementado en un 23%
entre esa fecha y el afio 2005, no
es exagerado suponer que la
fuerza de trabajo afincada en ellos

pero que desarrolla su actividad en

Valladolid haya experimentado un crecimiento similar o incluso superior. Por

tanto, frente a la pérdida de apenas 312 empleos que se deduciria de las cifras

del Censo y la Seguridad Social, le realidad indica que estos municipios

concentran hoy dia, cuando menos, 3.600 empleados mas que en 2001. En
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definitiva, la generacion de empleo en la capital beneficia igualmente a los

residentes en gran parte de la Zona Basica de Comercio.

El sector servicios, cuya oferta de empleo es en la capital casi un 20%
superior en 2006 a la existente en 2001, ha generado en estos afios mas de
18.000 puestos de trabajo, cifra muy superior a las pérdidas sufridas en el
ambito rural de la Zona Bésica (-4.147). Se trata ademas de actividades donde
la presencia femenina es notable. En efecto, constituyendo ésta el 41% de los
activos y el 40% de los ocupados en el conjunto de la poblacion trabajadora, en
el caso concreto del sector terciario alcanzan proporciones del 54%, segun la
ultima Encuesta de Poblacién Activa disponible (3°" Trimestre de 2006, INE), si

bien su presencia es aun mas destacada en el caso concreto del comercio al

por menor.
Cuadro 19.- Ocupados segun actividad profesional
0 : 2 =
© 1S 3 ) %) Q o c 2 e
ko] 0 O o © %) Z| » 1%} > c
8 |, >22|>7 8| 9, 28205 28 | 28
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= o 0|9 SEIQc > ®s= o5 |8 ..®To <] o ® <
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o |088|520|532 22 | 82 [T TLE| € | SE L
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Zona Basica de Comercio | 2.369 | 15.090 | 25.757 | 19.986 | 16.214 | 22.917 | 4.245 | 27.482 | 19.890 | 17.175 | 171.125

Valladolid 1.885 | 10.397 | 21.784 | 15.455 | 12.870 | 17.296 | 1.093 | 18.142 | 14.234 | 12.069 | 125.225
Periurbano 300 | 2.964 | 2.713 | 3.132 | 2.073 | 3.320 | 559 | 4.475 | 3.125 | 2.370 | 25.031
Area de influencia urbana | 47 320 228 297 231 404 187 883 648 445 3.690
Centros Comarcales 61 796 461 561 477 999 408 | 2.368 914 1.116 | 8.161
Municipios Rurales 76 613 571 541 563 898 |1.998 | 1.614 969 1175 9.018

Porcentajes sobre el total de ocupados en cada ambito territorial

Zona Bésica de Comercio | 1,38 | 8,82 | 15,05 | 11,68 | 9,47 | 13,39 | 2,48 | 16,06 | 11,62 | 10,04 100

Valladolid 151 | 830 | 17,40 | 12,34 | 10,28 | 13,81 | 0,87 | 14,49 | 11,37 | 9,64 100
Periurbano 1,20 | 11,84 | 10,84 | 12,51 | 8,28 | 13,26 | 2,23 | 17,88 | 12,48 | 9,47 100
Area de influencia urbana | 1,27 8,67 6,18 8,05 6,26 10,95 | 5,07 | 23,93 | 17,56 | 12,06 100
Centros Comarcales 0,75 | 9,75 5,65 6,87 5,84 12,24 | 5,00 | 29,02 | 11,20 | 13,67 100
Municipios Rurales 0,84 | 6,80 6,33 6,00 6,24 9,96 |22,16| 17,90 | 10,75 | 13,03 100

Censo de Poblacién 2001 (INE). Elaboracion propia.

La segmentacion de ocupaciones segun profesiones nos revela
diferencias en el grado de cualificacion, mostrando una proporcién mayor de
trabajadores no cualificados en el medio rural, centros comarcales e incluso en
el area de influencia, mientras en la periferia mas inmediata o franja periurbana
se registra el indice mas bajo, inferior al de la propia capital. Esta mayor
cualificacion de la poblacion residente en el borde de la capital queda patente
m Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia
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asimismo en la presencia de personal especializado en tareas de direccion
tanto en empresas privadas como en la Administracion Publica y en actividades
industriales y de la construccién, abundando también la mano de obra con
niveles medios de cualificacion, como los técnicos y profesionales de apoyo,
montadores, operadores de maquinaria, etc. Solamente en el caso de los
técnicos y profesionales cientificos e intelectuales, asi como en empleados de
tipo administrativo, la diferencia con respecto a la capital es destacable a favor
de ésta, mientras el peso relativo de los trabajadores de servicios es muy

similar en ambos espacios (ver figura 15).

Ocupaciones segun actividad realizada

A,

M Fuerzas Armadas

W Cireccién empresas

[ Tecnicos y profesionales

[] Tecnicos de apoyo

B Administrativos

g? [ Comercio, rest. y Serv. Personales
[ Cualificados agrarios

W Cualificados industria

[ Operadores maquinaria

[ Mo cualificados

£ Y L"_\-"
P AT
Ml

Lol

25 50
Kilometros
Figura 15
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Tal estructura, basada en el lugar de residencia de cada individuo y no
en la ubicacién del centro de trabajo, confirma la afirmacion precedente acerca
de la capital como principal generador de empleo para una amplia franja de
municipios cercanos, sin diferencias destacables entre la comparacién de
ambas poblaciones activas salvo las derivadas de una parte de los residentes
mas antiguos en los mismos. Por el contrario, los nuevos pobladores de la
periferia se corresponden con adultos jovenes caracterizados por niveles de

formacion media y alta.

Resumiendo, la capital y su

% Inmigrantes en la poblacion lotal
{2005)

entorno poseen una fuerza laboral

abundante 'y con niveles de

cualificacion adecuados, a la cual se
suma cada dia en mayor namero la
aportada por la  inmigracion
extranjera (ver figura 16), también
con grandes diferencias en cuanto a
su nivel de formacién laboral pero
gue, en general, aporta trabajadores

en unos nichos de empleo no

solicitados por la poblacién

i - ! Kilgmetros

autdctona, ya sean mas cualificados

Figura 16

(paises del Este de Europa y del
Cono Sur de Latinoamérica) o menos (la mayoria de los restantes). Los niveles
de paro, situados en torno al 7-8%, indican asimismo el potencial restante de
mano de obra que, en virtud de la diversidad expuesta, se considera adecuada

a la oferta de trabajo propia de un nuevo centro comercial.

3.2.- La situacion del empleo en el sector comercial.

Las actividades comerciales daban trabajo en 2001 a 22.873 personas
dentro de la Zona Basica de Comercio de Valladolid, de las cuales cerca de las
tres cuartas partes correspondian al subsector de venta al por menor.

Respondiendo a la l6gica de la demanda, su presencia relativa es algo superior
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Cuadro 20.-Ocupacién en comercio mayorista y minorista en los en los nlcleos de mayor

Comercio | Comercio Total ~ .,

mayorista | minorista tamafo, reduciéndose a menos del
Zona Basica de Comercio 5.960 16.913 22.873 .

0
Valladold 725 12792 17,024 70% en el medio rural, donde los
Periurbano 1.080 259% | 3.676 | mayoristas mantienen redes de
Area de influencia urbana 129 312 441 L L
Contros Comarcales 274 652 oo | distribucion ligadas en gran parte a
Municipios Rurales 245 561 806 | |as necesidades de las actividades
Porcentaje sobre el total en cada &mbito territorial ) o

Zona Basica de Comercio 26,06 73,94 100 | agrarias. A escala municipal las
Valladolid 2486 | 7514 | 100 | giferencias son sin embargo muy
Periurbano 29,38 70,62 100
Area de influencia urbana 29,25 70,75 100 marcadas, al incluir espacios donde
Centros Comarcales 29,59 70,41 100 Ia resencia de unos u otros ti 0s
Municipios Rurales 30,40 69,60 100 P P
FUENTE: Censo de Poblacion 2001 (INE). Elaboracion propia. de establecimientos es POCO Menos

que testimonial (ver figuras 17 y 18).

% Qcupackin minonsta sobre
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Mer TO%

[ L

Figura 17

W Comercio 8l por mayor
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M
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Kilarmatras

figura 18

Las grandes cifras remarcan sin

empleo comercial en la capital y

embargo la importante concentracion de

su entorno mas inmediato, la franja

periurbana, donde se localizan el 90,5% de los puestos de trabajo generados

por este sector, proporcion ligeramente superior a la que correspondia en las

mismas fechas al nUmero de residentes, el 87,3% del total de habitantes de la

Zona Basica. Concentracion que responde por tanto a la de la misma

poblacién, incrementada por las econo
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Qeupados en Comercio (20071)

10.000

Figura 19

capital, traducidas a su vez en una
mayor diversidad de oferta y por
tanto, de generacién de empleo.
Con todo, no dejan de ser
significativas, ya en 2001, las cifras
de ocupacion en establecimientos
comerciales de algunos nucleos
periurbanos como Laguna de
Duero, Tudela de Duero, La
Cistérniga, Arroyo de la
Encomienda y Simancas, o en
centros de servicios, casos de

Tordesillas e iscar.

- )
:\\_ - Kilgmetros

fugura 20 figura 21

En general, el fendbmeno de la “periurbanizacion” era ya patente en 2001,

favoreciendo el desarrollo del comercio local en los municipios beneficiados por

el nuevo aporte demografico. De hecho, la importancia relativa de la ocupacion

en el sector es mayor en la aureola periférica que en la capital, tanto si

realizamos la comparacion con respecto al total de ocupados como si la

UVa Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia

69




Informe sobre los efectos del proyecto en la oferta al consumidor

limitamos al empleo generado dentro del sector de los servicios, si bien en este
segundo caso es el caracter mas intensamente multifuncional de la urbe lo que

explica ese menor peso relativo.

Es mas, las estructuras profesionales de los ocupados en el sector son
muy similares en todo el conjunto urbano y periurbano, respondiendo no
necesariamente a las caracteristicas de los establecimientos presentes en
ambos ambitos —que también, en muchos casos- sino, sobre todo, a un factor
mencionado anteriormente con respecto al conjunto de la poblacion ocupada:
la importancia de la capital como fuente de empleo para la poblacion residente
en municipios de su periferia. Una poblacién que, no debe olvidarse, procede
hoy dia en su mayor parte del mismo Valladolid.

Cuadro 21.- Ocupados en el sector comercial segun profesiones

Béi?cr;ade Valladolid | Periurbano Ir'?;‘IrEZnC::?a Centros Municipios

Comercio urbana Comarcales | Rurales
Gerentes empresas mayor. con asalariados 441 286 78 7 49 21
Gerentes empresas minor. con asalariados 1.402 993 277 29 61 42
Gerentes empresas mayor. sin asalariados 235 156 33 4 29 13
Gerentes empresas minor. sin asalariados 2.496 1.770 372 60 163 131
Farmaceuticos 360 314 19 6 9 12
Representantes y técnicos de ventas 3.537 2.618 698 67 60 94
Modelos publicitarios 155 124 18 3 3 7
Encargados de seccién 174 126 32 0 9 7
Dependientes 9.142 6.908 1.415 165 340 314
Trabajadores no cualificados 1.188 979 126 7 36 40
Total 19.130 14.274 3.068 348 759 681

Porcentajes sobre el total de cada ambito territorial

Gerentes empresas mayor. con asalariados 2,31 2,00 2,54 2,01 6,46 3,08
Gerentes empresas minor. con asalariados 7,33 6,96 9,03 8,33 8,04 6,17
Gerentes empresas mayor. sin asalariados 1,23 1,09 1,08 1,15 3,82 1,91
Gerentes empresas minor. sin asalariados 13,05 12,40 12,13 17,24 21,48 19,24
Farmacéuticos 1,88 2,20 0,62 1,72 1,19 1,76
Representantes y técnicos de ventas 18,49 18,34 22,75 19,25 7,91 13,80
Modelos publicitarios 0,81 0,87 0,59 0,86 0,40 1,03
Encargados de seccion 0,91 0,88 1,04 0,00 1,19 1,03
Dependientes 47,79 48,40 46,12 47,41 44,80 46,11
Trabajadores no cualificados 6,21 6,86 4,11 2,01 4,74 5,87
Total 100 100 100 100 100 100

FUENTE: Censo de Poblacién 2001 (INE). Elaboracion propia.

Cerca de la mitad del empleo en establecimientos comerciales de la
Zona Basica se genera por la necesidad de dependientes, siendo mayor ésta

en la capital y su entorno que en el medio rural, como consecuencia del
m © 2006 - Calderén Calderdn, B.; Delgado Urrecho, J. M3.; Garcia Cuesta, J. L
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predominio del pequefio comercio tradicional y la empresa familiar en los
municipios de menor entidad, frente a las medianas empresas y los
establecimientos franquiciados en la ciudad. La variedad en la oferta de trabajo,
tanto en Valladolid como en su periurbano y éarea de influencia, resulta
manifiesta a través de la presencia de representantes y técnicos de ventas, que
llegan a significar en torno a una quinta parte del empleo existente. Pero
también, en términos absolutos, otros trabajos altamente cualificados, como las
actividades de gerencia, los encargados de seccién e incluso, modelos
publicitarios, se encuentran en gran nimero en estos ambitos, mientras en el
resto de la Zona Basica de Comercio apenas los encontramos, con la salvedad
de la actividad gerencial, que responde al conocido esquema del negocio
familiar. Pero también destaca la oferta de trabajo para activos menos
cualificados, ligados a tareas de limpieza, reposicion, almacén, etc., generadas

por medianas y grandes empresas de distribucion.

Cuadro 22.- Ocupados en establecimientos de comercio minorista (2001)
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Zona Basica de Comercio 3.397 926 1.038 5.942 15 763 467 4.365 16.913
Valladolid 2.309 726 694 4,716 15 638 377 3.317 12.792
Periurbano 590 111 200 800 0 84 62 749 2.596
Area de influencia urbana 94 17 23 82 0 5 5 86 312
Centros Comarcales 191 44 69 221 0 19 10 98 652
Municipios Rurales 213 28 52 123 0 17 13 115 561
Porcentajes sobre el total de ocupaciones en comercio minorista
Zona Basica de Comercio 20,09% | 5,48% | 6,14% | 35,13% | 0,09% | 4,51% | 2,76% | 25,81% | 100%
Valladolid 18,05% | 5,68% | 5,43% | 36,87% | 0,12% | 4,99% | 2,95% | 25,93% | 100%
Periurbano 22,73% | 4,28% | 7,70% | 30,82% | 0,00% | 3,24% | 2,39% | 28,85% | 100%
Area de influencia urbana 30,13% | 5,45% | 7,37% | 26,28% | 0,00% | 1,60% | 1,60% | 27,56% | 100%
Centros Comarcales 29,29% | 6,75% | 10,58% | 33,90% | 0,00% | 2,91% | 1,53% | 15,03% | 100%
Municipios Rurales 37,97% | 4,99% | 9,27% | 21,93% | 0,00% | 3,03% | 2,32% | 20,50% | 100%

FUENTE: Censo de Poblacién 2001 (INE). Elaboracién propia.

La diversidad del empleo en el sector comercial se plasma asimismo en
la clasificacion de ocupaciones de acuerdo a la actividad principal desarrollada
por cada establecimiento, teniendo siempre presente que la localizaciéon

espacial de los mismos no coincide necesariamente, como ya se ha analizado,
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con el lugar de residencia del trabajador. En este sentido, la importancia de la
capital y su entorno mas cercano vuelve a quedar de manifiesto a través de un
aspecto tan revelador como la incidencia del subsector de la alimentacion, que
constituye un equipamiento basico y por tanto, con una distribucion espacial
mas homogénea. Mientras en Valladolid esta actividad comercial, aun
considerando la importancia adquirida por las grandes y medianas superficies
de distribucidon minorista, solamente da trabajo a un 18% de los ocupados en el
sector y no alcanza el 23% en los municipios periurbanos, en los de caracter

rural genera casi un 40% del empleo.

— Por el contrario, el comercio

méas  especializado, eliminados

algunos  establecimientos  cuya

presencia es mas universal por
razones de la demanda inmediata
(farmacias y reparacion de vehiculos
y enseres domésticos), es el
responsable de la mayor bolsa de
trabajo en Valladolid, abarcando un
37% de las ocupaciones, por encima

incluso de lo que supone en los

centros comarcales, pese a la

e L. P Kilémelros

elevada concentracién que, en razon
figura 22

a su funcionalidad, posee en ellos.
Solamente, de forma puntual, algunos municipios fuera del area de influencia
urbana muestran porcentajes superior y ello debido, simplemente, a la
existencia de un reducido numero de locales relacionados con el
abastecimiento a los profesionales del campo o a su caracter plurifuncional (ver
figura 22).

En conclusion, puede afirmarse que tanto en Valladolid como en los
municipios de su franja periurbana existe un mercado laboral ampliamente
diversificado que, en lo referente al sector comercial, mantiene unas cifras de

empleo elevadas, gracias no soOlo a la mayor especializacion de los
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establecimientos sino también en gran medida a las funciones que como
proveedores de una extensa area de demanda cumplen estos locales. Una
demanda cuyas caracteristicas han variado notablemente en las dos ultimas
décadas, aunando al mantenimiento de comportamientos tradicionales
vinculados a la oferta del comercio de proximidad la aparicibn de nuevos
habitos de consumo derivados de las exigencias generadas por las
transformaciones en las formas de vida, entre las cuales cabe destacar la
incorporacion de la mujer al mercado laboral, el incremento de la movilidad
espacial y la busqueda de un mejor aprovechamiento del tiempo de ocio. En
este marco, la figura de los centros comerciales, a la par que generadores de
empleo, cumple una funciébn econdmica pero también social de indudable
interés, si bien resulta imprescindible considerar el efecto que la implantacion

del proyecto presentado puede tener sobre el empleo ya existe.

3.3.- Efectos en el empleo del nuevo centro comercial.

Al localizarse en un sector de la ciudad sin apenas equipamiento
comercial en la actualidad —Los Santos (Pilarica)-, el proyectado centro
comercial dard lugar a una ganancia neta de empleo, con efectos claramente
positivos en este sentido. La cuantia de los puestos de trabajo generados
dependera no obstante del reparto de espacios destinados a pequefios
establecimientos, medianas o grandes superficies, debiendo buscar que éste
resulte equilibrado. Por otra parte, la intensidad en la utilizacion de mano de
obra depende asimismo de cada tipo de establecimiento, considerandose como
factor positivo la presencia de locales destinados al subsector textil (moda,
calzado y complementos) o el deporte, cuya necesidad de atencién directa al

cliente conlleva unas cifras de contratacién de personal mas elevadas.

El empleo en el comercio de pequeia superficie deriva de las
necesidades de personal para su mantenimiento, que a su vez viene dado por
el horario de apertura y consecuencia del mismo, la necesidad de
contrataciones a jornada completa y media jornada. Para facilitar el computo se

ha optado por remitir el célculo a las primeras, considerando la semana laboral
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de 40 horas y la apertura de 6 dias a la semana, con horarios de 72 horas
semanales. La experiencia en este tipo de establecimientos nos indica que la
presencia de personal puede variar entre 1 y 3, en virtud de su tamafio (muy
variable) y especialidad, por lo que se utilizara como término medio aquél con
superficie de entre 125 y 175 m? y atendido al menos de forma simultanea por

2 personas, lo cual generaria un empleo de 3,6 personas por establecimiento:

Empleo por cada 125-175 m?
Horas semanales 72
Empleos 1,8
1 Encargado + 1 dependiente 2
Total empleo 3,6

En el caso de los pequefios establecimientos de tamafio mas reducido el
personal puede limitarse a una Unica persona, disminuyendo la ratio indicada a

1,8 empleos por cada establecimiento:

Empleo en establecimientos reducidos
Horas semanales 72
Empleos 1,8
Empleados presentes 1
Total empleo 1,8

No obstante, la mayor o menor presencia de establecimientos de uno u
otro tamafio no incide en la capacidad de generacion de empleo,
compensandose una mayor parcelacién de la superficie destinada al comercio
tradicional con el asimismo superior nimero de actividades, por lo que

podemos utilizar la primera ratio sefiala en el computo final de empleo.

Otra cuestion es la relativa a la capacidad de generacién de empleo de
la gran superficie comercial, dependiente en grado sumo de cada tipo de
establecimiento. Las dos mayores superficies disponibles corresponderan a un
establecimiento en régimen de autoservicio (pequefio hipermercado) cuya
capacidad de empleo se estima en 76 personas, ademas de una segunda gran
superficie especializada que junto a las funciones de proveedor minorista
puede ejercer las de centro logistico, por lo que el empleo generado ascenderia

a 150 personas 0, de no darse este caso, se reduciria como a 69.
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El empleo en las medianas superficies especializadas puede oscilar
entre los 20 y 45 puestos de trabajo por cada una de ellas, habiéndose fijado
como ratios los promedios obtenidos de establecimientos similares en otros

centros comerciales de nuestro pais:

Capacidad de generacion de empleo
Srl;p;erglrcggs Superficies | Superficies | Superficies | Superficies
de )1/ 999 de 1.000 a de500a | de300a | menores
m.2 1.999 m2 999 m2 499 m2 | de 300 m2
73 35 22 9 3,6

Aplicando estos indices a la distribucion de locales propuesta en el
presente proyecto de centro comercial, teniendo asimismo en cuenta la
especificidad de algunos establecimientos, la capacidad de generacién de
empleo directo en actividades comerciales se estableceria en torno a los 600

puestos de trabajo, cifra acorde a la que encontramos en centros de

caracteristicas similares:

Locales comerciales

S#]r:;rélrcgzs Superficies | Superficies | Superficies
de 1.999 de 1,000 a | de 300 a menores | Total

m2 1.999 m2 999 m2 | de 300 m2
Nivel O + Exterior 2 1 2 45 50
Nivel 1 0 3 1 39 43
Total 2 4 3 84 93

Empleo estimado

Nivel O + Exterior 145 27 31 146 | 349
Nivel 1 0 115 22 127 | 264
Total 145 142 53 273| 613

Es preciso sefialar que, en el total del empleo generado en actividades
de distribucion al por menor, es el pequefio comercio tradicional el que
concentrara el mayor nimero de puestos de trabajo, cerca del 45%, al dotar el
centro a los pequefios comerciantes de un elevado nimero de locales donde
poder realizar su actividad, potenciando asi la pequefia empresa en un sector
de la ciudad que en estos momentos carece de locales adecuados para su

implantacion.
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EMPLEO ESTIMADO EN ACTIVIDADES COMERCIALES

Grandes
superficies
24%

Comercio
tradicional
44%

M edianas
superficies
32%

Figura 23.- Empleo estimado en actividades comerciales

Estas cifras se veran incrementadas por las necesidades adicionales de
personal para la apertura en festivos y durante el comienzo de las temporadas
de rebajas, navidades y fechas sefialadas (Dia del Padre, Dia de la Madre o
comienzo del curso escolar), pudiendo incrementar asi la oferta anual de
empleo en torno a un 4-5% sobre el total sefialado.

A todo lo indicado ha de sumarse el personal ocupado en otras
actividades de servicios propias de todo centro comercial, entre las cuales se
incluye la administracion, limpieza de zonas comunes y el mantenimiento de
instalaciones (calefaccion, aire acondicionado, iluminacion, etc.). Todos estos
servicios afadidos al comerciante son externos a los desarrollados por cada
una de las empresas ubicadas en el centro y suponen otros 36 puestos de

trabajo.

Por lo tanto, el proyecto de centro comercial presentado supondria la
generacion de al menos 677 puestos de trabajo, incluyendo personal

contratado durante todo el afio, personal de refuerzo en temporadas concretas
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y personal de servicios afiadidos propios del centro y externos a las empresas
en él ubicadas. A todo ello se debe afiadir la creacion indirecta de empleo, cuya
repercusion es mas dificil de evaluar, pues las ratio conocidas varian desde el
25 hasta el 85% del empleo directo en comercio. Limitandonos a proyectos
similares ya en funcionamiento, el indice mas acorde se sitia en un 50% de

empleo indirecto, lo cual supondria 307 puestos de trabajo:

Resumen empleo generado
Empleo | Empleo en actividades comerciales 641
directo | Empleo en otros servicios 36
Empleo indirecto 307
Empleo generado total 984

La diversidad de establecimientos y necesidades se traduciria en una
amplia gama de ofertas de empleo, acorde a las estructuras sefialadas de la
mano de obra disponible tanto en la ciudad de Valladolid como en los
municipios de su franja periurbana y area de influencia urbana, gracias a la
localizacion del centro en un area cuya accesibilidad, ya alta, aumentara en los

proximos afios en virtud de la construccion de la nueva Autovia del Duero.

3.4.- Situacion del empleo entre la poblacién local

La repercusion econdmica del nuevo centro comercial sera mucho mas
intensa, como es ldgico, entre los habitantes del propio barrio donde éste se
localizarda, La Pilarica. Se trata de espacio habitado por familias llegadas a
Valladolid en su mayoria durante los afios sesenta y setenta, atraidas por la
oferta de empleo generada por la industrializacién de la capital, que en el afio
2005 albergaba un total de 8.039 residentes. Con una edad media de 40,4
afos, las generaciones que poblaron el barrio hace cuatro décadas se
encuentran ya cercanas al momento de la jubilacion, pero sus hijos, nacidos en
los afios setenta, cuando la fecundidad sobrepasaba los 2,5 hijos por mujer,
conforman en la actualidad las cohortes mas numerosos de la piramide de
edades. Las tras cuartas partes de la poblacion —el 76,4% del total- se
encuentran en edad activa y el 52% de la misma con adultos jévenes, de entre
16 y 39 afos, lo cual implica un potencial laboral destacado, superior a los tres
mil individuos. De hecho son precisamente los grupos de 20 a 29 afos, en
edad de incorporacion al mercado laboral, los integrantes de las cohortes
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etarias dominantes, pertenecientes a familias de entre tres y cuatro miembros
(las mas representativas) cuyos recursos econdmicos proceden principalmente

del trabajo del padre, pronto a la jubilacion.

LA PILARICA, 2005
: : 0 [ ey [T : : : :
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1 1 1 1 | 80-84 I : I I 1 1
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Percentaje scbre la peblacion total
Fuente: Padrén Municipal de Habitantes 2005 (Ayuntamiento de Valladolid).
Poblacion per sexo y edad | | % Jovenes | | % Adultos jovenes
Edad Hombres | Mujeres | Ambos
Tofal 3.990 4049 8.039 _ % Mayores _ % Adultos mayores
|9-4 143 123| 266
3-8 122 138 260 Edad media Hombres  Mujeres Ambos
10-14 173 1 EEI M 39,50 41,32 40,42
15-19 253 225 478|
20-24 387 358 745, Indice de envejecimiento  Hombres Mujeres Ambos
25-29 436 39?' 833 (Mayores 65/ Menores 16) 0,94 1,23 1,08
30-34 344 329 673
35-39 267 264 536| Tasa de sobre envejecimiento Hombres  Mujeres Ambos
257 282 539 (% mayores 80 sobre mayores 65) 18,22 23,93 21,32
264 330 554
291 362 653 Proporcion de activos Hombres  Mujeres Ambos
356 313 669 (% de 16 a 64 afios entre poblacion total) 76,68 76,04 76,35
247 250 497
160 145 305 Indice de reemplazo de la poblacion activa Hombres  Mujeres Ambos
134 163] 297 (% de 15 a 19 afios entre 60 a 64) 1,02 0,80 0,96
74 99 173
53 E—ﬁl 19 Grandes grupos de edad Hombres  Mujeres Ambos % 4
29 5?' 9 Menores de 16 anos 481 435 916 1139
De 16 a 64 3.059 3.079 6.138 76,35
Indice de maternidad De 16a39 1644 1.542 3.186 39,63
(0-4 afos / Mujeres 15-49) 012 De 40 a 64 1.415 1.537 2952 36,72
| De 65 y mas 150 535 085 12,25|
[De 65 a 79 368 07 775 0,64
De 80 y mas 82 128 210 2,61
e PG bt
uva ] Fuente: Padrdn Municipal de Habitantes 2005 (Ayuntamiento de Valladolid).

Figura 24.- Estructura demografica de la Pilarica
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El nivel de estudios es bajo, con un 55% con educacion primaria, un
21% secundaria o formacion profesional y solamente un 10% ha cursado
estudios universitarios, mientras el 14% restante carece de cualquier tipo de
formacién®. Cifiéndonos a la poblacién activa joven, los datos son sin embargo
mas esperanzadores y en general, ofrecen una imagen que concuerda con las
diferentes ofertas de empleo que genera un centro comercial como el

proyectado.

En efecto, en el grupo de activos potenciales de 16 a 29 afios
encontramos un 41% con estudios secundarios, llegando al 28% la presencia
de universitarios, ascendiendo estos ultimos al 31% entre los solteros. Son por
tanto adultos jovenes, la mayoria de entre 25 y 30 afios, con un elevado nivel
de formacién pero que todavia, en demasiados casos, no han logrado
incorporarse al mercado laboral con la suficiente estabilidad como para

decidirse a formar una familia propia.

En cuanto a la relacion con la actividad econdmica segun sexos, hay que
destacar la todavia reducida participacion femenina en el mercado laboral,
pues solamente un 32% de las mujeres trabajan fuera del hogar. Con respecto
a su situacion en el empleo, mientras un 73% de los varones tienen trabajo fijo,
la proporcién se reduce al 27% en el caso de ellas, siendo ademas inferior el
porcentaje de las que se encuentran a gusto en su puesto actual —un 55%- que
el caso de los hombres —el 60%-. Desgraciadamente, las tasas de paro son
elevadas para ambos géneros. En 2002 esta situacion afectaba al 20% de los
activos masculinos y al 19% de las mujeres y, si bien se estima que los indices
se han reducido hoy dia en torno a un tercio, continan muy por encima de la
media vallisoletana, con el agravante de que apenas una quinta parte de los

parados cobran el subsidio de desempleo.

Las diferencias de género se extienden asimismo a las rentas de trabajo

obtenidas, en general reducidas. Un 28% de los varones superan los mil euros

! plataforma de Colectivos del Barrio de la Pilarica: Situacion Social y Problematica del Barrio de La
Pilarica, Junio de 2002, Valladolid, 89 pp.
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mensuales, cifra que alcanza soélo el 13% de las mujeres. Por el contrario, el
44% de ellas ingresan menos de 600 euros al mes, situacion en la que se halla
un 21% de los varones. Entre ambas cifras se encuentran el 29% de los

hombres y el 21% de las mujeres.

Encontramos por tanto una fuerza de trabajo intensamente fragmentada
tanto por edad como por sexo, que refleja actitudes y roles propios de épocas
ya pasadas, pero con signos claramente esperanzadores en lo que respecta a
sus componentes mas jovenes, donde tales comportamientos tienden a
desaparecer. La poblacion en edad activa que busca incorporarse al mercado
laboral posee unos niveles de formacién medios-altos, el 70% de ellos con
estudios secundarios o superiores, pero afectados por unas tasas de paro
elevadas y, entre los ocupados, por un preocupante subempleo, en especial
entre las mujeres. El sector laboral mas destacado es el terciario, donde se
agrupan el 46% de los trabajadores, correspondiendo un 27% del total de

ocupados a los servicios en tareas de administracion, comercio y restauracion.

En la encuesta realizada entre la poblacion de La Pilarica en 2002
destaca ademas como principal necesidad el empleo, aludiendo a ella el 21%
de los entrevistados. Este problema afecta en mucha mayor medida a las
mujeres, sefialandolo como tal el 25% de las mismas frente al 12% de los
varones. Teniendo en cuenta la importancia del trabajo femenino en las
actividades comerciales, que constituyen una de las principales vias de
incorporacion de la mujer al mercado laboral —recordemos que el sector de los
servicios es el unico donde la presencia femenina supera a la masculina-, la
oferta de empleo generado por el centro propuesto se presenta como una de
las posibles soluciones a la situacion descrita, tanto mas en cuanto que la
diversidad de puestos de trabajo es acorde con las caracteristicas de la

demanda en el citado barrio.
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4.- Efectos economicos de la implantacion del proyecto en la

oferta al consumidor y situaciéon de la demanda.

4.1.- La disponibilidad de locales para el desarrollo de actividades econémicas.

Podemos realizar una primera aproximacion a la situacion econémica de
los municipios integrantes de la Zona Basica de Comercio de Valladolid (ZBCV)
a través de la disponibilidad de locales aptos para el desarrollo de actividades
econoémicas, que en el conjunto territorial sefialado suman un total de 25.158,
concentrandose las tres cuartas partes en la capital a los cuales se afiade otro
14% de los municipios de su franja periurbana. Tal distribucion muestra una
polarizacion hacia estos ultimos ambitos palpable asimismo en la situacion de
los locales, de tal forma que mientras en el entorno urbano pero, sobre todo, en
el periurbano y el area de influencia de la ciudad cerca de un 90% de los
locales existentes se encuentran en situacion activa, es decir, ocupados por
diversos usos, en el medio rural solamente lo estan el 66%. El rapido
crecimiento demografico y la expansion de areas residenciales en las cercanias
de la capital han coincidido logicamente con un incremento de locales
disponibles, asi como con su rapida ocupacién, mientras en los pequefios
municipios se observa el abandono de muchos de los preexistentes como

consecuencia de una dinamica economica negativa.

Cuadro 23.- establecimientos comerciales y restauracién

ZBCV Valladolid | Periurbano | Area influencia urbana | Centros comarcales | Municipios rurales
Locales 25.158 18.692 3.129 269 1.377 1.691
Inactivos 4.468 3.242 384 29 246 567
Activos 20.690 15.450 2.745 240 1.131 1.124
Poblacion 439.948 321.001 62.964 10.254 21.305 24.424
Porcentajes sobre el total de la Zona Basica de Comercio

Locales 100,00% 74,30% 12,44% 1,07% 5,47% 6,72%
Inactivos 100,00% 72,56% 8,59% 0,65% 5,51% 12,69%
Activos 100,00% 74,67% 13,27% 1,16% 5,47% 5,43%
Poblacion 100,00% 72,96% 14,31% 2,33% 4,84% 5,55%

FUENTE: Datos Econémicos y Municipales 2006 (Caja Espafia). Elaboracion propia.

m Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia

81




Anexo IlI: Estructuras Demograficas por Sexo y Edad

ACTIVIDAD ECONOMICA EN LOCALES DISPONIBLES (2006)

Municipios rurales

Centros comarcales

Area influencia urbana

B Inactivos
@ Activos

Periurbano

Valladolid

Zona bésica de comercio

0% 10% 20%  30% @ 40% 50% 60% 70%  80% 90%  100%
FUENTE: CAMERDATA, 2006. Elaboracién propia.

Figura 25.- Actividad econdmica en locales disponibles

Sin embargo, es preciso diferenciar espacialmente la situacion descrita, incluso
dentro del medio rural. Asi, es en los municipios del sector mas occidental de la
ZBCV donde la proporcion de locales vacios o inactivos adquiere valores mas
elevados, superiores incluso al 50%, mientras en el resto del territorio la
ocupacion es mayor (ver figura 26). En los cercanos a Valladolid o localizados
a lo largo de los principales ejes de transporte, favorecidos por una mejor
accesibilidad, los locales utilizados superan generalmente el 80%. Por tanto,
los efectos econdmicos de la capital, lejos de perjudicar, benefician claramente
a tales municipios, cuya poblacién puede seguir residiendo en un nucleo rural
pero abasteciéndose en la ciudad o, frecuentemente, trabajando en ella. La
capacidad de fijar poblacion ligada a la buena accesibilidad implica también el
mantenimiento de la actividad econdmica local que en el caso analizado,
supone el del comercio minorista de proximidad, centrado en bienes de primera
necesidad o, si hablamos del espacio periurbano, de una oferta mucho mas
diversificada dirigida a atender las necesidades de una poblacién en aumento.
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Figura 26: Locales disponibles para actividades econémicas

Por otra parte, el tipo de actividad en los locales ocupados varia
considerablemente de un &mbito a otro. En la ciudad el comercio aglutina el
47% de los mismos, descendiendo al 40% en los municipios que ejercen como
centros comarcales de servicios y teniendo una importancia mucho mas
reducida en los restantes, hasta un minimo del 31% en el &mbito rural. De
nuevo es preciso recurrir a informacion desglosada territorialmente y

confirmando la idea ya expuesta, vemos cémo son los ndcleos ubicados en
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lugares de facil accesibilidad a la ciudad, como a la largo de la carretera
nacional N-122 o de la autovia de Castilla A-62, donde los establecimientos
comerciales tienen una presencia relativa mayor, al igual que sucede con

aquellos que circundan Valladolid.

Locales activas (2006) % Locales activos ocupados por
Escala logardmica) establecimienlos comerciales (2006)
i

. Kildmetros

figura 27 figura 28

A lo largo del eje del Duero y en general, alrededor de la capital, al
menos la mitad de los locales disponibles se dedican a establecimientos
comerciales, mientras, con algunas excepciones debidas a los centros
comarcales o a pequefios nucleos sin apenas equipamientos, en los mas
alejados no se alcanza el 30%. Mas densamente poblada, la Tierra de Pinares
Vallisoletana mantiene, junto a las areas sefialadas, un desarrollo comercial
que, en términos relativos, resulta relevante. Con todo, debe sefalarse la
incidencia que en estas representaciones posee el comercio de venta al mayor,
vinculado a las necesidades propias de las actividades agricolas y ganaderas,
que desfigura en parte la realidad descrita. Limitando el analisis al comercio
minorista resalta el papel jugado por Valladolid y su periurbano, asi como los
centros de servicios, restando importancia a sectores mas netamente rurales,

como podemos observar en la figura 29.
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% Locales de locales comerciales
ocupades por minoristas (2006)

| ke

Pero si lo que deseamos
conocer es la adecuacion del nimero
de establecimientos a la demanda
potencial en cada ambito, hemos de
recurrir a otras variables. El simple
namero de ellos no es suficiente,
pero su comparacion con el nimero
de residentes en cada municipio nos
da una vision mas aproximada. En
cuanto a cifras, la concentracion en
la capital y su entorno es manifiesta,
destacando ademas centros como

Tordesillas o iscar (ver figura 30).

/l 0 25 s
{.r\' = .
V\V"/“L‘\\, _{""'r Kilémetros
Figura 29
Las diferencias en las

dotaciones parecen responder en

principio a las emanadas de la
demanda existente, si bien en el
sector oriental de la ZBCV se perfila
un area donde los indices sefialados
son demasiado bajos. Lo mismo
sucede en el sector occidental, pero
la presencia de grandes superficies
comerciales al Norte y Oeste de la
capital suple con suficiencia la falta
de equipamientos minoristas en los
Estos

nucleos rurales cercanos.

datos nos indican ya la conveniencia

Murars de establacimientos (2006)
(Escala logaritmica)
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Figura 30

de un centro comercial localizado al Este de Valladolid, capaz de satisfacer las

necesidades de

la demanda externa a

la ciudad. Necesidades no soélo

cuantificadas en cifras absolutas de establecimientos, pues la presencia de

algunos locales dedicados a productos de alimentacion, por ejemplo, no

Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia

85




Anexo IlI: Estructuras Demograficas por Sexo y Edad

esconde la carencia de variedad en la oferta y sobre todo, la ausencia en el

suministro de otros tipos de bienes de consumo en muchos municipios.

4.2.- Descripciéon y caracteristicas del equipamiento comercial en la Zona

Basica de Comercio de Valladolid.

Analizando la diversidad de la oferta comercial existente, solamente
Valladolid, algunos municipios de su periurbano (Arroyo, Cigales, La Cistérniga,
Laguna de Duero, Santovenia, Simancas y Tudela de Duero) y los centros
comarcales (iscar, Tordesillas, Pedrajas y Portillo) poseen un indice superior a
0,7, correspondiendo la unidad a la presencia de todo tipo de actividades

comerciales minoristas, caso de Valladolid (ver figura 31).

Indice de diversidad (todos=1)

Frente al comercio de Ila

ciudad, de los municipios del

I
(=

periurbano y de los centros
zf‘ comarcales, en todos los cuales un
' ; tercio de los establecimientos
existentes se dedican a productos
de alimentacion, en el éarea de
influencia, algo mas alejada, esta
rama minorista cubre un 42% de los
locales minoristas, llegando al 45%

en el ambito rural. Datos matizados

e Kilgmetros

~ ademas por el hecho de que casi el

Figura 31 15% de los mismos responden en

realidad a licencias para la venta de tabaco, sin ser necesariamente estancos.
Por el contrario, el comercio no alimentario, dominante en Valladolid, apenas
suponen un 30% en el medio rural, menos de la mitad en términos relativos y
con unas cifras de presencia absoluta minimas, 80 establecimientos. El
necesario papel de los centros de servicios como abastecedores de una amplia

gama de bienes se confirma si consideramos que, con sélo el 4,8% de la
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poblacion residente en la ZBCV, tienen casi 3 establecimientos comerciales de
este tipo por cada uno de los ubicados en municipios rurales, cuando en estos
altimos habita un 5,6% de la poblacion analizada. Finalmente, contribuye a
reflejar la situacion del comercio rural el que una cuarta parte de los
establecimientos correspondan al apartado de “otros”, locales no
especializados que, por regla general, ofrecen una variada gama de articulos
(alimentacion, tabaco, papeleria, drogueria, etc.). Tanto en la capital como en

el periurbano este tipo de comercio al por menor ni siquiera supone un 5% del

total.
Cuadro 24.- comercio al por menor (2006)
n
s o 5 0 | 2
-
<0 s e Z . o U o
< m

wn o S < [1N@)

< W = [n'd [T Fx (%2}

o= b =) Zx Z< )

<Q > o <> 5= [

o o 4 O =

N < -}

=

Tipo de bienes N° % Ne % Ne % |[N°| % Ne % Ne %
Alimentacion, bebidas y tabaco 2.472 (33,30 | 1.995| 32,94 | 194 | 30,08 | 39 | 41,49 | 123 | 34,36 | 121 | 44,81
Frutas, verduras y hortalizas 185| 2,49 | 164| 2,71| 10| 155| 1| 1,06 5| 1,40 5| 1,85
Carnes y huevos 563 | 7,58| 453| 7,48| 36| 55812 |12,77| 23| 6,42| 39| 14,44
Pescados y productos de la pesca 237 3,19| 195| 3,22| 18| 2,79 4| 426 | 12| 3,35 8| 2,96
Pan, pasteleria, confiteria y lacteos 416 | 560| 338| 558| 35| 543| 5| 532| 27| 7,54| 11| 4,07
Vinos y bebidas 18| 0,24 10| 0,17 4| 0,62| 0| 0,00 1| 0,28 3] 1,11
Tabaco y productos de fumador 351 4,73| 264| 4,36| 33| 512| 5| 532 | 16| 4,47 | 33|12,22
Alimentos y bebidas en general 702 | 9,46 | 571| 9,43| 58| 8,99 (12 |12,77| 39(10,89| 22| 8,15
Productos no alimenticios 4547 61,26 | 3.832 | 63,28 | 385 | 59,69 | 37 | 39,36 | 213 | 59,50 | 80| 29,63
Textil, confeccién, calzado y cuero 1.186 | 15,98 {1.080 | 17,83 | 64| 9,92| 0| 0,00| 41|11,45 1| 0,37
Drogueria, perfumeria y cosmética 308| 4,15| 264| 4,36| 20| 3,10 4| 4,26| 18| 5,03 2| 0,74
Farmacia 226 3,04 156| 2,58| 20| 3,10| 8| 851 | 11| 3,07 | 311148
Equipamiento hogar, bricolage y cons. | 1.139 | 15,34 | 937 | 15,47 | 112 |17,36| 8| 851| 68|18,99| 14| 5,19
Vehiculos, accesorios y recambios 389 | 524 | 300| 4,95| 53| 822 | 4| 426| 27| 7,54 5| 1,85
Combustibles, carburantes y lubric. 20| 0,27 11| 0,18 3| 0,47| 0| 0,00 5| 1,40 1| 0,37
Gasolineras 65| 0,88 27| 045| 17| 2,64| 3| 3,19 41 1,12| 14| 5,19
Muebles y enseres de segunda mano 13| 0,18 11| 0,18 1| 0,16 | 0| 0,00 1| 0,28 0| 0,00
Instrumentos musicales y accesorios 13| 0,18 12| 0,20 1| 0,16 0| 0,00 0| 0,00 0| 0,00
Otros 1.188| 16,00 | 1.034 | 17,07 | 94|14,57|10|10,64| 38|10,61| 12| 4,44
Comercio mixto y otros 404 | 5,44| 229| 3,78| 66|10,23(18|19,15| 22| 6,15| 69| 25,56
Grandes almacenes 4| 0,05 4| 0,07 0| 0,00 0| 0,00 0| 0,00 0| 0,00
Hipermercados 4| 0,05 2| 0,03 2| 0,31| 0| 0,00 0| 0,00 0| 0,00
Almacenes populares 40| 0,54 33| 0,54 2|1 031| 1| 1,06 3| 084 1| 0,37
Otros establecimientos 356 | 480 190| 3,24| 62| 9,61|17|18,09| 19| 531 | 68|25,19
Total establecimientos 7.423| 100|6.056| 100|645| 100|94| 100 (358| 100|270| 100
FUENTE: Datos Econémicos y Municipales 2006 (Caja Espafia). Elaboracién propia.
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Profundizando ain mas en el modelo de equipamiento comercial y en lo
referente al mas imprescindible, el de alimentacion, mientras la diversidad de la
oferta se mantiene en la aureola periférica de la capital y en centros
comarcales, la mayor parte del mundo rural muestra una carencia preocupante
(ver figura 32), a la que se junta la falta de establecimientos en régimen de
autoservicio que, precisamente por su mayor capacidad de aprovechamiento
del espacio disponible, pueden suministrar una oferta de productos

convenientemente diversificada (ver figura 33).

Locales dedicados a la alimentacion (2006) Establecimientos en regimen
(Escala logaritmica) de auloserviclo (2006)

rF

el Kilémetros N il Kilémetros

Figura 32 Figura 33

La dependencia de la oferta urbana queda asi patente pues, aunque
pueda ser relativizada en algunos casos por la cercania de centros comarcales
o establecimientos de mayor entidad en nucleos cercanos, una lbgica
amortizacion del tiempo invertido en desplazamientos conduce a realizar el
aprovisionamiento en la capital, opcion favorecida en otras ocasiones por la
disposicion espacial de las infraestructuras de transporte y, como indichbamos
anteriormente, al factor accesibilidad. La constante pérdida de efectivos
demograficos en los municipios rurales ha supuesto ademas el consiguiente
cierre de establecimientos anteriormente presentes en ellos, ante una doble
caida de la demanda. Por una parte, al descender el nimero de consumidores

Yy, por otra, al incrementarse su indice de envejecimiento, reduciéndose el nivel
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de consumo individual al depender éste cada vez mas de jubilados con rentas
limitadas o caracterizados por unos habitos de consumo que excluyen la

renovacion de bienes duraderos.

Una menor oferta perfectamente apreciable en el caso del comercio de
alimentacion, con pérdidas absolutas entre los afios 1999 y 2006, habiendo
desaparecido el 14% de los existentes. La reduccién ha afectado en diferente
grado a todos los &mbitos espaciales pero con mayor virulencia al rural, donde
ha sido del 21%. Semejantes pérdidas son aun mas intensas si tenemos en
cuenta que, pese a la disminucion del niumero de residentes, también ha
mermado el de establecimientos por habitante, otro hecho generalizado. Si en
1999 eran los centros comarcales quienes poseian un indice superior, con 7,5
locales por mil habitantes, en 2006 Valladolid capital se sitla a la cabeza, pero
con solo 6,2. En su franja periurbana e incluso algo mas alla los indices son
muy bajos, de apenas 3-4 establecimientos por mil, pero encontramos la

presencia de grandes y medianas superficies comerciales que concentran esta

funcion.
EVOLUCION RECIENTE DE LOS ESTABLECIMIENTOS DE ALIMENTACION
Ambito Establecimientos 1999 2006
Ndmero 2.874 2.472
ZONA BASICA DE COMERCIO | Por mil habitantes 6,87 5,62
Diferencia -13,99%
Ndmero 2.291 1.995
VALLADOLID Por mil habitantes 7,16 6,21
Diferencia -12,92%
Numero 232 194
PERIURBANO Por mil habitantes 5,22 3,08
Diferencia -16,38%
Ndmero a7 39
AREA INFLUENCIA URBANA Por mil habitantes 5,73 3,80
Diferencia -17,02%
Ndmero 150 123
CENTROS COMARCALES Por mil habitantes 7,54 5,77
Diferencia -18,00%
Ndmero 154 121
MUNICIPIOS RURALES Por mil habitantes 5,99 4,95
Diferencia -21,43%

FUENTE: Datos Econémicos y Municipales 2006 (Caja Espafia). Elaboracion propia.

Cuadro 24.- Evolucion reciente de los establecimientos de alimentaciéon
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Numera de locales de alimentacion (199%) Mamero de locales de alimenlacion (2006)
{Escala logaritmica)

3 2 [ i
—.,ip_ S p Locales de alimentacion S 5 J Locales de aimentacion
! ) por mil habitantes (1993) {

(Esacala logariimica)

3} por mil habilantes (2006)
by Moo Tas

i Kilemetras N . Kilometros

figura 34 figura 35

Partiendo de wuna situacibn en 1999 en la cual los pequefios
establecimientos de alimentacion dependientes de empresas familiares habian
reducido extremadamente su presencia, la tendencia ha continuado hasta la
actualidad y, salvo excepciones de caracter puntual, el descenso de la
densidad comercial se ha mantenido en la mayor parte de la ZBCV. En la franja
periurbana han surgido algunos nuevos establecimientos en La Cistérniga,
Renedo, Santovenia, Villanubla y Zaratan, pues el aumento de poblacion ha
generado nueva demanda en el abastecimiento de proximidad. También en
una decena de municipios rurales ha habido incrementos, pero en todos ellos
se han limitado a un uUnico local, por lo general dedicado a productos
alimentarios en general o suministro de bebidas. El conjunto ha perdido sin
embargo 400 comercios y los resultados pueden apreciarse perfectamente
comparando ambos mapas de densidad (ver figuras 34 y 35).

Las nuevas superficies comerciales basadas en el autoservicio no han
podido —ni podran- asumir sin embargo todas las funciones antes desarrolladas
por el comercio de proximidad. Precisando una masa critica de demanda
superior muy a la de aquél, en el medio rural solamente encontramos 25

establecimientos de este tipo, la mayoria autoservicios 0 pequefios
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supermercados de superficie inferior a mil metros cuadrados. Ademas, de
todos ellos sélo 4 se encuentran en ndcleos propiamente rurales, ubicandose
los restantes en el area de influencia urbana o, sobre todo, en los centros
comarcales de servicios. Por tanto, la necesidad de realizar desplazamientos
para el aprovisionamiento es no solo una tendencia sino también un hecho
constatable, al concentrarse los nuevos espacios de distribucion en la ciudad,

su periurbano y los centros comarcales.

Cuadro 26.- superficies en régimen de autoservicio (2006)

ZONA AREA DE
BASICA DE | VALLADOLID | PERIURBANO | INFLUENCIA CC?I\I/:TRII-?FESLSES M;L’}gilfllzgs
COMERCIO URBANA
Categoria Ne° % Ne % Ne % N° % Ne % Ne %
Autoservicios
(menos de 400 20 | 11,63 | 13 | 10,48 3 13,04 2 40,00 1 6,25 1 25,00
m2)

Supermercado de

400 a 1.000 m2 56 | 32,56 | 33 | 26,61 | 11 47,83 2 40,00 7 43,75 3 75,00

Supermercados de

mas de 1.000 m2 36 | 20,93 | 31 | 25,00 2 8,70 1 20,00 2 12,50 0 0,00

Supermercado de

42 | 24,42 | 31 | 25,00 5 21,74 0 0,00 6 37,50 0 0,00
descuento

Supermercado de
descuento con 9 5,23 7 5,65 2 8,70 0 0,00 0 0,00 0 0,00
aparcamiento

Hipermercado 5 2,91 5 4,03 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

Cash & Carry 4 2,33 4 3,23 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

Total
establecimientos 172 | 100,00 | 124 | 100,00 | 23 100,00 5 100,00 16 100,00 4 100,00
con autoservicio

FUENTE: Datos Econémicos y Municipales 2006 (Caja Espafia). Elaboracién propia.

La implantacién de una nueva superficie en el sector Este de Valladolid
no va significar por tanto una amenaza para el pequefio comercio familiar de
alimentacion, en cuanto que éste ha sufrido ya un intenso proceso de
seleccidn, restando Unicamente comercios de proximidad dedicados a articulos
de consumo diario o de alimentacion en general con una demanda estable. El
72% de los establecimientos en régimen de autoservicio de la ZBCV se hallan
en la capital y a ellos se suma otro 13% de su franja periurbana, pero en el
sector nororiental, cuya demanda crecera rapidamente a medio y largo plazo,
Su presencia es muy reducida, como puede apreciarse en el Mapa 8. Ademas,

al contrario de lo que sucede al Oeste y Sur de la capital, los nacleos situados
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mas alla de estas zonas poseen unas dotaciones limitadas en este sentido, por

lo que la nueva superficie aportaria una oferta necesaria.

Pero el problema de las actuales estructuras de la red de equipamiento
comercial no se limita a la rama de la alimentacion, con ser ésta la de mayor
relevancia en materia de competencia y abastecimiento. Los desequilibrios
dotacionales en otros tipos de establecimientos especializados son aun
mayores, no sélo entre la ciudad, su periferia, los centros comarcales y los
nucleos rurales, sino dentro de cada uno de estos espacios, distando mucho de
ser territorios homogéneos. Para su correcto analisis, deberemos atender tanto
a la localizacién de establecimientos (ver figura 36) como a su densidad en
relacion con la demanda (figura 38) y a su diversidad, aspecto este ultimo ya

mencionado anteriormente (figura 39).

Locales comerciales salvo alimentacion
(Escala logaritmica)

T 1.000
500
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[ Textil, calzado v cuero

[ Drogueria y perfumeria

[0 Farmacia

W Equipamiento del hogar

l Venta de vehiculos

W Combustibles y gasolineras
M Ctros comercios

50

Kilometros

figura 36
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La distribucion espacial en la ZBCV se corresponde con las
caracteristicas ya sefialadas en términos generales —concentracion urbana y
periurbana, centros de servicios y puntos de mayor accesibilidad-, dotando al
comercio en ellas ubicado de un alto nivel de diversificacion. A escala
municipal, sin embargo, los desequilibrios resultan patentes. En el 38% de los
municipios no hay ningun tipo de comercio a excepcion de los de alimentacion
y en el 20%, ni siquiera estos. Salvo las farmacias, que responden a otros
modelos de localizacion, los establecimientos agrupados bajo de denominacion
comun de “otros” son los extendidos y eso, faltando en el 65% de las ocasiones
pese a su caracter casi omnipresente en circunstancias normales. Drogueria y
textiles, por citar otros cuyos articulos son de primera necesidad, sélo aparecen
en un 15% de municipios, menor presencia incluso de los especializados en
muebles y enseres domésticos, mejor representados gracias a la venta al por
menor que se realiza en las mismas fabricas y almacenes en nucleos rurales o
centros comarcales. En cuanto a la rama de venta y reparacion de vehiculos,
es su segunda acepcion la correspondiente a la mayoria de los locales

contabilizados bajo ese enunciado.

CARENCIAS EN EL EQUIPAMIENTO COMERCIAL (2006)
MUNICIPIOS SIN ESTABLECIMIENTOS COMERCIONALES MINORISTAS
Todos
Textil
Drogueria
o
c Farmacia
2
£ Hogar
3 .
% Vehiculos
»  Gasolineras
o
8 Combustibles
_8— SegundaMano
'_
Musica
Otros
Mixto
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
NUmero de municipios
FUENTE: CAMERDATA (2006). Elaboracién propia.
Figura 37.- Carencias en el equipamiento comercial
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La densidad de establecimientos es obviamente muy baja (ver figura 38), mas
aun si eliminamos del cdmputo por razones ya indicadas a las farmacias y, por

el hecho de responder a otras pautas de localizacion, a las gasolineras.

Esfablecimientos minoristas Establecimienios minorisias salvo
sahvo alimentacion (2006) alimentacion, farmacia y gasolineras

[ s
\ \
$ 1 Establecimientos por mil habitantes . $ 1 Establecimientos por mil habilantes
L !

b o o . - | b o P L -
N -~ Kilémetros TN e Kilometros

Figura 38 Figura 39

Aplicando las depuraciones indicadas, la representacion tanto de la
distribucion de locales comerciales minoristas como de su densidad por cada
mil habitantes muestra destacados vacios, entre ellos el situado en el sector
oriental de la ZBCV, mientras el primer circulo concéntrico en torno a la capital
se halla mejor abastecido y el segundo, en un radio de entre 15 y 30
kilbmetros, especialmente hacia el Sur, mantiene unos niveles bajos pero una
dotacion total respaldada por la presencia de centros de servicios, funcion

ejercida al Suroeste por Tordesillas (ver figura 39).

La falta de comercio minorista perjudica a un monto de residentes
diferente segun la rama de distribucion analizada, correspondiendo a los
productos textiles, moda, calzado y completos, drogueria, perfumeria y
cosmética, mobiliario y venta o reparacién de vehiculos las mayores carencias,
que afectan a cerca de cincuenta mil residentes en 85 municipios (ver figuras
40 a 43). En todos los casos encontramos ademas nucleos relativamente
importantes, superiores a los mil y a veces, hasta tres mil habitantes, sin un
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solo establecimiento de los enumerados. La dependencia del comercio

capitalino es abrumadora, como se deduce de los datos cartografiados.
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figura 43

En cambio, aunque con ausencias importantes, como ya se ha

analizado, el

comercio de alimentacién falta solamente en pequefias
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localidades de apenas uno o dos centenares de habitantes, mientras otros
locales imprescindibles, como las farmacias, fijan su umbral medio en el
centenar, si bien no son raros los nucleos de trescientos 0 mas residentes que
carecen de ellas. En cuanto a la venta de combustibles, concentrada en las
gasolineras, su ubicacion responde en gran medida a la estructura de la red de
carreteras, pero logicamente su numero es muy reducido alli donde el nimero
de consumidores resulta minimo, por lo que al final su distribucion espacial
viene dada también por la densidad de poblacion, asemejandose asi a los

establecimientos anteriores (ver figuras 44 y 45).

Mumero de famacias Mumero de gasolineras vy locales de venta
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Figura 44 Figura 45

La representacion de la oferta comercial de otros establecimientos
minoristas es similar a las ya analizadas, por lo que no se insistira en ello. En
cambio, se ha deseado subrayar la enorme importancia adquirida por Valladolid
como polo central de la ZBCV y de los polos secundarios constituidos por
algunos centros comarcales de servicios que, atrayendo la demanda cercana
de sus respectivas areas de influencia, son a su vez clientes potenciales del
equipamiento disponible en la capital. EI método utilizado es el de potenciales
gravimétricos, en este caso basado en el numero de establecimientos
existentes en cada municipio 0 en la superficie ocupada, su diversidad y su
incidencia en el conjunto del territorio de la Zona Béasica. Dadas las enormes
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diferencias de potenciales en el caso del nimero de establecimientos, la escala
utiizada para desarrollar una cartografia representativa es la logaritmica,
adecuada asimismo al objetivo de fijar unos umbrales nitidos y capaces de

establecer funcionalidades efectivas.

El sistema de potenciales se apoya en primer lugar en conocer el rango
asignado a cada tipo de establecimiento, el cual esta en funcion de su mayor o
menor presencia dentro del conjunto analizado. Siendo “R” dicho rango y “x” un
tipo cualesquiera de establecimiento, el valor de R seréd igual a:

N © Establecimientos(x)
N°Total Establecimientos

R(x)=1-

La tipologia empleada responde tanto a la especializacion de cada
establecimiento como a sus caracteristicas fisicas (superficie media, numero de
plantas, disponibilidad de aparcamiento propio, etc.), sistema de ventas
(mostrador, autoservicio) y frecuencia de compras del consumidor (diaria,
semanal, mensual, etc., dependiendo de los articulos que suministre). El
comercio de alimentacion en locales tradicionales se ha agrupado en un Unico
epigrafe, pues en caso contrario su diversidad daria lugar a rangos superiores
a los reales. Lo mismo se ha hecho en otras ramas comerciales (textil,
equipamiento del hogar, productos de drogueria, perfumeria y cosmética, etc.),
pero no asi cuando se trata de establecimientos bien individualizados
(autoservicios, supermercados, hipermercados, grandes almacenes, etc.). Los
rangos asi obtenidos varian desde los correspondientes a alimentacion en
pequefos establecimientos (0,68) hasta hipermercados (0,99).

El potencial de un determinado tipo de establecimiento es el resultado
del producto del rango de bienes que suministra por el nimero o la superficie
destinada al mismo, lo que aplicado a la escala municipal, implica multiplicar la
suma de totales de cada tipo de establecimiento. Siendo P el potencial del
tipo de establecimiento X, R el rango de los bienes y m?%y el nimero o la
superficie total de esos establecimientos:
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P(x) = R(X)*m*(x)

El potencial comercial total de un municipio sera la suma de potenciales

del total de tipos de establecimientos en él localizados. Siendo P, el potencial
del establecimiento de tipo X en el municipio Y y variando X desde el tipo de
establecimiento “a” hasta el tipo “n” y, siendo Z cada uno de los municipios,
desde Z=1 hasta Z=n (99), Py de la ZBCV sera igual a:

n

Y Py

P(t)= —%2
221 Z P

En el caso de utilizar como referencia la superficie ocupada por cada tipo

de establecimiento, los resultados son los siguientes:

Rangos (R) y potenciales (P) segun tipos de establecimiento

Tipo de establecimiento Locales | Rango | Potencial
Alimentacién en comercio tradicional 2.309|0,6889| 159.076
Autoservicios (menos de 399 m2) 20(0,9973 2.992
Supermercados (de 400 a 999 m2) 56 (0,9925| 38.904
Grandes supermercados (1.000m2 y mas) 36(0,9952| 53.738
Supermercados de descuento 4210,9943| 20.881
Supermercado de descuento con aparcamiento 90,9988 6.292
Textil, calzado y cuero 1.186|0,8402| 99.651
Drogueria, perfumeria, cosmética y farmacia 534(0,9281| 49.558
Equipamiento del hogar y enseres domésticos 1.139|0,8466 | 144.634
Venta y reparacion de vehiculos 389|0,9476| 110.584
Articulos de segunda mano 13|0,9982 1.298
Instrumentos musicales 13|0,9982 1.298
Combustibles y carburantes. 85 (0,9885 8.403
Otros comercios especializados 1.188|0,8400| 99.787
Gran Almacén 4/0,9995| 27.985
Almacén popular 40(0,9946 | 139.246
Hipermercado 410,9995| 35.981
Cash & Carry 410,9995| 35.981
FUENTE: Caja Espafia y Alimerka. Elaboracion propia.

Cuadro 27.- Rangos (R) y potenciales (P) segun tipos de establecimiento
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Su adicion no indica un potencial total para la ZBCV de 1.036.289, desde
0 donde no existe comercio minorista hasta un maximo de 853.695 en el
municipio de Valladolid. Los municipios de Arroyo de la Encomienda, iscar,
Laguna de Duero y Tordesillas poseen potenciales de entre 17.000 y 25.000,
seguidos por Zaratan (13.600). Como es de esperar, los mayores potenciales
segun tipo de establecimiento corresponden a la alimentacion, al ser el mas
generalizado y al equipamiento del hogar, debido a la mayor superficie de
exposicién que precisa la venta de muebles, al igual que sucede en el caso de
la de vehiculos. A continuacion se encuentra el comercio de textiles, moda,
calzado y complementos y el resto de comercios especializados, con
superficies medias menores, tanto en el andlisis por numero de

establecimientos (ver figura 46) como por superficies ocupadas (figura 47).

Potencial del comercio minorisia Potencial del comercio minorista
por bocales (2008) por superficies (2006)

N ; b i ~
e, .. " .
e & Kitémetros N e Kilémetros

Figura 46 Figura 47

De ambos métodos es sin duda el de superficies el mas adecuado, al
trasladar al mapa la importancia de establecimientos que, poseyendo
caracteristicas propias y existiendo en un niumero muy reducido, como sucede
con las medianas y grandes superficies, implican un potencial comercial capaz
de superar con creces la suma de muchos comercios tradicionales. En menor
medida, similar razonamiento se aplica a los supermercados de menor tamafio

y en general, a los autoservicios.

m Universidad de Valladolid - Departamento de Geografia

99




Anexo IlI: Estructuras Demograficas por Sexo y Edad

Las enormes diferencias en el equipamiento y potencial comerciales
entre Valladolid, algunos municipios de su periferia, centros comarcales y el
resto de los municipios, junto al cambio en los hébitos de consumo de la
poblacion, explican la importancia adquirida por los desplazamientos realizados
en automovil particular motivados por la necesidad de realizar compras, bien
como unico objetivo o bien junto a otros fines, como el consumo de servicios de
hosteleria y ocio. La disponibilidad de automdvil es clave por tanto para
conocer la capacidad de avituallamiento de la poblacién en la ZBCV vy, a
diferencia de otras variables manejadas hasta el momento, en el mundo rural
encontramos indices bastante superiores a los propios del ambito urbano,

consecuencia obvia de la necesidad.

Asi, es en los sectores donde

Automoviles por cada 100 habitantes
)

hemos apreciado carencias

ey, | || destacadas en materia de dotacion
ey minorista donde el ndmero de
AN vehiculos por cada cien habitantes es
mayor, superando ampliamente la
cincuentena, caso del Nordeste de la
ZBCV vy del Oeste, ambas con muy
bajos potenciales de comercio. Los
centros comarcales o la propia capital

no llegan a este umbral, al igual que

sucede en la comarca de Tierra de

~ Kilimetros

Pinares vallisoletana. En definitiva, se

Figura 48

trata de una imagen en negativo de
las expuestas hasta el momento, demostrando la extrema movilidad espacial
motivada por la ausencia de, entre otros servicios, un comercio al por menor
diversificado. Ante la imposibilidad, en ausencia de la mencionada masa critica
de consumidores, de que éste surja en tan amplio territorio, el papel de los
centros comerciales localizados en areas de facil accesibilidad, como es
propuesto, destaca cada dia mas, toda vez que la demanda potencial existente

y esperada sigue una evolucién creciente.
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El proyecto presentado es el de un centro comercial colectivo,
caracterizado ademas por una oferta muy diversificada, aunando locales que
cubren un gran espectro de superficies, lo cual permitira la ubicacién de
establecimientos de muy diversa indole. Los beneficios de contar con una
gestién unitaria del edificio y servicios comunes para los establecimientos
suponen la generacion de economias externas dificilmente concebibles en
locales aislados, a la par que la capacidad de atraccion de clientela se
incrementa para cada uno de ellos exponencialmente, merced a la imagen
unitaria percibida por el consumidor. Los principales motores de atraccion
seran un hipermercado y una gran superficie especializada, sin olvidar la
importancia de las medianas superficies destinadas al comercio especializado
en equipamiento personal y del hogar. Pero con una superficie bruta alquilable
disponible para el comercio tradicional superior a los 11.000 m?, cercana a la
mitad de los 25.000 m? ofertados, las posibilidades de instalacién de

establecimientos minoristas de todo tipo se multiplican.

DISTRIBUCION DE LA SUPERFICIE BRUTA ALQUILABLE La distribucion de

locales disponibles para el

Gran superficie
27% ~ .
Comercio pequeio comercio en 17
tradicional
43%

bolsas de superficie con
umbrales que oscilan desde el

centenar de metros cuadrados

hasta algo mas de mil permite

Mediana
superficie

30% una segmentacion muy

elastica, capaz de adecuarse a las necesidades de practicamente cualquier

pequefia empresa minorista.

Se pretende por tanto crear una plataforma para el desarrollo comercial
del barrio, carente de un minimo equipamiento de distribucidon minorista en este
momento, pero enfocada asimismo a una demanda mucho mas amplia
procedente de otras areas de la ciudad y del conjunto de la ZBCV, en especial
de su sector oriental, para el que supondria igualmente un aumento ya

necesario de la oferta disponible, muy limitada hoy dia como acabamos de ver.
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Segun la opinion de los vecinos de la zona, recogida a través de
encuestas, “la dotacion comercial del barrio es nula debido a la escasez de
bajos comerciales por las caracteristicas arquitectonicas del barrio (casas
molineras en su mayor parte)”. Un sector mismo todavia mantiene estos
problemas y en La Pilarica, pese a existir comercio al por menor, los
desplazamientos a otras areas de la ciudad, ya sea el centro o las grandes
superficies, son comunes debido a la insuficiente oferta local en articulos de
moda y calzado, muebles, electrodomésticos y en general, equipamiento del
hogar, oferta que serfa satisfecha con la apertura del centro comercial*. En el
conjunto del cuadrante nororiental de la ciudad se detectan ademas otros
problemas asociados a la distribucion, en parte derivados de la falta de
renovacion de los establecimientos y de la propia gestion de los mismos, como
la falta de facilidades para la utilizacion de formulas de pago alternativas
(tarjetas de crédito, pago aplazado), servicios como el envio a domicilio de las
compras, falta de mecanismos y ofertas encaminadas a la fidelizacion de la

clientela y en parte, de las caracteristicas urbanisticas (falta de aparcamiento).

En general, el consumidor desea una oferta variada, de articulos de
calidad. Los productos de alimentacion perecederos prefieren adquirirse en el
comercio de proximidad o los mercados, desviandose el gasto hacia
supermercados e hipermercados en los no perecederos y articulos de limpieza.
Por el contrario, la adquisicion de ropa, calzado, articulos de piel, perfumeria,
regalos y complementos se realiza mayoritariamente en el comercio del centro,
grandes almacenes y centros comerciales, acudiendo preferentemente a
establecimientos franquiciados. Cuando se trata de equipamiento del hogar, a
los anteriores se unen los hipermercados. Los consumidores mas jovenes,
menores de 35 afios, se decantan en mayor proporcién por los centros
comerciales, buscando una oferta diversificada en una pluralidad de

establecimientos pero espacialmente concentrados?.

! Delgado Urrecho, J.M., Pascual Ruiz-Valdepefias, H. y Garcia Cuesta, J.L.: Cémo se compra
en Valladolid, Tomo I, 331 pp., Valladolid 2000. Ci.t pags. 74 y 82.
2 Ibidem, Tomo Il, 276 pp. Cit, pags. 82 y siguientes.
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4.3.- Una elevada demanda potencial concentrada en la periferia urbana y con

tendencia al aumento.

La Zona Basica de Comercio de Valladolid ha mantenido en su conjunto
una evolucion positiva de su poblacion durante los dltimos diez afios, con un
crecimiento anual que, aunque escaso, ha superado siempre el 0,5%,
manifestando una tendencia al aumento durante los primeros afios del nuevo
siglo y duplicando los indices de la segunda mitad de los afios noventa. Ahora
bien, este comportamiento general esconde grandes diferencias segun ambitos
territoriales y aunque en los municipios de la franja periurbana se ha superado
el 6 o0 7% de crecimiento interanual, en el resto del area de influencia de la
capital el indice baja en torno al 3% y soOlo es del 1% en los centros
comarcales. Valladolid apenas experimenta cambios, salvo en momentos
puntuales, mientras en el grupo de los municipios rurales la evolucion es
negativa tanto en términos relativos como en cifras absolutas, mostrando

pérdidas netas de poblacion y en consecuencia, del potencial de demanda.

Cuadro 28.- Evolucion del nimero de residentes y crecimiento anual de la poblacién

Ambito espacial Afio 1996 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
JBCy Residentes | 412.641 | 415.485 | 418.202 | 420.332 | 422.935 | 426.759 | 432.045 | 436.015 | 439.948
Crecimiento 0,69% | 0,65% | 051% | 0,62% | 0,90% | 1,24% | 0,92% | 0,90%

Valladoiq  LRESdentes | 319.805 | 319.946 | 319.998 | 319.129 | 318.293 | 318576 | 321.143 | 321.713 | 321.001
Crecimiento 0,04% | 0,02% | -0,27% | -0,26% | 0,09% | 0,81% | 0,18% | -0,22%

boriutbano  |RESidentes | 38.774| 41.704| 44414 47600 | 50.732| 54.002| 56575 59.336 | 62.964
Crecimiento 7,56% | 6,50% | 7,17% | 6,58% | 6,45% | 4,76% | 4,88% | 6,11%

Area de Residentes | 7.987| 8.137| 8.199| 8372| 8816| 9.054| 9.359| 9.695| 10.254
influencia | crecimiento 1,88% | 0,76% | 2,11%| 530% | 2,70% | 3,37% | 3,59% | 5,77%
Centros Residentes | 19.856 | 19.900 | 19.888 | 19.960 | 20.030 | 20.162 | 20.437 | 20.641| 21.305
comarcales | Crecimiento 0,22% | -0,06% | 0,36% | 0,35% | 0,66% | 1,36% | 1,00% | 3,22%
fural Residentes | 26.219 | 25.798| 25.703 | 25.271| 25.064 | 24.965| 24.531| 24.630| 24.424
Crecimiento -1,61% | -0,37% | -1,68% | -0,82% | -0,39% | -1,74% | 0,40% | -0,84%

FUENTE: Padrén Municipal de Habitantes (INE). Elaboracion propia.

Las ganancias de poblacién en la capital responden casi exclusivamente
a la llegada de inmigrantes extranjeros, de menor capacidad adquisitiva que los
autoctonos, pero las pérdidas son una constante por la importancia de los
cambios de residencia intermunicipales de caracter centrifugo, hacia las
nuevas areas residenciales localizadas en los municipios de su franja

periurbana y, mas recientemente, de toda su area de influencia inmediata.
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Mientras se mantiene este dificil equilibrio en Valladolid, cuya poblacion apenas
se ha incrementado en un millar de habitantes desde 1996, el periurbano casi
ha duplicado sus efectivos y otros municipios del area de influencia se han
beneficiado también en los Ultimos afios de este crecimiento inducido por el
abandono de la capital de poblacién joven, con tasas medias quinquenales de

crecimiento real en aumento (ver figuras 49 y 50).
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Se esta dando por tanto un transvase del volumen de demanda,
capacidad adquisitiva y gasto hacia la periferia, a la par que en el medio rural,
incluidos los centros comarcales, el total de residentes disminuia hasta el 2004,
para experimentar un nuevo crecimiento desde entonces gracias igualmente al
aporte extranjero. El resultado, un nimero de residentes similar al de hace diez
afos, pero con una mayor concentracion espacial en dichos centros, donde hoy
habita el 47% de la poblacion rural de la ZBCV frente al 43% que lo hacia en
1996. La despoblacién avanza y la demanda se concentra, ratificando las
afirmaciones realizadas en los epigrafes precedentes: el comercio rural
desaparece por la extincion y/o huida de su clientela. Una situacion
perfectamente plasmada en la distribucidbn espacial de la densidad de
poblacién, que solo alcanza valores elevados en el entorno capitalino y algun
centro de servicios, descendiendo en la inmensa mayoria del territorio
estudiado a menos de 15 habitantes por kilbmetro cuadrado, por debajo del

conocido umbral de despoblacion.

Pero esta situacibn es

Habitantes por km2

consecuencia de fendmenos
ocurridos hace décadas, de un
modelo de desarrollo espacialmente
desequilibrado basado en la
industrializacion acelerada y el olvido
permanente del medio rural, ajeno a
cualquier asomo de intento de
articulacion del territorio. El éxodo
rural consecuente es por tanto una

causa mas de todo ello, asi como la

progresiva  disminucion de los

E- gl Kilometros

servicios capaces de sobrevivir a la

Figura 51

reduccion de la demanda. No es el
comercio minorista una excepcion, por lo que hoy dia la Unica opcion de
consumo para quienes lo han arriesgado todo permaneciendo en el campo es,
precisamente, aprovechar las facilidades que les proporciona la disponibilidad

de medio de transporte y la concentracion de equipamientos minoristas en
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ciudades y centros comarcales, donde poder abastecerse con facilidad de una

variada oferta de productos.

La demanda potencial de la ZBCV, pese a los cambios en el modelo de
poblamiento descrito, tiende no obstante a aumentar y asi lo viene haciendo
desde hace tiempo. Desde 1996 su poblacion se ha incrementado en cerca de
treinta mil personas y la mitad de esta cifra corresponde a los ultimos tres afios,
siendo una tendencia que se espera continle a medio y largo plazo en virtud
de las mejoras de accesibilidad que supondran las nuevas infraestructuras de

comunicaciones, sobre todo el tren de alta velocidad y la Autovia del Duero.

Cuadro 29.- Poblacién prevista y estimada en el Solamente en Valladolid Yy los
sector nororiental de la ciudad de Valladolid o
, — municipios de su alfoz este aumento
Sl_JgIo urbanlzaple delimitado Viviendas Residentes
(viviendas previstas) podria llegar a las 64.000 personas
Campo de Tiro 800 2.808
Conde Reinoso 1.145 4019| entre la fecha actual y el afio 2015,
Conde Rei 1 3.456 12.131 , .
once Reinoso concentrandose precisamente en la
El pato 322 1.130
Los Santos (Pilarica) 2.233 7838 | franja periurbana. Los municipios mas
Los Santos Il 1.305 4.581 .o, . L
Residencial Las Arenas 3.437 12.064 dinamicos de eSta’ con 71.500
San Isidro 394 1383 | habitantes a comienzos de 2005,
San Juan y Valdezofio 2.725 9.565 , . -
Soto de Medinila 289 1o llegarian a superar en otros diez afos
Viveros 939 329 | |os 100.000 residentes, manteniendo
SUBTOTAL 17.045 59.829 ) ) )
Areas Homoaéneas una edad media relativamente baja, en
(viviendas esgtima das) Viviendas | Residentes
torno a los 37 afos, frente a los 46 de
Paramo de San Isidro 4.000 14.040
Valdechivillas 4.500 15795| los vecinos de la capital®. Las
Fuente Amarga 6.000 21.060 .
expectativas creadas en la zona de
SUBTOTAL 14.500 50.895
TOTAL 31.545 110724| implantacion  del nuevo  centro
FUENTE: Ayuntamiento de Valladolid y elaboracion . ; ; o
propia. comercial son aun mas optimistas, al

derivar de las nuevas areas residenciales ya proyectadas -entre ellas la
beneficiada por este proyecto, Los Santos-Pilarica- y de la importancia que

® Calderén Calderén, B., Delgado Urrecho, J.M. y Garcia Cuesta, J.L.: Andlisis de la poblacion,

comercio y vivienda en Valladolid y los municipios de su alfoz. Valladolid, febrero de 2006, 146

pp.
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podrian adquirir en las areas homogéneas del Este de la ciudad (Valdechivillas,

Paramo de San Isidro y Fuente Amarga).

Numero de viviendas

3.000

. 300

- Wiiiendas proyvectadaz
l:l Vivienda estimadas

SECTORES RESIDENCIALES EN SUELO
URBANIZABLE DELIMITADO '

‘Planeamiento Parcial* Plan General 2004
Ayuntamiento de Valladolid

Figura 52.- Sectores residenciales en suelo urbanizable demimitado

En el suelo urbanizable ya delimitado se prevé la creacion de 17.045

viviendas, mas de 3.500 en el mismo barrio de La Pilarica, lo cual supone una
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poblacion adicional solo en él superior a las 12.000 personas. A ellas se
sumaran las de sectores colindantes como el Soto de Medinilla, Viveros, Las
Arenas, El Pato o Campo de Tiro, que suman otros 20.300 vecinos. En su
conjunto, el sector nororiental de la ciudad contar4 con 17.000 viviendas mas
ya proyectadas y, aplicando criterios semejantes a las nuevas areas
homogéneas, las estimadas serian otras 14.500. El total de estas 31.500
viviendas albergarian, utilizando ratios de ocupacion por hogar semejantes a
los existentes en las areas residenciales del Sur de la ciudad, mas de cien mil
residentes (ver Plano 1). Naturalmente, semejante cifra —dificilmente
alcanzable, por otra parte- no se lograria exclusivamente merced a la llegada
de nuevos habitantes a la urbe, sino también a cambios residenciales
motivados por la precaria situacion de habitabilidad de una elevada proporcion
de viviendas ubicadas de edificios de barrios densamente poblados hasta hace
unas décadas, de entre los cuales el de La Rondilla es el mejor ejemplo,
aungue no el unico. El hecho, en cualquier caso, es que la decision de

potenciar las areas residenciales en NE de la ciudad ya est4 tomada.

Pero aun suponiendo que las expectativas no lleguen a cumplirse en su
totalidad, incluso la mitad de este crecimiento supondria una demanda afadida
en este cuadrante de la ciudad superior a los 50.000 residentes, cantidad que
por si sola justifica sobradamente la apertura de un centro comercial, tanto mas
en cuando que no existen equipamientos semejantes en todo el sector. A ellos
se suman compradores que, teniendo su residencia en otros municipios, van a
comenzar a trabajar en fechas cercanas a la prevista para la apertura del
centro comercial en el nuevo poligono industrial de Cigales-Cabezén, en la
denominada Area Canal de Castilla, que enlazara con la Ronda Exterior Este a
través de la A-62 y cuyas obras esta previsto comenzar en 2007. La proximidad
entre ambos espacios y el caracter diario de los desplazamientos atraera sin
duda a esta nueva clientela, procedente también de las nuevas zonas
industriales como el Poligono Industrial de Jalon, entre la carretera de Segovia,
el canal del Duero, la factoria de Renault y la Ronda Exterior Este o la
ampliacion del de San Crist6bal, asi como las proyectadas en Las Arenas, sin
olvidar el futuro parque empresarial Vereda de Palomares y las instalaciones
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previstas por la Universidad de Valladolid. En su conjunto, se espera una

demanda afadida a la ya existente que justifica el proyecto presentado.

Edad media

Kilemetros

Figura 53

de

demanda existente trazan un perfil

Las caracteristicas la
acorde con la clientela propia de
centros comerciales, predominando
en la ZBCV y sobre todo, en su
sector oriental, una poblacion adulta
con los indices de envejecimiento
menores de toda la provincia. Con
una edad media de 41,7 afios que en
ndcleo urbano asciende a 42,4, en
las proximidades de la ciudad por el
36,

aumentando en relacién directa a la

contrario desciende a

distancia, pero por debajo de los 40

afos en un radio de unos 25 kildmetros hacia el Este (ver figura 53). Se trata

familias tres cuatro

de de y
miembros, con progenitores menores
de 50 y habitos de
modernos, clientes de las grandes
de

quienes un centro comercial suponen

consumo

superficies distribucion para

un gran atractivo, gracias a su

diversidad de oferta y la
disponibilidad de  aparcamiento
gratuito.

Interesa destacar dentro de

este conjunto las cohortes etarias de

entre 25 y 55 afos, al centrarse en

Poblacién de 25 a 54 afios enlre
poblacion tolal (2005)

Figura 54

ellas tanto la mayor disponibilidad de
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comportamientos de consumo. Y en efecto, es en los municipios del sector
oriental de la ciudad donde su presencia resulta mas significativa, superando el
50% de los alli residentes (ver figura 54). Familias formadas por parejas
jévenes o matrimonios de 35 a 45 afios, con hijos, que han fijado alli su lugar
de residencia como consecuencia del encarecimiento de la vivienda en la
capital, cuyos miembros trabajan o, en muchos casos, estudian en Valladolid y
acostumbrados por ello a los desplazamientos diarios, utilizan frecuentemente
los servicios que ésta oferta. Valga citar como exponente de este tipo de
poblacién la asentada en el municipio de La Cistérniga, con mas de 6.000
habitantes en 2005 cuando en 1996 no llegada a los 2.500. La edad media
apenas es de 34,4 afos, el indice de envejecimiento o relacion entre mayores
de 65 y menores de 15 solo llega a 0,33, siendo el promedio de la ZBCV de
1,25, el 77% son personas en edad activa (70,5% en la ZBCV) y el 17% tienen
menos de 16 afios. Su piramide de poblacion muestra una radical deformacion
de su perfil consecuencia de la mencionada inmigracion de parejas jovenes,
alimentando las cohortes de edad de 25 a 45 afios y, como efecto directo, las
de sus hijos, que comienzan a engrosar la base de la piramide.
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Figura 55. Piramide de edad La Cistérniga 2005
Estas estructuras por sexo y edad difieren de las correspondientes al

conjunto de la ZBCV, de la capital vallisoletana (que determina las anteriores) y
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del conjunto de municipios rurales, adoptando el modelo ya tipico de un
espacio periurbano en pleno proceso de expansion o mas recientemente, del
area de influencia urbana, que suma al anterior otros espacios algo mas

alejados pero cuyas caracteristicas tienden a converger.

ZONA BASICA DE COMERCIO, 2005
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PERIURBANO, 2005
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Figura 56.- Piramide de edad ZBC y periurbano en 2005
La mayor proporcion de activos en el periurbano traduce ademas tasas

de actividad econdmica real elevadas, al serlo también la participacion de
ambos sexos en el mercado laboral y, a medio plazo, el indice de reemplazo de
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estos grupos se encuentra asegurado —se jubilardn menos personas de las que
esperan incorporarse al mercado-, por lo que estamos hablando de una
demanda potencial integrada por una tipologia de consumidores con capacidad

adquisitiva media y alta que va a mantenerse en el futuro.

Cuadro 30.- indices y tasas representativos de las estructuras por edad

P o Edad indice de Tasa de sobre | Proporcion Indice de
Ambito territorial . Co e . reemplazo de
media | envejecimiento | envejecimiento | de activos X
activos

Zona basica de comercio 41,67 1,25 26,98 70,57 0,87
Valladolid 42,44 1,38 26,87 70,36 0,80
Periurbano 36,17 0,48 24,14 74,50 1,42
Area de influencia urbana 39,51 0,97 26,66 71,27 1,19
Centros comarcales 40,29 1,09 25,77 69,70 1,38
Municipios rurales 44,06 1,84 28,99 66,68 0,96

FUENTE: Padron Municipal de Habitantes 2005 (INE). Elaboracién propia.

'\ ol Kildémetros

Figura 57 Figura 58

La dinamica natural de la poblacién asentada en estas areas periféricas
subraya igualmente el futuro de crecimiento demogréafico descrito, en este caso
empujado por las diferencias positivas entre nacimientos y defunciones,
acordes al grado de juventud de los actuales residentes (ver figura 57 y 58). La
franja concéntrica de municipios colindantes con Valladolid posee unas tasas
brutas de natalidad superiores a 15 nacimientos por mil habitantes, siendo el
valor medio de la ZBCV inferior a 9% y no alcanzando en el medio rural el 5%o.
Lo contrario sucede en el caso de la mortalidad, sensiblemente inferior en el
area periurbana -5%.- al resto de los municipios, incluida la capital. En
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consecuencia, solamente en esta aureola que rodea Valladolid podemos
encontrar un crecimiento vegetativo de signo positivo, el 1% anual, frente al
saldo practicamente nulo de la capital y centros comarcales o negativo en el
ambito rural (ver figura 59). Tampoco se debe olvidar el comportamiento de la
nupcialidad, cuya tasa es muy elevada tanto comparativa con la Zona Basica
como a escala nacional, un 9%. y mas del 10%. en el sector norte y nororiental
(ver figura 60), dato de gran interés pues las familias residentes poseen una

media de 2 hijos por mujer, el doble que en el resto de los municipios.

Mabrirmaoni r mil habitantes (2004)

Figura 59 Figura 60
Cuadro 31.- Dinamica natural de la poblacién. Tasas Quinguenales 2000-2004
o Natalidad | Mortalidad | CréCiMiento | ocialidad | Saldo
Ambito territorial (%) (%0) vegetativo (%) migratorio
00 00 (%) 00 (%0)
Zona Basica de 8,59 8,15 0,04 5,27 8,77
Comercio
Valladolid 7,81 8,25 -0,04 4,75 1,61
Periurbano 15,15 5,31 0,98 9,21 49,08
Area de influencia 9,74 10,14 -0,04 6.13| 42,64
urbana
Centros Comarcales 8,03 8,25 -0,02 4,55 13,55
Municipios Rurales 4,72 11,79 -0,71 2,80 0,30

FUENTE: Padron Municipal de Habitantes y Movimiento Natural de la Poblacién (INE).

Elaboracidn propia.

El sector donde se encontraria ubicado el centro comercial proyectado

se caracteriza en definitiva por poseer una poblacion en franco crecimiento,
joven, con elevada natalidad y nupcialidad y muy baja mortalidad, asi como un

atractivo demostrado por saldos migratorios cercanos al 50%., cuya futura
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expansion se encuentra asegurada ademas por las nuevas areas residenciales

ya proyectadas dentro de los limites municipales de la ciudad.

4.4 - Conclusiones: una estructura de empleo v oferta y demanda comercial

adecuadas para la implantacion de un nuevo centro en el este de Valladolid.

CONCLUSIONES EMPLEO.

Valladolid y su entorno tienen una fuerza laboral abundante y con
niveles de cualificacibn adecuados, no asi los municipios rurales del

ambito de analisis.

Esta mano de obra se encuentra complementada por la inmigrante,
caracterizada por sus diferencias en cuanto a nivel de formacion,
aungue en la mayoria de los casos los trabajadores extranjeros se
incorporan en nichos de empleo no demandados por la poblacion

autoéctona.

Los niveles medios de paro, situados en torno al 7-8%, indican un
potencial restante de mano de obra con formacion adecuada a la oferta

de trabajo propia de un nuevo centro comercial.

La reduccion de las tasas de paro en la capital y su periurbano ha sido
posible gracias al impulso econémico generado por las actividades de

servicios.

Valladolid y los municipios de su area periurbana tienen un mercado
laboral ampliamente diversificado que, en lo referente al sector

comercial, mantiene unas cifras de empleo elevadas.

La demanda de comercio en la ZBCV ha variado notablemente en las
dos ultimas décadas, con la apariciébn de nuevos habitos de consumo
derivados de las transformaciones en las formas de vida (incorporacion
de la mujer al mercado laboral, incremento de la movilidad espacial y
aprovechamiento des tiempo de ocio). En este contexto la figura de los

centros comerciales es clave.
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El proyecto de centro comercial presentado supondria la generacion de
al menos 600 puestos de trabajo, a lo que habria que afadir otros 300

empleos indirectos.

La diversidad de establecimientos y necesidades se traduciria en una
amplia gama de ofertas de empleo, acordes a las caracteristicas de la

mano de obra ya sefialadas.

La repercusion econdémica del nuevo centro comercial serd& mucho mas
intensa entre los habitantes del barrio de La Pilarica y en segundo lugar,
el resto de la ciudad, pero no se deben olvidar los residentes en nucleos
cercanos, que cuentan por otra parte con un potencial laboral destacado,
con abundante mano de obra joven en espera de incorporarse a una

actividad remunerada.

CONCLUSIONES COMERCIO.

La disponibilidad de locales aptos para el desarrollo de actividades
econdémicas en la ZBCV varia notablemente, concentrando la capital las
tres cuartas partes, a los cuales se afade otro 14% en los municipios

periurbanos.

La situacion de los locales cambia igualmente entre los municipios

urbanos y de su entorno (un 90% activos) y el medio rural (66% activos).

Los locales ocupados por comercio suponen el 47% en la ciudad, 40%

en los centros comarcales y 31% en el ambito rural.

La concentracion de locales comerciales en la ZBCV es manifiesta en la

capital y su entorno, ademas de en centros como Tordesillas o iscar.

Analizando la diversidad de la oferta comercial existente, so6lo Valladolid,
algunos nucleos de su entorno y los centros comarcales de servicios

poseen un indice elevado.

Los municipios rurales se caracterizan por su bajo indice de diversidad,

con un comercio no especializado.

La dependencia de la oferta urbana es patente, aunque en ocasiones se

relativiza por la presencia de centros comarcales de servicios.
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La necesidad de realizar desplazamientos para la realizacion de
compras es no soélo una tendencia sino un hecho constatable en el
medio rural, al concentrarse los nuevos espacios de distribucién en la la

ciudad, su entorno y los centros comarcales.

El papel de los centros comerciales localizados en areas de facil
accesibilidad como el propuesto destaca cada dia mas, toda vez que la

demanda potencial sigue una evolucion creciente.

El proyecto presentado es el de un centro comercial colectivo,
caracterizado por una oferta muy diversificada, aunando locales que
cubren un gran espectro de superficies, lo que permitira la ubicacion de
establecimientos de muy diversa indole, beneficiados por la presencia

de varios motores de atraccion.

El proyecto pretende ser una plataforma para el desarrollo comercial del
barrio y su entorno, carentes de un minimo equipamiento de distribucion
minorista, pero enfocada a una demanda mucho mas amplia procedente

de otras areas de la ciudad y del conjunto de la ZBCV.

CONCLUSIONES DEMANDA.

El sector donde se ubicara el centro comercial experimentara a medio
plazo un importante crecimiento de la demanda, al estar previstas mas

de 30.000 viviendas en esta zona de la ciudad.

La Ronda Este permite una fécil accesibilidad a la demanda procedente

de los municipios colindantes.

Estos municipios poseen las densidades de poblacién mas elevadas de

la Zona Basica de Comercio de Valladolid.

La poblacion residente se caracteriza por el predominio abrumador de
adultos jévenes, parejas con un promedio de dos hijos y altas tasas de

actividad.

La demanda se vera ademas incrementada por la cercana presencia de
poligonos industriales, un parque empresarial e instalaciones
universitarias.
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El crecimiento vegetativo o diferencia entre nacimientos y defunciones

es positivo, asegurando un incremento futuro del consumo.
- Los saldos migratorios son asimismo positivos y elevados.

- El aumento de las unidades familiares estd asegurado a medio plazo
merced a unas altas tasas de nupcialidad.

- Todo ello, unido a la escasa oferta comercial existente en los momentos
actuales, indica que la presencia del centro comercial habra de ser

positiva para este amplio conjunto de consumidores.
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5.- Cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 29 del Plan
Regional de Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de

Castillay Leodn.

5.1 Criterios ambientales art. 29.1

Es sabido que en todos los procesos de ordenacion del comercio
llevados a cabo por las Comunidades Autbnomas similares al texto normativo
gue nos ocupa —el Plan General de Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn-
subyace un debate, entre el comercio tradicional -pequefio comercio- y las
nuevas foérmulas comerciales, que la légica de los hechos ha ido en cierto
modo superando y que encamina gran parte de las actuaciones y toda la
ordenaciéon estuviese encaminada a proteger al llamado comercio tradicional,
que invariablemente se entiende como el comercio del centro de las ciudades-
de otros tipos de formatos e incluso —lo que es mas preocupante- de otros tipos
de localizacion para la actividad comercial.

La légica de esta forma de entender el proceso es intrinsecamente
perversa, ya que por una parte se ordena toda la oferta comercial en torno a
un punto que para la mayor parte de la poblacion esta alejado y es
relativamente poco accesible —el centro de las ciudades- y por otra porque se
condena a la infradotacion comercial a aquellos barrios periféricos de las
ciudades que no cuentan con la masa critica de demanda suficiente para
justificar la implantacion de determinados establecimientos; en estas
condiciones estos tendran que abastecerse en otros lugares mejor dotados,
sean enclaves comerciales o ejes comerciales por lo general ubicados en la
ciudad tradicional que siempre serdn comercio de referencia en todas las
politicas de fomento institucional de esta actividad.

Por otra parte, superado el efecto “sorpresa” que en un sistema
comercial estable e inmovil produjo la aparicion de los nuevos formatos en las
dltimas décadas del siglo XX, en las ciudades medias y grandes la
competencia comercial se establece cada vez mas entre localizaciones que

entre empresas o formatos y la responsabilidad institucional debe atender tanto
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0 mas a evitar la aparicion de desequilibrios espaciales que a proteger a
determinadas formulas comerciales frente a la competencia entendida en su
vertiente econdmica, sectorial o territorial; se trata de evitar concentraciones
abusivas que provoquen efectos urbanisticos no deseados y que acentien la
desigualdad en el acceso a los equipamientos y servicios para los barrios o
periferias en general mas degradadas toda vez que, como sefiala J.M°
Ezquiaga, el comercio es condicidon necesaria para la restauracion de zonas
urbanas.

Que la primera parte de esta exigencia se cumple es mas que evidente
ya que el Este de la ciudad carece de centros de similar naturaleza; y por lo
que respecta a la segunda, es sabido que el comercio tiene que ser accesible
desde distintos medios de transporte, no sélo transporte privado ya que no es
adecuado dotar un sector de un equipamiento que sea siempre cautivo de la
utilizacion del automovil privado. Por esta razén hay que garantizar asimismo el
menor impacto sobre las infraestructuras ya que cualquier nuevo elemento
consume infraestructuras existentes y cuando la implantacién es periférica la
asociacién entre comercio y medios de transporte ha de ser muy estrecha ya
que inevitablemente el centro comercial creara un nodo de centralidad al
menos para todos los barrios del norte y este de la ciudad de Valladolid.

Pues bien, como se demostrara a continuacioén, y siempre a reserva de
la reorganizacion del transporte publico que generara la creacion de los dos
nuevos barrios como Los Santos-Pilarica y Los Santos Il, y de la que se
derivara de la conversion del pasillo ferroviario en gran avenida, el
emplazamiento del nuevo centro comercial resulta especialmente adecuado ya
que es un punto en el que convergen varias vias de alta capacidad como la
ronda interior este, los nuevos viales que se habilitaran tras el soterramiento en
direccidon este-oeste, el paseo Juan Carlos Primero y el nuevo vial sobre el
Pasillo ferroviario, que previsiblemente confluiran en el punto en el que finalice
el tramo soterrado del ferrocarril, en un gran distribuidor de trafico ubicado

entre el Centro Comercial y el campus Miguel Delibes.
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5.1.1.- La localizacién de grandes establecimientos comerciales tendrd en

cuenta la salvaguardia del paisaje, bajo criterios medioambientales. Art. 29.1.a

Criterios ambientales (1)

Sefiala el articulo 29.1, apartado a) del Plan General de Equipamientos
Comerciales de Castilla y Lebn que, la localizacibn de grandes
establecimientos comerciales tendra en cuenta la salvaguardia del paisaje, bajo
criterios medioambientales. Se trata de una exigencia que estd en perfecta
consonancia con el programa 2 del Plan de Accion 2005-2007de la AGENDA
LOCAL 21 Valladolid, titulado urbanismo sostenible que plantea entre sus
objetivos generales “Garantizar un modelo global con usos mudltiples y de alta
densidad, en el que se aprovechen los terrenos industriales obsoletos y solares
vacios, aceptando nuevos modelos urbanos con una tendencia policéntrica en
qgque, cada uno de los diferentes “centros” y zonas, tengan una cierta
especializacién compatible™; plantea asimismo una Adaptacién del sistema
infraestructural al nuevo espacio urbano, con mejora de las infraestructuras
viarias encaminada a facilitar la accesibilidad entre el centro urbano tradicional,
el nuevo area de centralidad y el resto de espacios urbanos. Y, de forma mas
concreta, como objetivos especificos entiende que un urbanismo mas
sostenible implica rentabilizar infraestructuras existentes, que se completen las
tramas urbanas, y que se mejore la conectividad para favorecer la mayor
sostenibilidad del conjunto urbano.

El nuevo centro comercial Los Santos esta ubicado en posicion periférica
pero dentro del continuo urbano que delimita la ronda interior. Fomentara con
su presencia el desarrollo de una trama urbana mas equilibrada e integrada , y
anticipa -con el riesgo que ello supone para una empresa- la reforma radical
gue experimentara todo el sector vinculado al pasillo ferroviario; es mas, al
estar en posicidon central en un conjunto muy definido de nuevos espacios
publicos acentla sus valores paisajisticos y su capacidad para “liderar”

formalmente la reforma de un area muy degradada. Estimamos que, por esta

! Plan de Accién 2005-2007de la AGENDA LOCAL 21 Valladolid.
http://www.aytovalladolid.net/modules/MedioAmbiente/2AL21VAnuevo.pdf
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razon, entre otras, se elimina el riesgo de que este equipamiento, como sucede
en los casos mas comunes en los centros comerciales de las grandes
ciudades, de lugar a enclaves o islas comerciales que, pese a su proximidad a
la ciudad, dan la espalda a su tejido urbano al estar rodeadas de
aparcamientos de superficie y orientadas en exclusiva a la red viaria de alta
capacidad y rapida circulacion: en efecto, el nuevo centro no se apoya en
aparcamiento en superficie salvo el minimo exigido por el planeamiento, ni se
trata de un centro orientado a captar exclusivamente clientela a través de la
ronda este; antes al contrario la insercion en el nuevo tejido residencial de los
Santos-Pilarica, pude convertirlo, sin duda, en el enclave de comercio de
proximidad, del que los barrios de Belén y Pilarica e incluso Pajarillos siempre
han carecido.

El nuevo centro comercial se emplazar4 en un entorno notablemente
degradado al sumarse en él tres factores de alto impacto negativo:

a) La via del ferrocarril, que ha generado de antiguo un paisaje

notablemente degradado, a tal punto que la vivienda en el
contiguo barrio de Belén se dispone de espaldas a la via,
hecho que en el proximo futuro, cuando se elimine el actual
pasillo ferroviario acentuara el impacto negativo en el paisaje
del sector.

b) Un conjunto de huertas de borde urbano a las que aparecen

asociadas algunas viviendas dispersas —en parte antiguas
explotaciones agricolas abandonadas hace algunos afios y
apoyadas en el tramo final de la calle Juan Carlos Primero —
antigua circunvalacion- en suelo urbanizable.

C) Y, finalmente una serie de naves industriales, unas

parcialmente ocupadas y otras abandonadas que estan
asociadas al degradado y semiabandonado pequefio enclave
industrial, ilegal en origen, de la Cuesta de Tomillo.

La salvaguarda del paisaje en este sector no puede pues entenderse en
sentido literal como “defender, amparar o proteger” ya que no hay elementos
de especial interés para conservar —ver anexo fotografico-. Es méas, dado que
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gran parte de los elementos son afadidos desordenados, incontrolados y
frecuentemente alegales o ilegales en origen y encontrandose en la actualidad
completamente abandonados y fuera de uso, la salvaguarda del paisaje ha de
estar mas atenta a la calidad y orden de lo que se afiade, de lo que
inevitablemente se va a afiadir tras el soterramiento, considerando la tipologia
de la nueva edificacion del plan Los Santos Pilarica, y la mejor integracion
posible del vejo caserio del barrio de Belén.

Consideramos por ello que la propuesta urbanistica y arquitectdnica
presentada resulta especialmente idonea para alcanzar este objetivo; sus
dimensiones y materiales de construccion propuestos en los que se pretende
combinar la piedra caliza de uso tradicional en la ciudad junto con el hierro
acero y cristal en combinacion mas vanguardista, y el disefio general en el que
sobresalen las dos pirdmides truncadas invertidas, que se iluminan para
constituirse en una suerte de nuevas balizas urbanas, pueden resultar
perfectamente adecuados para su insercion en un entorno inmediato de nuevo
cufio y notable calidad paisajistica e incluso medioambiental como son: el
parque central de los Santos Pilarica, el bulevar sobre el pasillo ferroviario, el
extenso espacio verde del Campus Miguel Delibes y el espacio verde de la
Cuesta de Tomillo: -EL 04 /8 Cufia Verde de Cuesta del Tomillo I-; un entorno
gue empieza a ser objeto, por fin, de la necesaria atencion institucional como
demuestra la ceracion de una nuevo espacio publico en el barrio de Belén en
un solar denominado la campa ubicado entre las calles Navidad, Mesias y el

Colegio La Inmaculada?

2 Urbabismo creara una gran plaza con jardines y un escenario en Belén. Norte de Castilla. 4
de Noviembre 2006, pag, 4
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MNuevo hito de escala urbana en Los Santos-Pilarica

Figura 61.- Detalle de la propuesta de Chapman-Taylor (Geinsol) para el centro
comercial Los Santos Pilarica.

La presencia del nuevo contenedor comercial, en posicion central a
todos ellos, en un entrono residencial futuro de baja-media densidad acentuara
el caracter focalizador y estructurante del nuevo centro en la cuenca mas
abierta del paisaje urbano visible desde el borde urbano de la Ronda Interior
este-noreste, reforzando con ello la calidad del efecto escaparate que la citada
ronda proporciona. Y, asimismo, el disefio de una plaza publica en el norte de
la parcela de uso comercial facilitard desde el punto de vista paisajistico la
integracion y permeabilidad entre los dos lados de la ciudad que ahora separa
el ferrocarril.

Finalmente, consideramos que la propuesta esta en consonancia con lo
que dispone el PGOU sobre los criterios relativos a la sostenibilidad de los

servicios; se indica en €l que “... habra de estudiarse en cada caso el modo de
conseguir que, sin rebasar las densidades globales especificadas en la
normativa, la zona que reciba la mayor parte de los usos que se apoyen en

edificaciones y requieran la mayoria de los servicios urbanos, formen nucleos
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de mayor densidad, de forma que la calidad de la vida diaria, de los
desplazamientos breves, de la prestacion de servicios urbanos, etc., sea
compatible con la prestacion al mayor nimero posible de destinatarios desde el
menor recorrido, el menor ndmero de servidores, etc.”®. Desde esta perspectiva
el nuevo centro comercial, enclavado en un entorno de fuerte y ya iniciado
desarrollo residencial, asegura el cumplimiento de este principio por dos
razones bdsicas: porque concentra una parte de la oferta de ocio en una
edificacion externa al centro contribuyendo con ello a dinamizar la vida social
del entorno, y porque concentra la oferta comercial en el centro propiamente

dicho de forma que “...la calidad de la vida diaria, de los desplazamientos
breves, de la prestacion de servicios urbanos, etc., sea compatible con la
prestacion al mayor numero posible de destinatarios desde el menor recorrido
posible”.

De otra parte, ni la ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de
Castilla y Leon, ni el plan PAHIS 2004-2012 sobre patrimonio historico en
vigor, ni las DOTVAENT —Directrices de ordenacion del territorio de Valladolid y
su entorno- ni el PGOU de Valladolid 2004, contienen elementos que pudieran
hacer aconsejable el mantenimiento de alguno de los elementos que integran el
degradado paisaje del entorno del nuevo centro*; no existen instalaciones
ferroviarias de caracter historico, salvo la propia via, que por otra parte carece
de valor patrimonial y desaparecerd, en su actual trazado en superficie, en
pocos afios y por otra parte la escasa vivienda aislada del sector, que ya esta
abandonada-expropiada, carece de valor alguno; y no existen elementos
valiosos de caracter patrimonial, ni perspectivas paisajisticas relevantes, ni
valores medioambientales que puedan ser afectados por las nuevas
edificaciones.

Por lo que respecta a la Zona Basica de Comercio de Valladolid, el
emplazamiento que el Plan Parcial Los Santos Pilarica reserva a este
equipamiento, unido a la singularidad del disefio y su visibilidad desde la muy
transitada Ronda interior Este, y la accesibilidad desde la misma por medio de

® PGOU.2004 Normativa (Pag. 265)
4 Acuerdo 37/2005, de 31 de marzo, de la Junta de Castilla y Ledn, por el que se aprueba el
Plan PAHIS 2004-2012, del Patrimonio Histérico de Castilla y Le6n
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la salida Este-Pilarica, y la carretera Valladolid-Tortoles, asegura un caudal de
demanda suficiente y hara que la oferta alcance de la misma y sea atractiva
para el conjunto de la citada ZBC de Valladolid, especialmente a su sector
oriental que integra a los municipios mas infradotados del conjunto.

Por todo ello no cabe duda de que el nuevo Centro Comercial,
cumpliendo con el programa n° 12 de la AL21 de Valladolid: 1.- Mejorara la
oferta comercial tradicional y minorista en Belén, Pilarica, Santos Pilarica y
Santos Il, 2.- Fomentara la creacion de un comercio integrado en cada zona o
barrio. (La experiencia del centro comercial Vallsur respecto al nuevo y pujante
comercio minorista en la barrio de reciente ocupacion de Parque Alameda
viene a corroborarlo) 3.- Y generara actividad en los nuevos y viejos barrios del
este de la ciudad, “...atendiendo las necesidades de sus habitantes de una

forma cercana y adaptada a la estructura socioeconémica de la zona™

5.1.2.- Se respetaran los parajes tradicionales valiosos en los bordes de los

nucleos de poblacidn o interiores a los mismos. Art. 29.1.b. Criterios

ambientales (II)

El apartado b del articulo 29.1 del Plan General de Equipamientos
Comerciales de Castilla y Ledn indica que “Se respetardn los parajes
tradicionales valiosos en los bordes de los nucleos de poblacion o interiores a
los mismos, y se procurard conservar los elementos mas valiosos del espacio
preexistente, incorporandolos en el disefio paisajistico del proyecto”. Como ya
hemos sefalado, no se encuentran en el entrono del nuevo Centro Comercial
“parajes tradicionales valiosos”. Ni el paisaje urbano del Barrio de Belén, ni el
enclave industrial abandonado de la Cuesta de Tomillo, ni la industria apoyada
en el arranque del viejo camino de palomares, ni el APE 57 Esgueva-Los
Santos (Discontinuo), ni las vias del ferrocarril, ni la edificacion del barrio de la

Pilarica, todos ellos en el borde interior del continuo urbano de este de la

® Plan de Accién 2005-2007de la AGENDA LOCAL 21 Valladolid, programa n° 12: turismo y
comercio sostenibles. Pdf. Pag. 46-52.
http://www.aytovalladolid.net/modules/MedioAmbiente/2AL21VAnuevo.pdf
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ciudad contienen elementos que respondan a ese caracter y que sean
susceptibles de integrarse en el disefio paisajistico del proyecto.
—
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Figura 62 : Un viejo entorno industrial degradado y semiabandonado.

A mayor abundamiento las Directrices de Ordenacion de Valladolid y su
entorno (DOTVAENT) clasifican a este sector dentro de la unidad paisajistica
U.P.-6 Aglomeracion de Valladolid , e indican que la apropiacién de suelo
para diversos usos urbanos ha relegado a la vegetacion a pequefios retazos
con muy escaso valor medioambiental al carecer, afladimos nosotros, de
alguno de los atributos esenciales de los ecotopos maduros: la diversidad y la
continuidad. La primera ha sido radicalmente eliminada merced al predominio
casi absoluto de los espacios de cultivo, ya sea regadio o secano y la segunda
se ha visto tradicionalmente interrumpida por la presencia de una gran
variedad de usos del suelo de implantacion irregular —aleatoria-, entre los que

destacan, como se puede apreciar en el anexo fotografico: talleres, naves
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industriales, transformadores, extensos barbechos sociales, ruinas de antiguas
explotaciones agropecuarias entre otros.

En el momento presente el elemento clave del paisaje del sector gira en
torno a las vias del ferrocarril, cuya memoria es singularmente negativa para el
barrio, entre otras mdultiples razones —ruido, incomodidad, segregacion etc...-
por los accidentes mortales acaecidos en el paso “a nivel” de la Pilarica. No
parece oportuno afiadir elemento alguno de esta naturaleza en el disefio de la
edificacion o urbanizacion del nuevo Centro Comercial. Antes al contrario,
estimamos que la memoria de la via ir4 borrandose progresivamente, asi como
la memoria y muy negativo condicionante de los focos de prostitucion de
“carretera”, asociada a la poblacién de drogadictos/as transeuntes en la ciudad,
gue en los ultimos afios del pasado siglo XX soporto el sector. Por otra parte, el
efecto doble barrera que genera el ferrocarril y la ronda interior este, aconseja
el disefio de una suave transicion apoyada en las areas verdes ya existentes y
en las de nuevo disefo, los equipamientos con capacidad de atraccion
cotidiana, no ocasional como el equipamiento comercial, y los espacios libres
publicos —plazas- o0 equipamientos sociales como los complejos deportivos —
tal es el caso del centro deportivo el Tomillo, apoyado en la vieja carretera de
Valladolid-Tértoles, que antes del final de 2006 sera dotado con un campo de
futbol de césped artificial- que compensen y diluyan el efecto anteriormente
indicado.

En todo caso la propuesta de Geinsol cumple con las indicaciones del

articulo 61 de las DOTVAENT que sefiala en su apartado 2° que “ se
fomentard la articulacion en el tejido urbano de pequefios espacios productivos
con especial atencion a los micropoligonos de usos mixtos. Y en el apartado 3
del mismo articulo se sefiala que “los bordes urbanos se trataran con criterios
paisajisticos de forma que no se condicionen los crecimientos futuros en
continuidad®. Pues bien, como se puede apreciar en la figura 2, el borde-
barrera urbano esté definido por la ronda interior este, y el interior de la misma
se completa con un minipoligono de la naturaleza sefialada (el sector 15
Cuesta de Tomillo™), y cuatro manchas verdes de cierta entidad, rotuladas en el

plano con los numeros 1, 5, 6 y 2, mancha esta ultima en la que, para mayor
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refuerzo de la necesaria transicién hacia el abrupto borde urbano definido por

la ronda este, se halla emplazado el complejo deportivo el Tomillo.

Figura 63.- Grandes manchas verdes —existentes y futuras- en el entorno del nuevo
centro Comercial. 1.- Campus M. Delibes, 2.- Cuesta de Tomillo. 3. y 4.- Cufias verdes
Cuesta Tomillo canal del Duero. 5.- Nuevo parque Central en los Santos Pilarica, 6.-
nuevo bulevar sobre el pasillo ferroviario (tras el soterramiento) 7.- Parque de Ribera

5.1.3.- Se resolverdn con autonomia Ssus conexiones a las redes de

infraestructuras basicas de servicio, considerando los principios de una gestién

medioambiental adecuada de los flujos asociados al ciclo del agua, recogida

selectiva de residuos y abastecimiento energeético.

La propuesta analizada es conforme con el Proyecto de Urbanizacion, de
forma que el solar dispondra todos los servicios publicos y acometidas y en la
medida precisa, relacionados con las redes de fluidos habituales en este tipo
de establecimientos segun la normativa vigente ya sea Agua potable y red
contra incendios, red de saneamiento perimetral a la parcela que discurre bajo
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Redaccién de Informe Técnico para evaluar los criterios de implantacién
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obtencién de segunda licencia para la apertura de un Centro Comercial
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aceras y calzadas, energia Eléctrica, ya que se dispone una linea de MT
propiedad de la Compafiia Eléctrica que discurre bajo las aceras del viario
para el suministro de energia., telefonia.Saneamiento y red de gas en el limite

de la parcela al que se unira la red del Edificio.

5.2.- Criterios relativos a los accesos y las infraestructuras

viarias art. 29. 2

5.2.1.- La estructura del viario en los documentos de planeamiento general y

sectorial de la ciudad de Valladolid

Uno de los principales problemas a los que se estan enfrentando
actualmente nuestras ciudades es el constante crecimiento de
desplazamientos, el mayor uso del vehiculo privado para los mismos, el
aumento del trayecto medio de los viajes y el descenso de la velocidad del
trafico. Esta situacion estd generando una congestion creciente en nuestras
principales vias, que se ve acentuada en determinados sectores de la ciudad, y
que se ven agravados por el constante crecimiento disperso de nuestras
ciudades. Ante esta situacion, una alternativa a la congestion que vienen
registrando nuestros Centros Historicos y las areas urbanas mas consolidadas,
es la continua construccion de nuevas vias de comunicacibn y de
descongestion, al tiempo que se ubican nuevos centros de servicios periféricos
situados en los bordes de la ciudad aprovechando la existencia de redes de
transporte fluidas y de gran capacidad. Este planteamiento tiene, por lo
general, el inconveniente de crear nuevas areas urbanas sin una planificacion
publica previa, que lleva a la creacion de grandes superficies, a veces grandes
parques empresariales o0 comerciales, vinculadas a las rondas de
circunvalacion sin un tejido mixto urbano ni un sistema de transporte publico.

En la ciudad de Valladolid y su entorno, conocemos ejemplos claros de
como se han ido asentando centros comerciales en la periferia y después se
han tenido que dotar nuevas infraestructuras de comunicacion que atiendan a
la demanda que generan. Situaciones que se repiten de nuevo como la
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propuesta de creacién de un centro comercial auspiciado por un club de fatbol.
No es el caso, sin embargo del centro comercial que presentamos en esta
solicitud de licencia, que responde a otra alternativa, menos congestiva, que se
apoya en el suelo vacante interior a las Rondas y en dimensiones intermedias
en cuanto al espacio que ocupa y a la incidencia que tiene sobre la red viaria
actual y futura.

Es muy acertado, por tanto, que el Plan Regional de Equipamiento
Comercial de Castilla y Ledn contemple entre sus planteamientos de
ordenacion del equipamiento comercial, el establecimiento de unas directrices y
orientaciones para un urbanismo comercial de calidad que todos los
ayuntamientos deben garantizar. Estos aspectos estan recogidos en el Titulo
IV, Capitulo IV y a lo largo de los articulos 27 a 30, con especial referencia en
el Art. 29.

El Ayuntamiento de Valladolid, consciente de la situacion que el trafico
rodado registra en la ciudad, ha puesto en marcha distintas iniciativas para
tratar de corregir algunas disfunciones que se han venido registrando —desigual
crecimiento de los diferentes sectores de la ciudad, p. ej.—, paliar el efecto que
determinadas dinamicas viarias estdn introduciendo en la ciudad -
especialmente las relativas al constante crecimiento urbanistico registrado en
los municipios de la periferia que afectan directamente a la capital—, y prever la
incidencia que nuevas actuaciones urbanisticas tendran sobre el conjunto del
trafico de la ciudad —crecimiento y expansién de nuevas areas urbanas ya
planificadas o el soterramiento del ferrocarril, p. ej.— De entre todas ellas,
gueremos destacar el Programa de Mejora de la Movilidad contemplado en la
Agenda 21 Local de Valladolid, que en su nuevo Plan de Accién 2005-2007
le otorga un papel muy destacado al colocarla en el primer lugar de todos sus
programas de actuacion. En dicho programa, se contempla como Objetivo
General “Racionalizar la movilidad con vehiculos privados en la ciudad y
mejorar las condiciones de movilidad en modos alternativos al vehiculo privado”
gue resume y acota las causas del problema de movilidad en la ciudad. Para su
consecucion, se establecen varios Objetivos especificos, entre los que
destacamos el tercero: “En 2006 la opcion de los desplazamientos caminando

seguira siendo la eleccion mayoritaria para desplazarse por la ciudad (datos
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obtenidos a partir de las Encuestas de la Agenda Local 21 de 2002 y 2004, en
comparacion con la prevista para 2006)”

Sin embargo, lo mas significativo de estas actuaciones es la elaboracion
y puesta en marcha del Plan Integral de Movilidad Urbana de Valladolid
(PIMUVA) que surge a iniciativa de la propia Agenda 21 Local, en la primera de
las Actividades que propone desarrollar en el programa de Mejora de la
Movilidad: “En 2005 se iniciara la aplicacion del Plan Integral de Movilidad
Urbana de la Ciudad de Valladolid (PIMUVA). Dicho Plan definird el
denominado “centro de la ciudad” y contara con programas de movilidad
peatonal, transporte publico, ordenacion vial, estacionamiento y gestion de la
movilidad”. A pesar de que las pretensiones de la AL21 no parece que vayan a
cumplirse en su totalidad ni en los plazos establecidos —por ejemplo la 92
actividad se plantea que “En 2006 se habran desarrollado al menos el 80% de
las actuaciones a corto plazo previstas en el programa de mejora del transporte
publico urbano, incluido en el PIMUVA”- es destacable la concepcion del trafico
en una visién global sobre el conjunto de la ciudad que se desprende del
PIMUVA, y la puesta en marcha de medidas de actuacibn ante nuevos
crecimientos urbanisticos y grandes transformaciones urbanas —como es el
caso del soterramiento del ferrocarri- y de correccion ante posibles
disfunciones que puedan presentarse.

En el caso que nos ocupa, que es la creacidbn de un nuevo centro
comercial en un area urbana integrada en el tejido urbano, y que se vera
sometida a una importante remodelacion con la urbanizacion de grandes
paquetes de suelo urbanizable delimitado, y la previsible ampliacion hacia el
este sobre los terrenos de las Areas Homogéneas de suelo urbanizable no
delimitado que contempla el PGOU de 2004, la creacion de un viario suficiente
para las necesidades que pueden surgir como consecuencia de las
actuaciones mencionadas, ya esta contemplado en el propio PGOU y en el
PIMUVA. Por tanto no se trata de responder con nuevas medidas a las tedricas
disfunciones que la creacién de un nuevo espacio urbano pueda generar, sino
que se prevé con anticipacion cuales van a ser las necesidades futuras y se
planifica con antelacion. Asi se contempla en el PIMUVA, gue establece que
para concretar las necesidades de viario derivadas de los nuevos desarrollos,
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ser4 necesario realizar, en el marco del Plan Parcial que desarrolle el

planeamiento, un estudio de impacto en el viario en el que se establezca:

 Demanda de transporte generada o atraida por los usos previstos.
Distribucién espacial y distribucion modal.

» Impacto en el viario de acceso.

* Niveles de servicio en accesos. Problematica.

* Propuesta de actuacion.

Ademas, se establece que en el caso que el desarrollo urbanistico sea

de una entidad suficiente, el estudio se debera completar con un estudio de la

demanda de transporte publico®.

Para mayor abundamiento en los aspectos que deben contemplarse en

la creacion de nuevos espacios urbanos en relacion con la creacion de nuevo

viario y las necesidades de transporte publico y privado, reproducimos a

continuacion el apartado del PIMUVA que establece los epigrafes que deben

ser contemplados en todas las nuevas intervenciones:

Aspectos que contempla el PIMUVA ante las necesidades de transporte publico y privado,

derivados de desarrollos urbanisticos propuestos en el planeamiento’

Contenido del Estudio de Impacto

Caracterizacion del desarrollo urbano en relacion con los usos previstos,
potencialmente generadores y atractores de demanda de transporte
Usos de suelo y superficie dedicada a cada uso

- Residencial (n° de viviendas)

- Industrial

- Terciario

- Comercial

- Equipamientos (publico — privado)

- Dotacional

- Otros
Caracterizacion del viario de acceso al nuevo desarrollo y conexién con el viario
primario

Seccion geométrica de las principales vias

® Plan Integral de Movilidad Urbana. Ciudad de Valladolid (PIMUVA). Programa de Gestién de
la Movilidad. Ayuntamiento de Valladolid, Noviembre de 2003, Cfr. Pag. 197.

” Plan Integral de Movilidad Urbana. Ciudad de Valladolid (PIMUVA). Programa de Gestién de
la Movilidad. Ayuntamiento de Valladolid, Noviembre de 2003, Cfr. Pag. 213-214.
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Caracteristicas de los nudos (intersecciones y enlaces afectados)

Trafico en el viario en la zona de influencia del nuevo desarrollo

IMD

Distribucién temporal: hora punta

Estimacion del trafico generado y atraido por los nuevos usos. Distribucion espacial y
reparto modal.

Establecimiento de indices de generacién y atraccion segun uso de suelo

Demanda total (generada y atraida) por los nuevos desarrollos.

Distribucion espacial de la demanda. Matriz de viajes con origen o destino el nuevo
desarrollo.

Reparto modal Transporte publico — Transporte privado

- Matriz de viajes en transporte publico con origen o destino el nuevo desarrollo.

- Matriz de viajes en vehiculo privado, con origen o destino el nuevo desarrollo
Impacto en el viario de acceso por trafico generado y atraido por el nuevo desarrollo
Niveles de servicio en el viario de acceso
Trafico Total

- Tréfico existente situacion sin desarrollo. Evolucion

- Trafico derivado del nuevo desarrollo
Niveles de servicio

- Tréfico existente

- Tréfico total
Propuestas de actuacion en el viario
Problemética en el viario de acceso derivado del nuevo desarrollo
Planteamiento de propuestas de actuacion y evaluacion
Propuesta de actuacion en el viario
Impacto en la red de transporte puablico
Oferta de transporte publico sirviendo al nuevo desarrollo
Impacto en la red de transporte publico. Incremento de viajeros por lineas.
Planteamiento de propuestas de actuacion y evaluacion
Propuesta de actuacion en la red de transporte publico

Conclusiones

Cuadro 32.- Aspectos que contempla el PIMUVA ante las necesidades de transporte

publico y privado, derivados de desarrollos urbanisticos propuestos en el planeamiento

Por otro lado, el soterramiento del ferrocarril en Valladolid, ligado a la

construccion de la linea de alta velocidad, va a suponer un cambio

extraordinario en la estructura urbana del viario y del transporte publico en la
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ciudad. Los nuevos usos sobre los terrenos liberados por el soterramiento de la
via férrea supondran un fuerte incremento de la demanda de transporte. Por
otra parte, el soterramiento de la via férrea permitira el establecimiento de un
nuevo vial sobre la antigua via del ferrocarril y la mejora de la conexién entre
los desarrollos urbanos existentes a ambos lados del mismo, actualmente
reducido a ciertos ejes. En este sentido, el nuevo Centro Comercial vendra a
ejercer como polo de atraccion y de comunicacion entre diferentes sectores de
la ciudad que hasta ahora habian convivido separados por la barrera
ferroviaria, contribuyendo a cohesionar el espacio urbano y a generar un
continuo viario que dispondra de un nuevo eje transversal que sera atravesado
en numerosos puntos.

Asi lo contempla el PIMUVA al entender que el nuevo vial que se disefie
sobre la via férrea soterrada se configurard como une eje Norte-Sur que
rodeard por el Este la zona Centro y la Almendra, y puede ser soporte de un
potente eje de transporte publico. Dada la entidad de los usos que se localizan
en la actualidad en sus margenes y los que se localizaran en el futuro, esta via
deberd configurarse como elemento vertebrador del viario en estas zonas,
garantizando la conexion, tanto en vehiculo privado como peatonalmente, entre
ambas margenes de la nueva via. Desde el punto de vista de la organizacion y
jerarquizacién propuesta para el viario en el nucleo de Valladolid, el nuevo eje
se califica como Avenida (viario de ler orden), y canalizard tanto trafico con
origen o destino los usos situados en sus margenes, como trafico en transito
con origen y destino fuera del eje. De acuerdo con dicha calificacion y su
posicion relativamente central, el nuevo eje se debe concebir como una via de
capacidad, no rapida, lo que supone intersecciones a nivel, semaforizadas en
la zona mas urbana, que no suponga una barrera entre la Almendra y los
barrios de Delicias y Pajarillos Bajos. Desde el punto de vista del transporte
publico, la conexién del Paseo de Zorrilla con la nueva via, configura un eje N-
S que puede ser soporte de un sistema de transporte publico en plataforma
reservada®. Por Ultimo, el PIMUVA contempla la introduccién de importantes

cambios en los puntos en que actualmente la via férrea se cruza con el viario

® Plan Integral de Movilidad Urbana. Ciudad de Valladolid (PIMUVA). Programa de Gestion de la
Movilidad. Ayuntamiento de Valladolid, Noviembre de 2003, Cfr. Pag. 200-201.
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urbano (en general a distinto nivel), para tratar de “coser” el tejido urbano que
hasta ahora estaba cortado por el trazado ferroviario®.

El proyecto de Richard Rogers para el soterramiento del ferrocarril, el
trayecto de cinco kilometros en el interior del casco urbano de Valladolid es
coherente con las estrategias de futuro disefiadas en el citado documento, ya
que podra atravesarse por una secuencia de nuevos espacios, con diferentes
actividades y también nuevos hitos. Algunos responderan a una estrategia
global para la ciudad, otros a las necesidades de los barrios y ain algunos a
las manzanas concretas». Estos nuevos nodos a lo largo de una ruta prevista
mas para ciclistas que para automovilistas, «se coseran con una hilera continua
de arboles y un carril dedicado al transporte publico que recorrera el area del
soterramiento en toda su longitud», explica la documentacién que hoy sera
presentada en el Museo de la Ciencia. La propuesta que se analiza tiene por
ello la virtud de anticipar ese futuro pasillo verde que conectara el nuevo hito
urbano (el centro de Geinsol) y por extension los barrios aledafios, con el resto
de la ciudad que durante décadas les ha dado la espalda. De este modo el
corredor pasara de ser un espacio inaccesible y privado del dia a dia de la
ciudad a un foco importante en cuanto a actividad y vida social». En definitiva,
se confia en esta nueva operacion sirva para la reorientacion de los barrios
«que pasaran de darse a la espalda a relacionarse cara a cara”. *® Asimismo,
la propuesta de Rogers se planea un sistema de transporte publico que
discurra por un carril especifico a lo largo del corredor. Por el circularan dos
nuevas lineas que unirdn los cuatro puntos cardinales, no solo de la ciudad, si
no también de su &rea metropolitana con destino al nuevo intercambiador del
Campo Grande. Las rutas disefiadas calculan un tiempo méaximo de viaje de
diez minutos desde el nuevo complejo de estaciones hasta los barrios

exteriores de la ciudad, y de quince minutos hasta las localidades mas

® Plan Integral de Movilidad Urbana. Ciudad de Valladolid (PIMUVA). Programa de Gestién de la
Movilidad. Ayuntamiento de Valladolid, Noviembre de 2003, Cfr. Pag. 207-208.

% Una hilera continua de arboles sustituira a los railes. El Norte de Castilla, 6 de Junio de
2006.
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cercanas del alfoz como Laguna de Duero, Arroyo de la Encomienda, La

Cistérniga o Renedo™.

5.2.2.- Las condiciones del acceso viario y las infraestructuras de

comunicaciones en el entorno del nuevo centro comercial

El nuevo Centro Comercial se encuentra en una de las areas urbanas
consolidadas de la ciudad, en la que existen espacios residenciales creados
hace varias décadas, a los que se han venido incorporando nuevos
equipamientos publicos, especialmente de caracter educativo —como es el caso
de la Universidad—, y que se vera completada con la futuras actuaciones
urbanisticas por medio del desarrollo de suelo urbanizable delimitado que ha
establecido el Ayuntamiento de Valladolid en el denominado Sector 16. Se trata
de un espacio que ha venido generando un numero significativo de viajes
desde este sector hacia otras partes de la ciudad, entre los que destacan los
realizados a pie, ya que se trata, en la mayor parte de los casos, de viajes
frecuentes pero de trayecto corto. Analizando los datos que nos aporta el
Informe sobre Movilidad que recoge el Plan Integral de Movilidad Urbana de
Valladolid, podemos observar que se trata de una zona que recibe un volumen
de viajes muy superior a los que emite, debido fundamentalmente a la
presencia de varios centros de la Universidad. Este aspecto, que en la
actualidad puede incidir en el interés de los promotores por ubicar un nuevo
centro comercial en este ambito, al disponer de una clientela potencial superior
a la que reside en este sector, puede convertirse en uno de los factores que
contribuyan a la creacion de una nueva area de centralidad urbana al
conjugarse con otros aspectos, tales como la desaparicibn de la barrera
ferroviaria, el fuerte desarrollo residencial que se prevé para todo el sector Este
de la ciudad, la instalacion de un parqgue empresarial en la Vereda de

Palomares, la creacién de un nuevo poligono industrial en Las Arenas, la

11 El proyecto incluye catorce aparcamientos subterraneos a lo largo del futuro corredor. El
Norte de Castilla, 16 de Junio de 2006
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construccion de la autovia exterior Este y el By-pass de mercancias para el
ferrocarril, que en su conjunto, pueden conferir una nueva imagen y atractivo
para una zona de la ciudad que ha estado olvidada durante varias décadas de
la atencién de promotores inmobiliarios, inversores y administraciones publicas.
La construccion de un nuevo centro comercial en este sector puede contribuir,
de este modo, a la revitalizacion de un ambito que estaria llamado a
desempeniar un nuevo papel en el conjunto de la ciudad.

Y todo ello, teniendo en cuenta que los accesos viarios con que ahora
cuenta responden a las necesidades actuales, pero para los que esta prevista
una ampliacion muy significativa en los proximos afos. Junto al desarrollo
inmobiliario del sector, estd prevista la construccion de nuevas vias, el
ensanchamiento de otras, la creacion de soluciones al trafico rodado por medio
de rotondas, pasos a nivel y desnivel con regulacibn semaférica, la
construccion de numerosos kildmetros de carril bici, la ampliacion de las vias
de gran capacidad, la creacién de carrilles exclusivos para el transporte

publico, o la creacion de nuevas areas peatonales y mejora de las existentes.
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Reparto Modal, viajes generados segliin macrozonas.

Macrozona A pie Trggks){i)(c:)éte Tlg:;jgg(r)te Otros Total
Viajes % Viajes % Viajes % Viajes % Viajes %

1 | centro 40.042 | 652% | 6.438 | 10,5% | 13.038 | 21,2% | 1.882 | 3,1% | 61.401 | 100%
2 | PLAZA CIRCULAR - VADILLOS 22.880 | 58,4% | 4.264 | 10,9% | 10.365 | 26,4% | 1.699 | 4,3% | 39.208 | 100%
3 | SAN JUAN - BATALLAS 23152 | 71,4% | 2341 | 72% | 5.635 | 17,4% | 1.310 | 4,0% | 32.438 | 100%
4 | SAN NICOLAS 27371 | 67,0% | 1.828 | 45% | 9.561 | 23,4% | 2.093 | 51% | 40.852 | 100%
5 | UNIVERSIDAD - HOSPITAL 17.017 | 61,0% | 3.020 | 10,8% | 6.939 | 249% | 922 | 3,3% | 27.898 | 100%
6 | RS o NTA CLARA -25 47630 | 651% | 7.552 | 10,3% | 15531 | 21,2% | 2.471 | 3,4% | 73.184 | 100%
7 | PASEO DE ZORRILLA NORTE 20.920 | 58,2% | 4.779 | 13,3% | 9.038 | 252% | 1.185 | 3,3% | 35923 | 100%
8 | HUERTA DEL REY - GIRON 29.048 | 52,9% | 6.925 | 12,6% | 16.920 | 30,8% | 1.999 | 3,6% | 54.892 | 100%
9 | PARQUESOL 19.247 | 36,0% | 10.560 | 19,8% | 20.629 | 38,6% | 3.015 | 56% | 53.451 | 100%
10 | ARTURO EYRIES 4662 | 30,9% | 3.466 | 23,0% | 6.274 | 416% | 680 | 4,5% | 15082 | 100%
11 | PASEO DE ZORRILLA SUR 24.875 | 49,9% | 9.508 | 19,1% | 13.891 | 27,8% | 1.622 | 3,3% | 49.896 | 100%
12 | POLIGONO ARGALES - ARCAREAL | 1.717 | 52,6% | 395 | 12,1% | 926 | 283% | 228 | 7,0% | 3.267 | 100%
13 | DELICIAS 54.455 | 54,4% | 15.009 | 151% | 25.421 | 25,4% | 5.068 | 51% | 100.043 | 100%
14 | PAJARILLOS BAJOS 33.094 | 654% | 2580 | 51% | 12.146 | 24,0% | 2.776 | 55% | 50.596 | 100%
15 | BELEN - PILARICA 15509 | 63,2% | 2.079 | 85% | 5510 | 22,4% | 1.450 | 59% | 24.548 | 100%
16 | pARRIO ESPANA - SAN PEDRO 8.968 | 537% | 1.882 | 11,3% | 4.993 | 299% | 852 | 51% | 16.696 | 100%
17 | LAS FLORES - PAJARILLOSALTOS | 8.181 | 57,0% | 1.903 | 13,3% | 3.737 | 26,0% | 538 | 3,7% | 14.360 | 100%
18 | POLIGONO DE SAN CRISTOBAL 5138 | 550% | 1.154 | 12,4% | 2.301 | 24.6% | 749 | 80% | 9.342 | 100%
19 | LARUBIA 7.000 | 32,1% | 5588 | 256% | 7.684 | 353% | 1518 | 7,0% | 21.790 | 100%
20 | PARQUE SLANIEDA - COVARESA - 6.859 | 30,1% | 3.881 | 17,0% | 10.913 | 47,9% | 1.137 | 50% | 22.790 | 100%
21 | SANADRIANAASVILLAS - SANTA 1 1304 | 16,0% | 2.167 | 24,8% | 4.278 |49,0% | 898 |103% | 8736 | 100%
22 | PINAR DE ANTEQUERA 502 | 31,9% | 56 30% | 1.150 |621% | 55 | 3,0% | 1.853 | 100%
23 | PUENTE DUERO 823 | 334% | 406 | 165% | 1.024 | 41,6% | 211 | 8,6% | 2463 | 100%
24 | A VICTORIA-FUENTE BERROCAL 1| 20267 | 47,3% | 4.906 | 11.4% | 15276 | 356% | 2.410 | 56% | 42.859 | 100%
25 | ESTACION DEL NORTE 0 0,0% 0 0,0% 24 | 258% | 68 | 742% | 91 | 100%
26 | LAGUNA DE DUERO 11224 | 283% | 5.166 | 13,0% | 21.401 | 54,0% | 1.806 | 4,6% | 39.597 | 100%
27 | RESTO DEL ALFOZ 0 0,0% 43 73% | 459 | 782% | 85 | 145% | 587 | 100%
99 | EXTERIOR 18 22% | 181 | 222% | 614 | 756% | O 00% | 812 | 100%
Total 452.082 | 53,5% | 108.168 | 12,8% | 245.678 | 29,1% | 38.728 | 4,6% | 844.656 | 100%

Cuadro 33.- Reparto Modal, viajes generados seguin macrozonas. Fuente: Plan

Integral de Movilidad Urbana Ciudad de Valladolid. Informe sobre Movilidad.

Noviembre 2003. Ayuntamiento de Valladolid. Pags. 86 y 87.
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Reparto Modal, viajes atraidos segin macrozonas.

Macrozona A pie T?Hgﬁgéte Trlslr?\?gg(r)te Otros Total
Viajes % Viajes % Viajes % Viajes % Viajes %

1 | cenTro 97.851 | 64,3% | 31.296 | 20,6% | 20.286 | 13,3% | 2.734 | 1,8% | 152.168 | 100%
2 | PLAZA CIRCULAR - vADILLOS | 12.415 | 70,8% | 1763 | 10,1% | 3.119 | 17,8% | 236 | 1,3% | 17.533 | 100%
3 | SAN JUAN - BATALLAS 28414 | 80,9% | 2578 | 7,3% | 3.342 | 95% | 773 | 2,2% | 35.107 | 100%
4 | SAN NICOLAS 23502 | 65,7% | 4.296 | 12,0% | 6.604 | 185% | 1.363 | 3,8% | 35.764 | 100%
5 | UNIVERSIDAD - HOSPITAL 17822 | 58,7% | 4722 | 156% | 6.759 | 22,3% | 1.042 | 3.4% | 30.346 | 100%
6 | Eoa e [NOSDEPAZ 1 3454 | 79,0% | 2919 | 7,1% | 5285 |129% | 438 | 11% | 41.096 | 100%
7 | PASEO DE ZORRILLANORTE | 17.621 | 57.6% | 5293 | 17.3% | 7.159 | 234% | 520 | 1,7% | 30.594 | 100%
8 | HUERTA DEL REY - GIRON 26576 | 58,4% | 5.351 | 11,8% | 12.288 | 27,0% | 1.275 | 2,8% | 45.490 | 100%
9 | PARQUESOL 18.782 | 53,4% | 4212 | 12,0% | 11.814 | 33,6% | 363 | 1,0% | 35172 | 100%
10 | ARTURO EYRIES 2103 | 36,1% | 1.252 | 215% | 2.364 | 40,6% | 102 | 1,8% | 5.822 | 100%
11 | PASEO DE ZORRILLA SUR 24499 | 57,4% | 9310 | 21,8% | 8594 | 20,1% | 252 | 0,6% | 42.656 | 100%
12 | POLIGONO ARGALES - ARCA 1888 | 6,9% | 2253 | 82% | 18251 | 66,3% | 5.120 | 186% | 27.512 | 100%
13 | DELICIAS 31.723 | 74,4% | 3.986 | 94% | 6.358 | 14,9% | 562 | 1,3% | 42.630 | 100%
14 | PAJARILLOS BAJOS 20122 | 823% | 1.460 | 6,0% | 2594 | 10,6% | 265 | 1,1% | 24.441 | 100%
15 | BELEN - PILARICA 24.985 | 557% | 7.717 | 17.2% | 11.032 | 24,6% | 1151 | 2,6% | 44.886 | 100%
16 E’égi‘&ggp“m ~SANPEDRO | g050 | 56,3% | 1.284 | 9,0% | 4646 |325% | 309 | 2,2% | 14.290 | 100%
17 | LA FLORES - PAJARILLOS 6.111 | 60,8% | 460 | 46% | 2904 | 289% | 581 | 58% | 10.056 | 100%
18 | goISONO DE SAN 14.456 | 29,6% | 2.815 | 58% | 26.082 | 53,4% | 5.476 | 11,2% | 48.829 | 100%
19 | LARUBIA 5737 | 625% | 1.267 | 13,8% | 2.114 | 230% | 56 | 06% | 9.175 | 100%
20 | PARQUE ALANEDA PAULA 2144 | 251% | 2618 | 30,7% | 3.464 | 40,6% | 306 | 3,6% | 8531 | 100%
21 | SANEREN T LAS VILLAS - 4982 | 246% | 3672 |181% | 9.320 | 46,0% | 2.276 | 11,2% | 20.250 | 100%
22 | PINAR DE ANTEQUERA 2166 | 16,0% | 885 | 65% | 5364 | 39,6% | 5130 | 37,9% | 13.545 | 100%
23 | PUENTE DUERO 832 | 489% | 219 | 129% | 544 | 320% | 105 | 6,2% | 1.700 | 100%
24 | A A e LA 13.860 | 42,3% | 1.443 | 4,4% | 15829 | 483% | 1.665 | 51% | 32.797 | 100%
25 | ESTACION DEL NORTE 957 | 34,7% | 182 | 6,6% | 1492 | 540% | 130 | 47% | 2.762 | 100%
26 | LAGUNA DE DUERO 10987 | 63,8% | 624 | 36% | 4907 | 285% | 699 | 41% | 17.217 | 100%
27 | RESTO DEL ALFOZ 721 | 2,9% | 1713 | 6,9% | 20.109 | 80,6% | 2.405 | 9,6% | 24.948 | 100%
99 | EXTERIOR 321 | 11% | 2575 | 88% | 23.051 | 78,6% | 3.393 | 11,6% | 29.341 | 100%
Total 452.082 | 53,5% | 108.168 | 12,8% | 245.678 | 29,1% | 38.728 | 4,6% | 844.656 | 100%

Cuadro 34.- Reparto Modal, viajes atraidos segin macrozonas. Fuente: Plan Integral
de Movilidad Urbana Ciudad de Valladolid. Informe sobre Movilidad. Noviembre 2003.

Ayuntamiento de Valladolid. Pags. 86 y 87.
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Todos estos aspectos quedan perfectamente recogidos en el Plan Parcial que
desarrolla el Sector 16 Los Santos-Pilarica, y asi lo contempla también la
Memoria que presenta la empresa Geinsol para la solicitud de segunda licencia
autonémica, en su capitulo 4, en el que de forma sucinta y resumida, hace
referencia a los aspectos mas destacables de las actuaciones que se
contemplan para el entorno del Centro Comercial, atendiendo de este modo, a
lo que exige el Plan Regional de Equipamiento Comercial en su articulo 29
apartado 2. Consideramos que la realizacién efectiva de estas actuaciones
responde sobradamente a las previsiones y cautelas que establece el Plan
Regional de Equipamiento Comercial en su Titulo 1V, Capitulo IV vy
especialmente en el Art. 29 apartado 2. Todo ello puede observarse, ademas,

en los planos que acompafan este apartado.

5.2.3.- Se prevera una dotacion de aparcamientos minima.

Uno de los aspectos de mayor interés en todo proceso de instalacion de
un centro comercial es el relativo a la dotacién de aparcamientos. Y esta
materia es aun mas relevante si consideramos que uno de los problemas
reiteradamente expresados por las encuestas que sobre dotacién comercial y
hébitos de compra en los barrios de el entorno del nuevo centro como Pilarica,
Belén, y Los Vadillos, ha venido realizando el Departamento de Geografia de la
Universidad de Valladolid es el que afecta al déficit de aparcamientos en todos
ellos. Nada menos que un 75 por 100 de los encuestados destacan una
carencia que vendra a resolver el nuevo centro de Geinsol. Como se puede
apreciar en el cuadro 34, la dotacion minima de plazas de aparcamiento del
nuevo centro conforme a los articulos 13.1 y 13.2 del PARSEC es de 473
plazas; una dotacion que resultaria claramente insuficiente para los objetivos y
necesidades que creara el nuevo centro por lo que, para afrontar esta limitacién
o insuficiencia, la propuesta de la mencionada empresa eleva a 1.589 plazas
de aparcamiento en el centro, lo que equivale a una diferencia respecto al

minimo exigido nada menos que de 1.115. La diferencia es tan abismal, a favor
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de las necesidades de los viejos y nuevos barrios del entorno que huelga

cualquier comentario.

Art.13.1 PRASEC Art.13.2 PRASEC DOTACION TOTAL
TOTAL DOTACION MINIMA DE LOS ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES
INDIVIDUALES INCLUIDOS EN EL COLECTIVO. 275
gran establecimiento
TOTALES comercial colectivo
23.919 32.217 199
COMERCIAL deducidos los

establecimientosindividuales

TOTAL DOTACION MINIMA DEL ESTABLECIMIENTO COMERCIAL

COLECTIVO 199
TOTAL DOTACION MINIMA DEL ESTABLECIMIENTO 473
DOTACION PREVISTA
ANTEPROYECTO 1.589
DEFIRENCIA
ANTEPROYECTO/PRASEC 1.115

Cuadro 35.-Propuesta de plazas de aparcamiento en el nuevo centro comercial

5.3 .- Criterios urbanisticos art. 29.3

5.3.1.- Art. 29.3 Criterios Urbanisticos: El diseno facilitara la creacion de

plazas vy ejes comerciales.

El articulo 29.3 y bajo el epigrafe de criterios urbanisticos, se indica que
“ el instrumento de planeamiento habilitante procurara que el disefio en la
distribucion de volumenes y espacios facilite la creaciéon de plazas y ejes
comerciales capaces de interaccionar con el resto de construcciones ya
edificadas o previsibles en su &ambito y su entorno, siguiendo el modelo
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histérico de ciudad compacta caracteristico de los municipios de Castilla y
Leon.

Para responder a esta
exigencia, la propuesta de
Geinsol despliega dos

‘ estrategias de enorme interés

urbanistico; por una parte

Vwﬁ’?j

fomentara en la medida de sus

IBERDROLA posibilidades la ubicacién en el
entorno de la Plaza Lonja (n° 36
es la figura 64) de parte de la

AYTO. VALLADOLI

\§

oferta de ocio-restauracion,
hecho que sin lugar a dudas

contribuird a revitalizar el nuevo

barrio y en general todo el

Figura 64.- Ubicacion de la parcela 12.1
adjudicada a ACP-Level . La instalacion en ella de la
oferta de ocio-restauracion vinculada al centro Cjudad que hasta el presente
Comercial, reforzara la centralidad de la Plaza Lonja 'y

del Parque central que vertebra toda la actuacion el afio sélo ha sido asiento para
Los Santos-Pilarica.

sector Este-Noreste de la

varias naves industriales,
almacenes y una compleja gama de pequefios "chamizos” industriales-
comerciales, en la terminologia especializada al uso. Es mas, la probable
instalacion de la oferta de ocio-restauraciébn en la proximidad al centro
Comercial, no solo reforzara la centralidad de la Plaza Lonja y del Parque
Central que vertebra toda la actuacion en Los Santos-Pilarica, sino que, junto a
la plaza de uso publico de nuevo disefio propuesta por la empresa promotora
del Centro Comercial al norte de la actuacion, puede reforzar la centralidad
necesaria en todo proceso de integracion espacial de areas degradadas como

son los viejos barrios de Belén y la Pilarica.
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Comercial
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Figura 65.- Una parte sustancial de la nueva oferta de ocio se concentrara en el
entrono de la Plaza Lonja como elemento complementario de atraccion y creacion de

centralidad para el conjunto del sector.

Y por otra parte y en una operacion de alto valor urbanistico y como
estrategia para reforzar la nueva centralidad que generara la oferta de ocio en
la parcela 12.1 propiedad de Geinsol, en el frente norte del nuevo centro la
empresa proyecta una nueva plaza de uso publico, sobre suelo de su
propiedad, que permitira un adecuado encuentro de dos sectores de la ciudad
separados por las vias del ferrocarril. A nuestro juicio esta propuesta contribuira
a mejorar sustancialmente el nuevo paisaje urbano ya que se suaviza el efecto
barrera que inevitablemente generara el nuevo vial al focalizar en un punto, un
nuevo nodo de actividad a cielo abierto entre ambos barrios.

A mayor abundamiento, este nuevo espacio de uso publico se ubica a
pocos metros del campus universitario Miguel Delibes, cuya edificabilidad se ha
concentrado en un sector, componiendo con el resto del suelo disponible por la

universidad una extensa mancha verde en cuyo centro se ha construido un
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pequefo lago artificial que reforzara el atractivo paisajistico del conjunto. De
este modo, la nueva plaza de uso polivalente en la que se pueden desarrollar
actividades deportivas, mercados tematicos, ferias o exposiciones de comercio
y actividades artesanales, tradicionales, ecologicas, entre otras, y el centro
comercial en su conjunto sera la bisagra entre dos manchas verdes de alguna
entidad: la del campus ya sefalada y la del parque central del nuevo barrio de

Los Santos Pilarica.

Figura 66.- Nuevo espacio polivalente, de uso publico, propuesta por Geinsol.

A la vista de todo ello consideramos que, efectivamente, el conjunto de
la propuesta que se analiza cumple con el articulo 29.3 ya que se facilita, de
forma inequivoca, la creacién de plazas y ejes comerciales capaces de
interaccionar con el resto de construcciones ya edificadas en el barrio de Belén
y Pilarica y con las nuevas edificaciones del Plan Los Santos-Pilarica
previsibles en su ambito y su entorno, siguiendo el modelo histérico de ciudad
compacta caracteristico de los municipios de Castilla y Ledn. Mediante el
disefio arquitectonico se refuerza el caracter de nuevo “hito” urbano y a través
de la plaza se refuerza el caracter de punto de encuentro de las dos orillas de

la via y en general del este de la ciudad.
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Santos Il ®

Fio Esgueva ¢

Figura 67: Nueva area de centralidad multifuncién —residencial ®, industrial (1) y

comercial © - entre la ronda este, las vias del ferrocarril y el rio Esgueva.

Finalmente es preciso sefialar que la construccion de este nuevo centro
comercial, ademas de los efectos favorables que sobre el empleo y la oferta
comercial tendrd para toda la ZBC, constituye una pieza esencia en la
ocupacion de un sector estratégico de | interior de la Ronda este. La entidad de

esta nueva pieza urbana es de tal envergadura —ver figura-

5..4.- Notable impulso y mejora de paisaje, urbanismo y movilidad:

conclusiones sobre los criterios de instalacion del articulo 29. 1, 2y 3

1.- El centro esta ubicado en posicién periférica pero dentro del continuo
urbano que delimita la ronda interior. Fomentara con su presencia el desarrollo
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de una trama urbana mas equilibrada e integrada , y anticipa -con el riesgo
que ello supone para una empresa- la reforma radical que experimentara todo
el sector vinculado al pasillo ferroviario; es mas, al estar en posicion central en
un conjunto muy definido de nuevos espacios publicos acentla sus valores
paisajisticos y su capacidad para ‘“liderar” formalmente la reforma de un area

muy degradada.

2.- En lo relativo a la exigencia de que la localizacibn de grandes
establecimientos comerciales tendra en cuenta la salvaguardia del paisaje, bajo
criterios medioambientales. La propuesta de centro comercial de Geinsol,
cumpliendo con el programa n® 12 de la AL21 de Valladolid: 1.- Mejorara la
oferta comercial tradicional y minorista en Belén, Pilarica, Santos Pilarica y
Santos Il. 2.- Fomentara la creacion de un comercio integrado en cada zona
0 barrio. (La experiencia del centro comercial Vallsur respecto al nuevo y
pujante comercio minorista en la barrio de reciente ocupacion de Parque
Alameda viene a corroborarlo) 3.- Y generara actividad en los nuevos y
viejos barrios del este de la ciudad, “...atendiendo las necesidades de sus
habitantes de una forma cercana y adaptada a la estructura socioeconémica de

la zona

3.- Por lo que respecta a la necesidad de respetar los parajes tradicionales
valiosos en los bordes de los nucleos de poblacién o interiores a los mismos,
no se encuentran en el entrono del nuevo Centro Comercial “parajes
tradicionales valiosos”. EIl paisaje urbano del Barrio de Belén, o el enclave
industrial abandonado de la Cuesta de Tomillo, o la industria apoyada en el
arranque del viejo camino de Palomares, o las vias del ferrocarril, o la
edificacién del barrio de la Pilarica, todos ellos en el borde interior del continuo
urbano de este de la ciudad, no contienen elementos que respondan a ese
caracter —parajes tradicionales valiosos- y que sean susceptibles de
integrarse en el disefio paisajistico del proyecto.

4.- Ni la ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla'y Leon, ni
el plan PAHIS 2004-2012 sobre patrimonio histérico en vigor, ni las
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DOTVAENT -Directrices de ordenacion del territorio de Valladolid y su entorno-
ni el PGOU de Valladolid 2004, contienen elementos que pudieran hacer
aconsejable el mantenimiento de alguno de los elementos que integran el
degradado paisaje del entorno del nuevo centro’?; no existen instalaciones
ferroviarias de caracter histérico ,salvo la propia via, que por otra parte
desaparecera en su actual trazado en superficie en pocos afos; la escasa

vivienda aislada del sector que ya estd abandonada carece de valor alguno.

5.- La memoria que presenta la empresa Geinsol para la solicitud de segunda
licencia autondémica, en su capitulo 4, de forma sucinta y resumida, hace
referencia a los aspectos mas destacables de las actuaciones que se
contemplan para el entorno del Centro Comercial, atendiendo de este modo, a
lo que exige el Plan Regional de Equipamiento Comercial en su articulo 29
apartado 2. Consideramos que la realizacion efectiva de estas actuaciones
responde sobradamente a las previsiones y cautelas que establece el
Plan Regional de Equipamiento Comercial en su Titulo IV, Capitulo IV y

especialmente en el Art. 29 apartado 2.

6.- La dotacion minima de plazas de aparcamiento del nuevo centro conforme
a los articulos 13.1 y 13.2 del PARSEC es de 473 plazas; una dotacion que
resultaria claramente insuficiente para los objetivos y necesidades que creara
el nuevo centro por lo que para afrontar esta limitacion, la propuesta de la
mencionada empresa eleva a 1.589 plazas de aparcamiento en el centro, lo
gue equivale a una diferencia respecto al minimo exigido nada menos que de
1.115. La diferencia es tan abismal, a favor de las necesidades de los

viejos y nuevos barrios del entorno que huelga cualquier comentario.

7- Consideramos finalmente que el conjunto de la propuesta que se analiza
cumple con el articulo 29.3 ya que se facilita, de forma inequivoca, la

creacion de plazas y ejes comerciales capaces de interaccionar con el resto

12 Acuerdo 37/2005, de 31 de marzo, de la Junta de Castilla y Leodn, por el que se aprueba el
Plan PAHIS 2004-2012, del Patrimonio Histérico de Castilla y Le6n
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de construcciones ya edificadas en el barrio de Belén y Pilarica y con las
nuevas edificaciones del Plan Los Santos-Pilarica previsibles en su ambito y
su entorno, siguiendo el modelo histoérico de ciudad compacta caracteristico de
los municipios de Castilla y Led6n. Mediante el disefio arquitectdnico se
refuerza el caracter de nuevo “hito” urbano y a través de la plaza de uso publico
se refuerza el caracter de punto de encuentro de las dos orillas de la via y en

general del este de la ciudad.
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CONCLUSIONES

I.- Cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 23, 25 y 28 del Plan
Regional de Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de Castilla y

Ledn. Conclusiones.

Una vez analizados los efectos territoriales, queda fuera de toda duda
gue el centro comercial para el que se solicita la licencia comercial autonémica
en la parcela 26-28 del plan parcial del sector 1A-16 Los Santos-Pilarica, que
presenta Geinsol tendra un efecto altamente positivo para el conjunto de la

ciudad y de la ZBC correspondiente ya que:

1.- Revitalizara zonas urbanas no integradas préximas -art. 25.2.b-, en
particular el viejo suburbio de los afios sesenta del Barrio de Belén, las tramas
resistentes del viejo suburbio de principios del siglo XX del barrio de la Pilarica,
el barrio de Pajarillos, el tramo de conexién con la ronda interior del Camino
Viejo de Renedo, la carretera Valladolid-Tortoles, y los restos del enclave
industrial del Camino de Palomares-Cuesta del Tomillo, que a pesar de estar
parcialmente desmantelado, todavia conserva alguna empresa —quemadero de
grasas- en un entorno especialmente degradado, contaminado vy

contaminante.

2.- El nuevo centro comercial contribuira de forma notable a completar
tramas ya existentes y a colmatar el espacio intersticial generado tras la
urbanizacién ya iniciada del sector 16. Asimismo, se constituird en nexo de
union y solucién de continuidad entre el irregular callejero del barrio de Belén y
Pilarica vy la trama ortogonal del nuevo plan parcial residencial Los Santos-

Pilarica.

3.- Al mismo tiempo el Centro comercial propuesto por Geinsol no esta

vinculado a los nuevos e insostenibles procesos de extensién discontinua de la
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ciudad -art.. 28.b-, sino que por el contrario contribuira notablemente al
desarrollo y cohesidn de la actividad y vida urbana en un barrio de nueva
creacién que surge materialmente soldado al casco ya consolidado de la
ciudad y que junto con el Plan Parcial Los santos Il completara la trama urbana
hasta el borde interior de la Ronda Interior este.

4.- El nuevo centro comercial se halla en el extremo opuesto a —Vallsur-, un
centro comercial de formato similar al de los Santos-Pilarica que cumplié en su
dia un papel similar al que ahora se propone: la revitalizacion urbana y soldado
de tramas. Con ello se evita una localizacion excesivamente focalizada de
establecimientos sujetos a licencia comercial que incida negativamente en la

estructura funcional del municipio —art. 28.d-

5.- La instalacion del centro comercial Los Santos-Pilarica se desarrolla en un
entorno en el que serd muy sobresaliente la mezcla equilibrada de usos y
actividades compatibles. (residencial, docente, industrial, terciario 1+D+l)
—art. 28.d-. Particularmente atractiva es la combinacion de usos altamente
compatibles —residencial, terciario, industrial 1+D+I- como los que inducira la
presencia del parque cientifico de la Universidad de Valladolid o las parcelas

industriales insertas en el plan parcial Los Santos-Pilarica

6.- La propuesta del Centro Comercial en el PP Los Santos Pilarica cumple
asimismo con el criterio sefialado en el articulo 47.2* ; al igual que el conjunto
del nuevo barrio, se inserta ésta en la trama viaria a través del Paseo Juan
Carlos 1, siguiendo el trazado actualmente existente, y la prolongacion del vial

denominado 'Quinta Cuerda’, que atraviesa todos los Sectores que se

1« _conforme a lo establecido en el articulo 21 de la Ley 16/2002, de 19 de diciembre, se tendra
en cuenta la integracion del proyecto presentado en el entorno urbano y su impacto sobre el
medio ambiente, asi como la incidencia del proyecto sobre la red viaria de la zona y los
sistemas de transporte de viajeros, garantizando la adecuacion de los flujos de trafico a los
niveles éptimos de utilizacion de las vias de comunicacién” Plan DECRETO 104/2005, de 29
de diciembre, por el que se aprueba el Plan Regional de Ambito Sectorial de
Equipamiento Comercial de Castillay Ledn..Art. 47.2
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desarrollan al Este de la ciudad (Florida, Canterac, San Isidro, Campo de Tiro,
El Pato, Los Santos-Pilarica y Santos Il). El PGOU de Valladolid ya contempla
por lo tanto la vertebracion de un conjunto de viejos y nuevos barrios del Este
gue pueden ser inicialmente servidos desde el nuevo centro comercial, si bien
por su potencial puede perfectamente operar como equipamiento de escala
ciudad-ZBC de Valladolid.

7.- Los efectos del soterramiento, contabilizados por las altas plusvalias que
se generen, deben redistribuirse a lo largo de los barrios que durante
decenios han soportado la via. Fomentar el comercio, el desarrollo, de los
barrios del este dotandoles de un comercio de escala ciudad-ZBC y mejorar el
paisaje urbano del mismo deberia ser absolutamente prioritario para la

administracion municipal y en la medida que le corresponde regional.

8.- Consideramos que la cifra de viviendas previstas en el este de Valladolid
en suelo urbanizable delimitado en el PGOU 2004 -un 20,4 por 100 en los
Sectores asumidos y un 82 por 100 en sectores sin desarrollar- asegura un
muy alto potencial de demanda de nueva generacion, —18.956 viviendas-,
vertebrado por la ronda interior que en pocos afios, cuando se construya la
ronda exterior-este, vera reforzado su caracter de via urbana. El porcentaje de
vivienda ya construida es todavia pequefio, apenas un 12 por 100, pero los
proyectos de construccion de gran parte de los restantes sectores —
particularmente los Santos Pilarica (16) y en Los Santos Il (50) se encuentran
en fase muy avanzada y previsiblemente pueden empezar a ocupase en
paralelo a la puesta en uso del centro comercial que propone Geinsol —ver

cuadro 7-
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SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

N° Denominacion Viviendas Viviendas Viviendas
Sector previstas construidas pendientes
Sectores Asumidos por el PGOU-2004
9 Soto de Medinilla 289 286 3
12 Viveros 939 0 939
16 Los Santos (Pilarica) 2.233 0 2.233
19 El Pato 322 287 35
21 Campo de Tiro 800 590 210
25 Canterac 845 702 143
29 Zambrana 650 376 274
Total sectores este 6.078 2241 3.837
Sectores sin desarrollar
4 bis Cenicero 416 0 416
13 Conde Reinoso 1.145 0 1.145
24 San Isidro 394 0 394
26 San Juan y Valdezofo 2.725 0 2.725
50 Los Santos |l 1.305 0 1.305
51 Residencial Las Arenas 3.437 0 3.437
52 Conde Reinoso |l 3.456 0 3.456
Total sectores este 12.878 0 12.878

Cuadro 7.- Estado de ocupacion en suelo urbanizable delimitado (sectores asumidos
y sectores sin desarrollar) PGOU 2004

Il.- Informe de las cuotas de mercado resultantes de la implantacién del

proyecto en su zona de influencia comercial. _Conclusiones.

1.- La situacion inicial del comercio en el Area Comercial de Valladolid y en la
Zona Basica de Comercio de Valladolid es bastante equilibrada y se asemeja
bastante a la situacion media de la Regién, considerada como equilibrada en
el Plan Regional, aunque todavia permite un crecimiento modesto de la

oferta de comercio minorista.

2.- La ciudad de Valladolid y su ZBC ejerce una importante influencia sobre

toda el Area Comercial, tal y como pone de manifiesto el hecho de que el
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indice de Impacto resultante de la implantacion de un nuevo comercial
varia en el mismo sentido, y practicamente en la misma magnitud si
aplicamos el aumento de la superficie comercial en la ZBC y en el AC de
Valladolid.

3.- El resto de los indicadores analizados en el Plan Regional —indice de
Dotaciéon de Comercio Minorista, Perfil Comercial segun la Oferta, Perfil
Comercial segun la Demanda y Perfil Territorial- no varian en ningun caso
respecto de los planteamientos anteriores como resultado de la

implantacién de un nuevo Centro Comercial.

4.- Atendiendo a lo establecido en el Art. 23.6.b, podemos establecer como
impacto moderado el resultado de la implantacién del nuevo Centro Comercial
en la ZBC de Valladolid, ya que el resultado de aplicar la férmula con los
parametros que ofrece el Anexo 3 del Plan Regional es de 1,0976, lo que viene
a suponer una “situacion de impacto moderado, cuando el indice resultante
es superior a 1 e inferior a 1,10. En este supuesto, el proyecto del
establecimiento comercial produce un efecto moderado sobre el equilibrio de la

estructura socioecondémica de la Zona Béasica donde se implante”.

CASTILLA Y LEON

indice de Impacto (Imc,.) = [m2 Comercio Minoristac, + m2 Proyecto] * Ipc, =

m? Pequefio Comerciocy, * K

[3.358.807 + 23.418] * 1,0024 = 1,0069
2.979.593 * 1,13

AREA COMERCIAL DE VALLADOLID

indice de Impacto (Imy,) = [m2 Comercio Minorista ya + m2 Proyecto] * Ipy, =

mz2 Pequefio Comercioya * K

[649.877 + 23.418] * 0,9792 = 1,0917
534.424 * 1,13
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ZONA BASICA DE COMERCIO DE VALLADOLID

indice de Impacto (Imzsc) = [m2 Comercio Minorista zgc + m2 Proyecto] * Ip zsc =

m2 Pequefio Comerciozgc * K

[618.592 + 23.418] * 0,9756 = 1,0976
504.989 * 1,13

5.- Atendiendo a otras variables que contempla el Plan Regional, tales como el
perfil territorial de las Zonas Béasicas de Comercio de Castilla 'y Ledn, a las que
hace referencia el articulo 20, la implantacion de un nuevo centro comercial no
cambia en nada este aspecto y por tanto la ZBC de Valladolid seguira siendo
considerada como Zonas Basicas superestructuradas o de gran
centralidad (Art. 20.2.d), al ser consideradas como tales “aquellas que se
encuentran estructuradas en torno a un nucleo urbano cuyo tamaifo facilita
relaciones funcionales que trascienden los limites de su Zona Baésica”, tal y

como es el caso de la de Valladolid.

6.- Tampoco supone ninguna modificacion sobre la situacion actual en cuanto a
los aspectos referidos al Perfil Comercial de las Areas Comerciales y Zonas
Basicas de Comercio de Castilla y Ledn a los que hace referencia el Art. 21 del
Plan Regional. En el apartado 1 del citado articulo, la ZBC de Valladolid en
cuanto al perfil comercial en funcién de la oferta sigue siendo considerada
como Zona basica equilibrada (apartado b) al corresponderse con “Espacios

con dotacién comercial equivalente a la media regional”.

7.- La propuesta de Geinsol traslada al exterior del nuevo centro, a pie de calle,
en la parcela 12.1-VPO-RG, toda la oferta de ocio-restauracién que sin lugar a
dudas contribuird a revitalizar el nuevo barrio y en general todo el sector
Este-Noreste de la Ciudad que hasta el presente afio sélo ha sido asiento para
naves industriales, almacenes y una variada gama de pequefios "chamizos”
industriales-comerciales, en la terminologia especializada al uso. Es mas, La
instalacion de la oferta de ocio-restauracion vinculada al centro Comercial, no
s6lo reforzara la centralidad de la Plaza Lonja y del Parque central que
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vertebra toda la actuacion en Los Santos-Pilarica, sino que puede actuar de
nexo en el proceso de integracion social-urbana del viejo barrio de Belen-

Pilarica.

8.- En una operacion de enorme interés urbanistico y como estrategia para
reforzar la nueva centralidad que generara la oferta de ocio en la parcela 12.1
propiedad de Geinsol, en el frente norte del nuevo centro la empresa proyecta
una nueva plaza publica que permitird un adecuado encuentro de dos

sectores de la ciudad separados por las vias del ferrocarril.

9.- Existe acuerdo expreso de todos los grupos politicos de la oposicion
municipal acerca de la idoneidad de este emplazamiento para el nuevo centro

comercial.

'y IV.- Informe sobre los efectos del proyecto en la oferta al
consumidor: una estructura de empleo y oferta y demanda comercial
adecuadas para la implantacion de un nuevo centro en el este de

Valladolid. Conclusiones.

CONCLUSIONES EMPLEO.

- Valladolid y su entorno tienen una fuerza laboral abundante y con
niveles de cualificacion adecuados, no asi los municipios rurales del

ambito de analisis.

- [Esta mano de obra se encuentra complementada por la inmigrante,
caracterizada por sus diferencias en cuanto a nivel de formacion,
aungue en la mayoria de los casos los trabajadores extranjeros se
incorporan en nichos de empleo no demandados por la poblacion

autoctona.
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- Los niveles medios de paro, situados en torno al 7-8%, indican un
potencial restante de mano de obra con formacion adecuada a la oferta

de trabajo propia de un nuevo centro comercial.

- La reduccién de las tasas de paro en la capital y su periurbano ha sido
posible gracias al impulso econémico generado por las actividades de

servicios.

- Valladolid y los municipios de su area periurbana tienen un mercado
laboral ampliamente diversificado que, en lo referente al sector

comercial, mantiene unas cifras de empleo elevadas.

- La demanda de comercio en la ZBCV ha variado notablemente en las
dos Ultimas décadas, con la aparicion de nuevos habitos de consumo
derivados de las transformaciones en las formas de vida (incorporacion
de la mujer al mercado laboral, incremento de la movilidad espacial y
aprovechamiento des tiempo de ocio). En este contexto la figura de los

centros comerciales es clave.

- El proyecto de centro comercial presentado supondria la generacion de
al menos 600 puestos de trabajo, a lo que habria que afiadir otros 300

empleos indirectos.

- La diversidad de establecimientos y necesidades se traduciria en una
amplia gama de ofertas de empleo, acordes a las caracteristicas de la
mano de obra ya sefialadas.

- La repercusion economica del nuevo centro comercial serd& mucho mas
intensa entre los habitantes del barrio de La Pilarica y en segundo lugar,
el resto de la ciudad, pero no se deben olvidar los residentes en nucleos
cercanos, que cuentan por otra parte con un potencial laboral destacado,
con abundante mano de obra joven en espera de incorporarse a una

actividad remunerada.

CONCLUSIONES COMERCIO.

- La disponibilidad de locales aptos para el desarrollo de actividades

econdmicas en la ZBCV varia notablemente, concentrando la capital las
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tres cuartas partes, a los cuales se aflade otro 14% en los municipios

periurbanos.

La situacién de los locales cambia igualmente entre los municipios

urbanos y de su entorno (un 90% activos) y el medio rural (66% activos).

Los locales ocupados por comercio suponen el 47% en la ciudad, 40%

en los centros comarcales y 31% en el ambito rural.

La concentracion de locales comerciales en la ZBCV es manifiesta en la

capital y su entorno, ademas de en centros como Tordesillas o Iscar.

Analizando la diversidad de la oferta comercial existente, s6lo Valladolid,
algunos nucleos de su entorno y los centros comarcales de servicios

poseen un indice elevado.

Los municipios rurales se caracterizan por su bajo indice de diversidad,

con un comercio no especializado.

La dependencia de la oferta urbana es patente, aunque en ocasiones se

relativiza por la presencia de centros comarcales de servicios.

La necesidad de realizar desplazamientos para efectuar compras es no
s6lo una tendencia sino un hecho constatable en el medio rural, al
concentrarse los nuevos espacios de distribucion en la ciudad, su

entorno y los centros comarcales.

El papel de los centros comerciales localizados en areas de facil
accesibilidad como el propuesto, destaca cada dia mas, toda vez que la

demanda potencial sigue una evolucion creciente.

El proyecto presentado es el de un centro comercial colectivo,
caracterizado por una oferta muy diversificada, aunando locales que
cubren un gran espectro de superficies, lo que permitira la ubicacion de
establecimientos de muy diversa indole, beneficiados por la presencia

de varios motores de atraccion.

El proyecto pretende ser una plataforma para el desarrollo comercial del

barrio y su entorno, carentes de un minimo equipamiento de distribucion
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minorista, pero enfocada a una demanda mucho mas amplia procedente

de otras areas de la ciudad y del conjunto de la ZBCV.

CONCLUSIONES DEMANDA.

El sector donde se ubicard el centro comercial experimentara a medio
plazo un importante crecimiento de la demanda, al estar previstas mas

de 30.000 viviendas en esta zona de la ciudad.

La Ronda Este permite una facil accesibilidad a la demanda procedente

de los municipios colindantes.

Estos municipios poseen las densidades de poblacion méas elevadas de

la Zona Basica de Comercio de Valladolid.

La poblacion residente se caracteriza por el predominio abrumador de
adultos jévenes, parejas con un promedio de dos hijos y altas tasas de
actividad.

La demanda se vera ademas incrementada por la cercana presencia de
poligonos industriales, un parque empresarial e instalaciones

universitarias.

El crecimiento vegetativo o diferencia entre nacimientos y defunciones

es positivo, asegurando un incremento futuro del consumo.
Los saldos migratorios son asimismo positivos y elevados.

El aumento de las unidades familiares esta asegurado a medio plazo
merced a unas altas tasas de nupcialidad.

Todo ello, unido a la escasa oferta comercial existente en los momentos
actuales, indica que la presencia del centro comercial habra de ser

positiva para este amplio conjunto de consumidores.

V- Cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 29 del Plan Regional de

Ambito Sectorial de Equipamiento Comercial de Castillay Le6n
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1.- El centro esta ubicado en posicion periférica pero dentro del continuo
urbano que delimita la ronda interior. Fomentara con su presencia el desarrollo
de una trama urbana mas equilibrada e integrada , y anticipa -con el riesgo
qgue ello supone para una empresa- la reforma radical que experimentara todo
el sector vinculado al pasillo ferroviario; es mas, al estar en posicion central en
un conjunto muy definido de nuevos espacios publicos acentla sus valores
paisajisticos y su capacidad para ‘“liderar” formalmente la reforma de un area

muy degradada.

2.- En lo relativo a la exigencia de que la localizacion de grandes
establecimientos comerciales tendra en cuenta la salvaguardia del paisaje, bajo
criterios medioambientales. La propuesta de centro comercial de Geinsol,
cumpliendo con el programa n° 12 de la AL21 de Valladolid: 1.- Mejorara la
oferta comercial tradicional y minorista en Belén, Pilarica, Santos Pilarica y
Santos Il. 2.- Fomentara la creacion de un comercio integrado en cada zona
o barrio. (La experiencia del centro comercial Vallsur respecto al nuevo y
pujante comercio minorista en la barrio de reciente ocupacion de Parque
Alameda viene a corroborarlo) 3.- Y generara actividad en los nuevos y
viejos barrios del este de la ciudad, “...atendiendo las necesidades de sus
habitantes de una forma cercana y adaptada a la estructura socioeconémica de

la zona

3.- Por lo que respecta a la necesidad de respetar los parajes tradicionales
valiosos en los bordes de los nucleos de poblacién o interiores a los mismos,
no se encuentran en el entrono del nuevo Centro Comercial “parajes
tradicionales valiosos”. El paisaje urbano del Barrio de Belén, o el enclave
industrial abandonado de la Cuesta de Tomillo, o la industria apoyada en el
arranque del viejo camino de Palomares, o las vias del ferrocarril, o la
edificacion del barrio de la Pilarica, todos ellos en el borde interior del continuo
urbano de este de la ciudad, no contienen elementos que respondan a ese
caracter —parajes tradicionales valiosos- y que sean susceptibles de

integrarse en el disefio paisajistico del proyecto.
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4.- Ni la ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla'y Leon, ni
el plan PAHIS 2004-2012 sobre patrimonio histérico en vigor, ni las
DOTVAENT —Directrices de ordenacion del territorio de Valladolid y su entorno-
ni el PGOU de Valladolid 2004, contienen elementos que pudieran hacer
aconsejable el mantenimiento de alguno de los elementos que integran el
degradado paisaje del entorno del nuevo centro’ no existen instalaciones
ferroviarias de caracter historico ,salvo la propia via, que por otra parte
desaparecera en su actual trazado en superficie en pocos afios; la escasa
vivienda aislada del sector que ya estd abandonada o semiderruida carece de

valor alguno.

5.- La memoria que presenta la empresa Geinsol para la solicitud de segunda
licencia autonémica, en su capitulo 4, de forma sucinta y resumida, hace
referencia a los aspectos mas destacables de las actuaciones que se
contemplan para el entorno del Centro Comercial, atendiendo de este modo, a
lo que exige el Plan Regional de Equipamiento Comercial en su articulo 29
apartado 2. Consideramos que la realizacién efectiva de estas actuaciones
responde sobradamente a las previsiones y cautelas que establece el
Plan Regional de Equipamiento Comercial en su Titulo IV, Capitulo IV y
especialmente en el Art. 29 apartado 2.

6.- La dotacion minima de plazas de aparcamiento del nuevo centro conforme
a los articulos 13.1 y 13.2 del PARSEC es de 473 plazas; una dotacion que
resultaria claramente insuficiente para los objetivos y necesidades que creara
el nuevo centro por lo que para afrontar esta limitacién, la propuesta de la
mencionada empresa eleva a 1.589 plazas de aparcamiento en el centro, lo
qgue equivale a una diferencia respecto al minimo exigido nada menos que de
1.115. La diferencia es tan abismal, a favor de las necesidades de los

viejos y nuevos barrios del entorno que huelga cualquier comentario.

2 Acuerdo 37/2005, de 31 de marzo, de la Junta de Castilla y Ledn, por el que se aprueba el
Plan PAHIS 2004-2012, del Patrimonio Histérico de Castilla y Le6n
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7.- Consideramos finalmente que el conjunto de la propuesta que se analiza
cumple con el articulo 29.3 vya que se facilita, de forma inequivoca, la
creaciéon de plazas y ejes comerciales capaces de interaccionar con el resto
de construcciones ya edificadas en el barrio de Belén y Pilarica y con las
nuevas edificaciones del Plan Los Santos-Pilarica previsibles en su ambito y
su entorno, siguiendo el modelo histoérico de ciudad compacta caracteristico de
los municipios de Castilla y Ledn. Mediante el disefio arquitectdnico se
refuerza el caracter de nuevo “hito” urbano y a través de la plaza de uso publico
se refuerza el caracter de punto de encuentro de las dos orillas de la via y en

general del este de la ciudad.
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CARACTER DE LAS FUENTES CONSULTADAS:

El Padron Municipal de Habitantes es el registro administrativo donde
constan los vecinos del municipio. Su formacién, mantenimiento, revision y
custodia corresponde a los respectivos ayuntamientos y de su actualizacion se
obtiene la Revision del Padrén municipal con referencia al 1 de enero de cada
afo. Para este estudio, ha sido utilizado el Padron Municipal de Habitantes con
fecha 1 de enero de 2005, siendo ésta la ultima informacién disponible

publicada por el INE.

La Ley 4/1996 de 10 de enero, por la que se modifica la Ley 7/1985 de 2 de
abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local en lo relativo al Padron
Municipal, y su desarrollo reglamentario aprobado por el Real Decreto
2612/1996, de 20 de diciembre, por el que se modifica el Reglamento de
Poblacion y Demarcacion Territorial de las Entidades Locales aprobado por el
Real Decreto 1690/1986, de 11 de julio, establecen las normas para la
formacion del Padron Municipal y la obtencion de las cifras de poblacién

provenientes de la Revision del mismo a 1 de enero de cada afio.

En el articulo 16 de la citada Ley 4/1996, se relacionan los datos de inscripcion,

que con caracter obligatorio, deben figurar en el mismo.

Las variables incluidas en el Padron que tienen aprovechamiento estadistico
son:

- Sexo

- Nacionalidad

- Lugar de nacimiento

- Fecha de nacimiento

- Lugar de residencia
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- Edad

- Relacion entre lugar de residencia y el lugar de nacimiento.

Las estadisticas del Movimiento Natural de la Poblacién, que se
refieren basicamente a los nacimientos, matrimonios y defunciones ocurridos
en territorio espafiol, constituyen uno de los trabajos de mayor tradicion en el

Instituto Nacional de Estadistica.

Se elaboran en colaboracion con las comunidades auténomas. La fuente
primaria de informacién son los Registros Civiles que envian a las delegaciones
del INE mensualmente los boletines de parto, matrimonio y defuncién. En cada
uno de estos boletines se recoge la informacién referente a un sélo hecho
demogréfico. Para este estudio, hemos utilizado la poblacion media de cada
aflo correspondiente al periodo 1996-2004, siendo éste suficientemente

significativo para observar la tendencia de los acontecimientos demograficos.

En el Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales, concretamente

en la Tesoreria General de la Seguridad Social (www.seg-social.es) hemos

utilizado informacion sobre:

- Afiliacion a la Seguridad Social y Alta de trabajadores.

- Empresas cotizantes.

El Censo de Poblacion y Viviendas (2001). Los Censos Demograficos
son el proyecto estadistico de mayor envergadura que periodicamente debe
acometer la oficina de estadistica de cualquier pais.

Bajo la denominacion Censos Demograficos se engloban en realidad tres
censos diferentes: el Censo de Poblacion, el Censo de Viviendas y el Censo de
Edificios. Asociado a este ultimo, suele realizarse también un censo de caracter

econdmico: el Censo de Locales.
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Las cifras de poblacion que se incluyen en el Censo tienen una consideracion
puramente estadistica, es decir, no son cifras oficiales de poblacion. Las cifras
oficiales son las que se derivan del procedimiento de gestion de los padrones
municipales, y que se publican anualmente, con referencia a 1 de enero,
mediante Real Decreto a propuesta de la Presidencia del INE y con el informe

vinculante del Consejo de Empadronamiento.

Publicaciones Alimarket es una empresa especializada en informacion
econdémica y de mercado sobre los sectores y las empresas en Espafa:
alimentacion y bebidas, constructoras y promotoras, hosteleria y turismo,
productos de gran consumo no alimentario (drogueria, perfumeria, bricolaje,
textil, juguetes,...), electrodomésticos y electrénica de consumo, envase y
embalaje, transporte y logistica, y sanidad. Desde 1982 Alimarket es el mayor
especialista en informacion econémica sobre los distintos sectores en Espafia,

a través de sus distintas publicaciones periddicas.

Caja Espafa cuenta con una base de datos organizada a modo de
fichas municipales. Las fichas municipales contienen informacion de cada uno
de los 8.110 municipios existentes en Espafia a fecha 1-1-2006, desglosada en
diez apartados. En estas fichas encontramos informacion, para cada municipio:
- Ambitos Administrativos
- Territorio
- Ocio y Lugares de interés
- Demografia
- Estructura productiva
- Mercado de trabajo
- Usos y fiscalidad del suelo
- Viviendas y Locales
- Equipamiento

- Presupuestos

Camerdata es una red telematica de las camaras de comercio

espafolas. Ofrece una serie de productos y servicios encaminados a impulsar
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el negocio a través de acciones de venta, planes de marketing directo, estudios
de mercado, andlisis de la competencia, reduccidon del riesgo comercial... Se
trata de la mayor base de datos del mercado espafiol, que agrupa a 85
camaras de comercio espafiolas y a mas de 2,5 millones de empresas

censadas.
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1.- Viviendas abandonadas en el tramo norte —final- del Paseo de Juan Carlos Primero. Una
muestra del abandono del sector antes del inicio de la urbanizacioén del sector 16: Los Santos.
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2.- Vista sur -direccion Pilarica- del Paseo de Juan Carlos Primero. Chamizos industriales
semiabandonados en un tramo del paseo sin encintado de aceras y con las infraestructuras en el
limite de la legalidad. Sector 16: Los Santos.
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3.- Un borde urbano necesitado de urgente reforma. Vista de los solares de la futura intervencion.
Los Santos Pilarica.

UVa © 2006 - Calderén Calderon, B.; Delgado Urrecho, J. M2.; Garcia Cuesta, J. L

178



Redaccion de Informe Técnico para evaluar los criterios de implantacién y cumplimiento...

4.- Vistas del pasillo ferroviario oeste (arriba) con las viviendas del barrio de belén y del lado este
(abajo) en el que se aprecian nuevas edificaciones vinculadas a las expectativas abiertas por el
plan del sector 16 Los Santos y la construccion del nuevo Centro Comercial.
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5.- Vistas del Apeadero de la Universidad, una pieza que desaparecera con el soterramiento, en
el vértice Norte de la parcela 26 a, agregada a la 28 en virtud de la modificacion puntual del sector
16 Los Santos Pilarica.
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6- Vistas del pasillo ferroviario frente al futuro Centro Comercial. Una muestra de la extrema

degradacion paisajistica del este-norte de la ciudad
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7.- Caos paisajistico en un borde urbano histéricamente degradado. Los Santos Pilarica.
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8.- Futura ubicacion del Centro comercial Los Santos entre dos bordes degradados: la via del Ffcc.
y el Paseo Juan Carlos |
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9.- Viejas naves industriales y almacenes en el Camino de Palomares

m © 2006 - Calderén Calderon, B.; Delgado Urrecho, J. M2.; Garcia Cuesta, J. L

184



Redaccion de Informe Técnico para evaluar los criterios de implantacién y cumplimiento...

dBR

10.- Entre el abandono formal y la degradacion social: pequefios enclaves de prostitucién en la
Cuesta del Tomillo (carretera Valladolid-Tortoles)
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11.- Carretera de Valladolid-Tértoles y nudo e conexion con la Ronda Interior este. Un espacio
marginal foco de la prostitucion residual de calle en Valladolid
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12.- Solares abandonados y semiderruidos en el Camino viejo de Renedo. Al fondo obras de
urbanizacioén en el sector 16 Los Santos-Pilarica
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13.- En el limite de la degradacién urbana. Tapias de viejas fabricas e infravivienda en el tramo
final del camino viejo de Renedo
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14.- Cuesta y Complejo deportivo de la Cuesta del Tomillo. Una instalacién municipal en medio de

la nada: naves abandonadas, prostitucion, drogadiccion....
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15.- El principio del fin: comienzo de la urbanizacién en Los Santos-Pilarica
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