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INTRODUCCIÓN

1 Objetivo de este documento de consulta

Proporcionar la base para un debate preparatorio entre los socios del proyecto InterMETREX, durante la
Reunión de METREX en San Sebastián (5-8 de mayo 2004), sobre el posible desarrollo del “Benchmark”
como un resultado del proyecto InterMETREX, que podría adoptar la forma de textos y diagramas añadidos
a los “Benchmarks” mencionados más abajo, o de un Documento de Práctica específico sobre el proceso
de evaluación del desarrollo urbanístico y estrategias integradas.

2 Contexto del proyecto InterMETREX

El Proyecto InterMETREX, en el marco de Interreg IIIC, fue aprobado por la Comisión Europea en abril de
2003.  Cuenta con 32 socios, que se reunirán a lo largo de una serie de 10 Sesiones de Trabajo de tanteo
durante el período 2003 - 2006 para aplicar y desarrollar el Parámetro (Benchmark) de Práctica METREX
sobre la práctica efectiva de la planificación del territorio metropolitano (Versión 2, 2003).

El  Benchmark contiene un paquete integrado de 28 “Benchmarks” distintos que abarcan los aspectos de
Competencia, Capacidad y Proceso.  A juzgar por el resultado de las dos primeras Sesiones de Trabajo de
InterMETREX (Stuttgart y Estocolmo), parece ser que podría resultar útil explicar más en profundidad los
siguientes “Benchmarks” sobre Capacidad:

15 Formulación de escenarios

17 Desarrollo económico
18 Desarrollo de vivienda
19 Desarrollo de comercio minorista
20 Transporte

así como la cuestión de la preparación de una estrategia integrada y sostenible.

3 Forma y contenido de este documento de consulta

Actualmente se está llevando a cabo un debate sobre el carácter de la sostenibilidad y la planificación
territorial, así como sobre las relaciones entre estos conceptos y el desarrollo urbanístico.  El objeto de la
Sección 1 es simplemente ofrecer una base para la discusión de estas relaciones.

La totalidad de los “Benchmarks” 17-20 se ocupa de aquellos aspectos del desarrollo urbanístico que están
directamente afectados de manera importante por las fuerzas del mercado.  Todos ellos necesitan procesos
de evaluación para equilibrar la demanda de desarrollo con las fuentes de la oferta, y se basan en los
mismos supuestos sociales y económicos.  Estas evaluaciones tienen por tanto muchos aspectos en
común, tal como se explica en la Sección2.  Las Secciones 3 - 7 examinan cada uno de ellos
individualmente.

Estas evaluaciones son también componentes de Estrategias Regionales Integradas y Sostenibles, que
suponen la acción de todo el abanico de agentes sociales, económicos y medioambientales. La Sección 8
examina los componentes de estas estrategias y cómo pueden ser integrados.  El “Benchmark” 15 guarda
relación con esto.  El Parámetro (Benchmark) no contiene, al menos de momento, un “benchmark”
específico sobre estrategias integradas.
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1 Contexto - los componentes del proceso de planificación territorial estratégica y desarrollo
urbanístico

La sostenibilidad se ocupa del equilibrio entre la sociedad humana y los ecosistemas del mundo.  La
actividad humana está provocando cambios climáticos, lo que va a suponer una amenaza para las
relaciones ecológicas establecidas desde hace mucho tiempo.  La planificación territorial se considera como
un proceso que puede hacer frente a algunas de las causas y de los efectos de un modo integrado, como
por ejemplo, fomentando un desarrollo urbanístico que sea más sostenible desde el punto de vista social,
económico y ambiental.

El Diagrama que figura al dorso ilustra las partes componentes de las estrategias regionales integradas y
aclara los principales aspectos del desarrollo urbanístico (en rojo) que trata este documento de consulta.
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2 Resumen del proceso de evaluación del desarrollo urbanístico

Hay un cierto número de aspectos del proceso de evaluación del desarrollo urbanístico cuya consideración
es de común importancia para la industria y empresas, oficinas, vivienda, comercio y transporte.

• El período de los planes

Éste será normalmente de medio a largo plazo, esto es, el período de 5-15 años posterior a los
compromisos actuales, los cuales abarcan por regla general los 4-5 años del ciclo político, aunque
pueden suponer compromisos que van más allá de este período de tiempo.

El período del plan para la estrategia en su conjunto dependerá de la inestabilidad de las cuestiones
clave que aborde, y puede ser diferente para cada una de las cuestiones sectoriales o territoriales que
estén siendo estudiadas. Por ejemplo, unas circunstancias económicas en rápido declive pueden
precisar una visión más a corto plazo que sea revisada con regularidad, pero unas circunstancias más
estables de crecimiento constante pueden necesitar, y también permitir, que se adopte un enfoque más
a largo plazo.  También podría ser oportuno, dentro de una estrategia general y un período del plan,
variar el período del plan entre distintas cuestiones sectoriales o territoriales.  Por ejemplo,
emprendiendo proyectos de infraestructuras a largo plazo más allá del período del plan o adoptando
una postura más a corto plazo cuando las fuerzas del mercado estén cambiando rápidamente (como
en el caso de la vivienda y el comercio minorista en los últimos tiempos).

La cuestión del período de los planes podría seguir siendo analizada con los socios de InterMETREX

• Pronóstico de la demanda

Una manera de hacer pronósticos es tomar los componentes de la demanda, como por ejemplo
población y/o gastos domésticos, y proyectarlos sobre el período del plan para las cuestiones
sectoriales o territoriales que se estén estudiando.  Otra posibilidad sería, cuando no existan los datos
o metodologías de pronósticos necesarios, tomar las tendencias pasadas y los planes futuros de los
sectores, organismos o autoridades de desarrollo como base para planificar escenarios.

La cuestión de los pronósticos de la demanda de desarrollo también podría ser examinada

• Disgregación de la demanda

En las grandes regiones urbanas la demanda puede estar disgregada en: demanda regional, que
busca unos servicios de nivel más alto o más variados, tiene mayor movilidad y está abierta a la
influencia de las estrategias regionales; y demanda local, que busca servicios menos especializados,
tiene menor movilidad y está menos abierta a la influencia estratégica.  La disgregación de la demanda
exige de este modo la identificación de áreas de planificación regional y local tales como áreas del
mercado de la vivienda, áreas de influencia comercial, áreas de generación de desplazamientos y
áreas de desplazamientos al trabajo.

La cuestión de la disgregación de la demanda a efectos de planificación estratégica podría igualmente
ser examinada
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• Oferta efectiva

La oferta de suelo y edificios para satisfacer las necesidades de desarrollo futuro variará de manera
importante según las circunstancias.  Por ejemplo, en regiones urbanas prósperas y que estén en
crecimiento es posible que el tejido urbano existente ya esté siendo usado de manera intensiva y que
la cuestión aquí sea la ampliación urbana.  En regiones urbanas menos prósperas o que estén en
declive, el tejido urbano existente podría tener un considerable potencial de reutilización, y la cuestión
aquí podría ser el equilibrio entre la renovación urbana y la ampliación urbana.  En esas circunstancias
será preciso llevar a cabo  estudios de capacidad urbana.

Sin embargo, en ambos casos la oferta de suelo y de edificios, o bien puede estar fácilmente disponible
y dispuesta a ser urbanizada o remodelada a medio plazo, o sólo a largo plazo después de una
inversión o acción preparatoria.  Este reconocimiento de que la oferta de suelo puede tener varios
niveles de restricciones aplicables ha desembocado en el concepto de eficacia, esto es, la oferta de
suelo y de edificios que, desde una óptica realista, está disponible para ser urbanizada o reurbanizada
durante el período de cualquier plan.

Podría investigarse con los socios de InterMETREX el concepto de una oferta de suelo efectiva

• Comparación de demanda y oferta efectiva en áreas de planificación relevantes a lo largo del
período del plan

Esta comparación puede hacerse en base a:

pronósticos de los componentes de la demanda, disgregados y aplicados a áreas de planificación
relevantes y comparados con la oferta efectiva a lo largo de los distintos períodos de los planes
sectoriales o territoriales

o en base a una:

visión de la demanda según las futuras tendencias de los planes y una visión global de la oferta en el
período del plan,

o en base a una combinación de las dos opciones.

Podría seguir siendo examinada la óptica adoptada por los socios de InterMETREX en la comparación
de oferta y demanda

• Enfoques estratégicos del resultado de esta comparación

Puede ocurrir que en ciertos sectores o áreas de planificación haya un excedente de oferta efectiva, y
que la revisión de los desarrollos planificados ya existentes sea la respuesta adecuada.  Pero por otro
lado, si existe un déficit reconocido, la acción para lograr un equilibrio aceptable podría incluir la
restricción de la demanda (como para el crecimiento del tráfico), una mejor gestión de la demanda
(mediante el uso más intensivo de la oferta ya existente) o la satisfacción de la demanda mediante el
aumento de la oferta efectiva (mediante la ampliación urbana o la extensión/expansión de la red de
transportes).

El impacto ambiental de este tipo de planteamientos normalmente será evaluado de alguna manera, y
se seleccionarán para ser desarrollados emplazamientos de urbanizaciones u opciones de redes
dentro de una estrategia global integrada.  La manera de elaborar una estrategia de este tipo se
examina en la Sección 8.

Podría examinarse los enfoques adoptados por los socios de InterMETREX en la búsqueda del
equilibrio entre la oferta y la demanda, tanto para desarrollo urbanístico como para transporte
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3 Proceso de evaluación de la vivienda

Hay un cierto número de aspectos de la evaluación del desarrollo urbanístico que son de carácter
específico para la vivienda.

• Demanda de vivienda

La demanda de vivienda viene determinada por factores demográficos (nacimientos y defunciones),
migración (a, de, y en el interior de una región urbana), características de los hogares (unipersonales,
de familia, de edad avanzada, etc.), niveles de ingresos domésticos y disponibles y pautas de gasto
(vivienda, compras, viajes, ocio, etc,).  El mercado de la vivienda en las regiones urbanas tendrá
diferentes correlaciones de tenencia, por ejemplo, entre el sector de alquiler y el de vivenda habitada
por el propietario, y entre el sector de alquiler público y el privado.

La medida en que estos componentes interrelacionados de la demanda pueden ser evaluados e
incorporados a los pronósticos dependerá de los datos y metodologías disponibles.  Sin embargo, la
práctica de la planificación territorial será más efectiva si estas evaluaciones y pronósticos pueden
hacerse, monitorizarse y revisarse con regularidad a fin de poder adoptar un enfoque mejor informado
y más proactivo en el examen de las opciones estratégicas de vivienda.

• Áreas de mercado de la vivienda

Siempre existirá un nivel de demanda causado por el movimiento hacia y desde una región urbana y en
el interior de la misma.  Esta demanda a menudo surge de consideraciones regidas por el empleo. Este
elemento móvil de la demanda está abierto a la influencia de la política de planificación territorial y
puede satisfacerse hasta cierto punto en emplazamientos que son seleccionados como parte de una
estrategia regional.  La demanda local surge a menudo de consideraciones regidas por la vivienda,
como por ejemplo cambiar la casa por otra de mayor o de menor valor, o hacer frente a unas
necesidades domésticas en perpetua evolución. Es posible evaluar estos componentes de la demanda
de vivienda en el interior de las áreas locales y subregionales/regionales de mercado de la vivienda,
que pueden definirse en base a la información sobre el punto de origen y de destino cuando los
hogares cambian de domicilio y sobre sus razones para mudarse de casa.

Las conclusiones anteriores relacionadas con la demanda de vivienda también son aplicables a la
cuestión de las áreas de mercado de la vivienda.

• Oferta efectiva de vivienda, por tipo de tenencia, en el período del plan

Los componentes de la oferta de vivienda en el período del plan incluirán el stock de vivienda existente
(teniendo en cuenta las condiciones de las viviendas y las demoliciones que haya en perspectiva), la
oferta de suelo no urbanizado existente para viviendas y el resultado de las evaluaciones de la
capacidad urbana. El “output” efectivo de estos componentes puede ser programado a lo largo del
período del plan teniendo en cuenta limitaciones tales como propiedad, condiciones físicas,
infraestructura, comerciabilidad y, como consecuencia de ello, viabilidad general del terreno.  Un
posible perfeccionamiento añadido sería programar este “output” por tipo de tenencia, con objeto de
poder compararlo con la demanda por tipo de tenencia en las áreas de mercado de la vivienda.
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La práctica de la planificación territorial será más efectiva si estas evaluaciones de oferta efectiva de
vivienda pueden hacerse, monitorizarse y revisarse con regularidad a fin de poder adoptar un enfoque
mejor informado y más proactivo en el examen de las opciones estratégicas de vivienda.

El siguiente Diagrama muestra las relaciones entre estos componentes del proceso de evaluación
de  la promoción de viviendas
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4 Proceso de evaluación de Industrias/empresas

Hay un cierto número de aspectos del proceso de evaluación del desarrollo urbanístico que son de carácter
específico para la industria y las empresas.

• Demanda de Industria/empresas

La demanda para desarrollo industrial/empresarial viene determinada por factores externos tales como
niveles de inversión hacia el interior por parte de inversiones internacionalmente móviles y de
inversiones regionales o locales de puesta en marcha, expansión o reestructuración de SME (PYMES -
pequeñas y medianas empresas).  Estos componentes de la demanda pueden preverse hasta cierto
punto a partir de las tendencias del comercio mundial o europeo y la estructura de la economía regional
y sus perspectivas económicas.

Sin embargo, cuando esta percepción e interpretación se traducen en demanda de suelo y suelo
edificado, resulta más problemático.  La confidencialidad comercial puede limitar la medida en que las
empresas estén dispuestas a hacer partícipes de sus intenciones a las autoridades de planificación.
Es posible que haya provisión a largo plazo para inversiones hacia el interior y provisión a corto plazo
para las necesidades regionales/subregionales. Es posible que haya presiones para que las áreas
subregionales de desplazamientos al trabajo mantengan una cartera competitiva de oportunidades de
desarrollo.  Consideraciones de carácter técnico y comercial serán factores que podrán limitar la
medida en que el suelo urbano y los edificios puedan ser adaptados y reutilizados, a diferencia de lo
que ocurre con la vivienda.

En estas circunstancias puede resultar necesario aceptar un grado limitado de provisión excesiva,
flexibilidad y posibilidades de elección en la oferta de oportunidades para la industria y las empresas,
con el fin de permitir a una región urbana mantener su competitividad conservando sus niveles actuales
de empleo y atrayendo inversiones móviles.

Sin embargo, habrá que llegar a un equilibrio para proteger de necesidades subregionales o locales
inadecuadas la función de los emplazamientos clave de tipo industrial/empresarial.  Una provisión
excesiva también puede resultar en que otros usos diferentes del suelo tengan que ser acomodados en
otra parte (coste de oportunidad), así como tal vez en algún impacto ambiental.  Estos efectos han sido
denominados la “plaga” de la planificación.

• Oferta industrial/empresarial efectiva

Los componentes de la oferta de desarrollo industrial/empresarial incluirán, al igual que en el caso de la
vivienda, el stock de suelo y edificios existente, el resultado de las evaluaciones de capacidad urbana y
la oferta ya existente de suelo no urbanizado. La efectividad de estas fuentes de oferta dependerá de la
propiedad de las mismas, sus condiciones físicas, infraestructuras y comerciabilidad y, como
consecuencia de ello, viabilidad global del emplazamiento.  Sin embargo, también habrá otras
consideraciones, incluída la necesidad de disponer de una variedad y distribución de emplazamientos
de diferentes tamaños y características.

Al igual que en el caso de la vivienda, la práctica de la planificación territorial será más efectiva si estas
evaluaciones de oferta industrial/empresarial efectiva pueden hacerse, monitorizarse y revisarse con
regularidad a fin de poder adoptar un enfoque mejor informado y más proactivo en el examen de las
opciones estratégicas de industria y empresas.
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El siguiente Diagrama muestra las relaciones entre estos componentes del proceso de evaluación
de desarrollos de industrias/empresas
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de la Estrategia regional
integrada más amplia

PROCESO DE EVALUACIÓN DE INDUSTRIAS/EMPRESAS 4
4

Demanda a nivel
regional

• Inversión hacia
el interior

• Grandes plantas
• Clusters de

empresas

Demanda a nivel
regional y
subregional
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5 Proceso de evaluación de oficinas

Hay un cierto número de aspectos del proceso del desarrollo urbanístico que son de carácter específico
para las oficinas.

• Demanda de oficinas

Al igual que en el caso de la industria y empresas, la demanda de desarrollos de oficinas viene
determinada hasta cierto punto por la inversión hacia el interior y por la demanda regional y local.  Las
necesidades de provisión tecnológica y de servicios, por ejemplo para operaciones informáticas, han
influido en las percepciones de la medida en que el suelo edificado de oficinas puede ser modernizado
o adaptado para hacer frente a estas necesidades.  Los avances tecnológicos han generado por lo
tanto su propia demanda de suelo edificado para oficinas.

Sin embargo, factores locacionales tales como la accesibilidad multimodal, siguen haciendo de los
centros de las ciudades y pueblos ubicaciones atractivas para desarrollos de oficinas.  En la industria y
las empresas se tiene actualmente la percepción de que existen ventajas en el clustering de
actividades económicas que se apoyen entre sí, como por ejemplo investigación y desarrollo,
producción y márketing.  Estos beneficios hace mucho tiempo que se reconocen en las industrias de
servicios, y es por esto por lo que los centros de las ciudades y pueblos han seguido siendo las
principales ubicaciones para la inversión en oficinas.

Existe, por lo tanto, una dimensión locacional de la demanda para desarrollos de oficinas que prefiere
los centros de las ciudades y pueblos.  Aunque ha habido presiones para desarrollar en las periferias
urbanas “parques de oficinas” concebidos en función del coche, actualmente se reconoce que este tipo
de desarrollos no son consecuentes con un enfoque sostenible del desarrollo urbanístico a menos que
formen parte de nuevos centros periféricos polifuncionales en el interior de ampliaciones urbanas
planificadas.

En estas circunstancias la demanda de oficinas en centros locales y subregionales es probable que
venga determinada principalmente por nuevas empresas y las ya existentes, y la demanda de oficinas
en el centro regional por las inversiones hacia el interior y la expansión de empresas ya existentes
orientadas hacia lo internacional/nacional y hacia lo regional.  Al igual que ocurre con la industria y las
empresas, la confidencialidad comercial puede limitar la medida en que las empresas estén dispuestas
a hacer partícipes de sus intenciones a las autoridades de planificación.

En estas circunstancias puede resultar necesario aceptar un grado limitado de provisión excesiva,
flexibilidad y posibilidades de elección en la oferta de oportunidades para las actividades basadas en
oficinas, con el fin de permitir a una región urbana mantener su competitividad conservando sus
niveles actuales de empleo y atrayendo inversiones móviles.

Sin embargo, habrá que encontrar un equilibrio para proteger la función del centro regional de la
competencia inadecuada de los centros subregionales o locales..

• Oferta de oficinas efectiva

Los componentes de la oferta de desarrollos de oficinas, al igual que en el caso de la industria y las
empresas, incluirá el stock de suelo edificado existente, el resultado de las evaluaciones de capacidad
urbana y la oferta de suelo no urbanizado existente.  La eficacia de estas fuentes de demanda
dependerá de la propiedad de las mismas, sus condiciones físicas, infraestructuras y comerciabilidad y,
como consecuencia de ello, viabilidad global del emplazamiento
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Al igual que en el caso de la industria y las empresas, la práctica de la planificación territorial será más
efectiva si estas evaluaciones de oferta de oficinas efectiva pueden hacerse, monitorizarse y revisarse
con regularidad a fin de poder adoptar un enfoque mejor informado y más proactivo en el examen de
las opciones estratégicas de desarrollos de oficinas.

El siguiente Diagrama muestra las relaciones entre estos componentes del proceso de evaluación
de desarrollos de oficinas



DEMANDA DE OFICINAS

Ocupación de suelo
edificado de oficinas por
categoría de demanda
• Inversión hacia el interior
 Oficinas de grandes

empresas
• Nuevas empresas en

comienzo
• Reestructuración de

oficinas

OFERTA DE OFICINAS

Suelo edificado en la
jerarquía existente de
centros de ciudades y
pueblos

• Centro regional
• Centros subregionales
• Centros locales

Oportunidades existentes
de desarrollos de oficinas
en centros de ciudades y
pueblos

Evaluaciones de
desarrollo de
oficinas en centros
de ciudades y
pueblos y
capacidad
ambiental

Ocupación poten-
cial de suelo edifi-
cado de oficinas,
por categoría de
demanda, en el
período del plan

Ocupación poten-
cial de oficinas a
nivel regional
• Inversiones hacia

el interior
 Oficinas de gran-

des empresas
eemembresas

Ocupación poten-
cial de oficinas a
nivel subregional

• Nuevas empre-
sas en comienzo

• Reestructura-
ción de oficinas

Ocupación
potencial a nivel
regional y
subregional

Comparación de
ocupación
potencial de
oficinas y demanda
en niveles
regionales y
subregionales

Excedente

• Ninguna acción ni
posible revisión de las
asignaciones de
desarrollos de oficinas
existentes

Déficit
• Renovación urbana

para aumentar la
capacidad efectiva

• Búsqueda de terrenos
para oportunidades de
desarrollo de oficinas
asociadas con centros
ya existentes o nuevos
centros

• Evaluaciones de
impacto ambiental

UBICACIONES
SELECCIONADAS

para oportunidades de
desarrollo de oficinas de
acuerdo con los objetivos
de la Estrategia regional
integrada más amplia

PROCESO DE EVALUACIÓN DE OFICINAS 5
5
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6 Proceso de evaluación del comercio minorista

Hay un cierto número de aspectos del proceso de evaluación del desarrollo urbanístico que son de carácter
específico para el comercio minorista.

• Demanda de comercio minorista

La demanda de equipamientos comerciales viene determinada hasta cierto punto por factores externos
tales como cambios en la forma de los equipamientos comerciales, por ejemplo con la introducción de
centros, hipermercados y almacenes de ventas en espacios cerrados, aunque principalmente debido al
cambio sufrido por la población y a cambios en la proporción de ingresos domésticos y disponibles que
son gastados en compras de conveniencia (principalmente alimentación) y de comparación
(principalmente artículos para el hogar y ropa) en el período del plan.  El posible gasto comercial anual
al final del período del plan puede ser evaluado de acuerdo con esto.

Las áreas de influencia de los centros regionales, subregionales y locales pueden ser evaluadas,
pudiendo así disgregarse entre ellas los gastos anuales en compras de conveniencia y de
comparación.  De esta manera se podrán hacer pronósticos de la demanda cuantitativa en el interior de
las áreas de influencia comercial, con lo que podrá tenerse una idea de la demanda cualitativa de
nuevas formas de establecimientos comerciales al final del período del plan.

Hay una dimensión locacional de la demanda para equipamientos comerciales que prefiere los centros
de las ciudades y pueblos.  Aunque ha habido presiones para desarrollar en las periferias urbanas
parques comerciales concebidos en función del coche, actualmente se reconoce que este tipo de
equipamientos no son consecuentes con un enfoque sostenible del desarrollo urbanístico a menos que
formen parte de nuevos centros periféricos polifuncionales en el interior de ampliaciones urbanas
planificadas.

La medida en que estos componentes interrelacionados de la demanda pueden ser evaluados e
incorporados a los pronósticos dependerá de los datos y metodologías disponibles.  Sin embargo, la
práctica de la planificación territorial será más efectiva si estas evaluaciones y pronósticos pueden
hacerse, monitorizarse y revisarse con regularidad a fin de poder adoptar un enfoque mejor informado
y más proactivo en el examen de las opciones estratégicas de comercio minorista.

• Estructura del comercio minorista

A pesar de los cambios experimentados por la práctica comercial (véase más arriba), las regiones
urbanas europeas siguen teniendo una jerarquía reconocible de centros comerciales regionales,
subregionales y locales.  Los centros regionales ofrecen compras especializadas, tiendas mayores y
unas posibilidades de elección para el consumidor superiores a las que ofrecen los centros
subregionales o locales.  La proporción entre las compras de conveniencia y las de comparación
cambia de los centros locales a los regionales.  Los centros regionales pueden ofrecer posibilidades
culturales y de ocio relacionadas que tienen mucho que ver con el carácter e identidad de la región
urbana.  Todos los centros necesitan mantener una vitalidad y viabilidad general, y existen
metodologías reconocidas para evaluar estos factores.

Los componentes de la oferta de equipamientos comerciales variarán de acuerdo con la estructura
comercial de la región.  Las oportunidades para equipamientos comerciales que sean precisas en cada
centro de la jerarquía regional dependerá de los niveles cuantitativos y cualitativos de demanda que se
haya evaluado y previsto para ellos.  Por ejemplo, puede existir demanda de hipermercados de
alimentación en centros subregionales y locales y una demanda de tiendas especializadas de mayor
tamaño en los centros regionales.
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Resultará útil contar con evaluaciones de la capacidad de desarrollo urbanístico para la jerarquía
regional de centros comerciales a fin de poder juzgar el potencial existente para aumentar la rotación
(turnover) del suelo edificado existente y aprovechar las oportunidades para nuevos desarrollos
comerciales.  Será especialmente importante evaluar la capacidad de los centros existentes para dar
cabida a tiendas de mayor tamaño.  De este modo será posible comparar al final del período del plan la
demanda cuantitativa y cualitativa de suelo edificado para usos comerciales con las oportunidades de
desarrollo efectivas y la capacidad de rotación del suelo edificado para usos comerciales.  Puede que
haya o que no haya necesidad de nuevos centros comerciales urbanos.

La práctica de la planificación territorial será más efectiva si estas evaluaciones de capacidad comercial
efectiva en los centros pueden hacerse, monitorizarse y revisarse con regularidad a fin de poder
adoptar un enfoque mejor informado y más proactivo en el examen de las opciones estratégicas para
comercios minoristas.

El siguiente Diagrama muestra las relaciones entre estos componentes del proceso de
evaluación de desarrollos comerciales
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7 Proceso de evaluación del transporte

Hay un cierto número de aspectos del proceso de evaluación del desarrollo urbanístico que son de carácter
específico para el transporte.

• Demanda de transporte

La demanda de movimiento surge de las actividades económicas en una región urbana, así como de
necesidades personales de índole social, educativa y laboral.  Esta demanda surge en áreas
conectadas a la red de transportes y que tienen características sociales y económicas diversas que
afectan a su propensión a generar y atraer desplazamientos.  Estas áreas de generación de
desplazamientos constituyen la base de un uso del suelo y modelos de transporte por ordenador
interactivos.  Los modelos de este tipo también necesitan las bases de datos y herramientas que
permitan disgregar los pronósticos de población/hogares a las áreas de generación de
desplazamientos.  De este modo pueden hacerse pronósticos de los niveles de vehículos privados en
los hogares y la distribución modal de los desplazamientos al trabajo.  Las áreas de desplazamientos al
trabajo dependerán de la disponibilidad de transporte público y accesibilidad a la red primaria de
carreteras.  Los desplazamientos serán locales o regionales.

La práctica de la planificación territorial será más efectiva si se dispone de modelos interactivos  por
ordenador de uso del suelo/transporte a fin de poder adoptar un enfoque mejor informado y más
proactivo en el examen de las opciones estratégicas de transporte, que podrían incluir restricción de la
demanda de transporte y medidas de gestión.  También podrían incluir medidas para fomentar el
cambio modal desde el transporte privado al transporte público.

• Oferta de transporte

Las regiones urbanas europeas siguen teniendo en general una jerarquía reconocible de redes de
transporte, terminales e intercambiadores de tipo primario (interregional), secundario (intrarregional) y
local.  Éstas tienen unas capacidades funcionales y ambientales que a menudo son sobrepasadas, lo
que provoca congestión y un impacto ambiental negativo.  La provisión a largo plazo de capacidad de
transporte tendrá que reflejar estas realidades existentes, junto con la cuestión de la seguridad, así
como la demanda adicional que puede preverse en el período del plan.  Cuando la demanda y la
capacidad no puedan ser equilibradas mediante la restricción o la gestión, se podrá considerar
justificadamente la posibilidad de ampliar la capacidad y/o extender la red.

La práctica de la planificación territorial será más efectiva si las evaluaciones de la capacidad de la red
de transportes pueden hacerse, monitorizarse y revisarse con regularidad a fin de poder adoptar un
enfoque mejor informado y más proactivo en el examen de las opciones estratégicas de transporte, que
podrían incluir la ampliación de la capacidad y/o la extensión de la red.

El siguiente Diagrama muestra las relaciones entre estos componentes del proceso de evaluación
del desarrollo del transporte
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8 La acción interrelacionada que supone la preparación de una estrategia de desarrollo
regional integrada y sostenible

• Una evaluación de la sostenibilidad

Los componentes de una evaluación de la sostenibilidad incluyen:

• La demanda de desarrollo surgida de las distintas evaluaciones de desarrollo urbanístico (vivienda,
industria y empresas, oficinas y comercio minorista)

• las oportunidades que éstas ofrecen de renovación urbana o ampliación urbana integradas

y las repercusiones en

• la acción sobre el transporte, incluyendo gestión de la demanda o ampliación de la red
• la acción ambiental, incluyendo la reducción de la polución existente (atmosférica, acústica),

tratamiento de la contaminación (tierra, agua), conservación del patrimonio urbano y acción
compensatoria del impacto ambiental

• la acción social y económica para hacer frente a los problemas de inclusión y marginación

Habrá un proceso de evaluación para analizar y sopesar todos estos factores interrelacionados y para elegir
una estrategia que ofrezca el mejor equilibrio entre ellos, teniendo en cuenta la necesidad primordial de
adoptar un enfoque sostenible.

• Una estrategia integrada

Los componentes de una estrategia integrada incluyen:

• políticas, programas y propuestas de desarrollos de viviendas, industria y empresas, oficinas y
comercio minorista

• oportunidades para áreas de desarrollo, transporte y acción ambiental integradas
• políticas, programas y propuestas de inclusión económica y social, incluyendo sanidad, asistencia

social, educación, formación profesional y seguridad
• políticas, programas y propuestas de acción ambiental para remediar, eliminar o aliviar las deficiencias

existentes y compensar el impacto del nuevo desarrollo allí donde sea necesario
• políticas, programas y propuestas de acción integrada sobre el transporte

Estos componentes contribuirán en general a una estrategia policéntrica que reflejará las siguientes
tendencias políticas:

• intensificación del desarrollo urbanístico cuando ello resulte práctico, comercializable y aceptable
desde el punto de vista ambiental

• desarrollo de usos mixtos cuando sea posible hacerlo
• transporte público/centros de ciudades y pueblos integrados
• transporte público/nuevos desarrollos integrados
• vitalidad y viabilidad de los centros de ciudades y pueblos apoyada por políticas locacionales para el

nuevo desarrollo urbanístico (especialmente oficinas y comercios)
• acción ambiental para eliminar o aliviar la polución y contaminación existentes y compensar el impacto

del nuevo desarrollo
• protección de los recursos ambientales valiosos

La práctica de la planificación territorial será más efectiva cuando se puedan elaborar estrategias regionales
que se perciba consideran los principales componentes de la demanda de desarrollo urbanístico de una
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manera integrada y sostenible.  La medida en que el enfoque antes mencionado pueda seguirse dependerá
de la capacidad colectiva de los intereses de agentes sociales directamente implicados.

El siguiente Diagrama muestra las relaciones entre los componentes de una estrategia integrada de
desarrollo regional policéntrico sostenible


