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l. Introduccién

General

“El hombre ha sabido siempre
que vivia en el espacio. El
arquitecto ha parecido ignorarlo
algunas veces” *

Pierre Dockés: L'espace dans la
pensee economique du
XVI au XVIIl siegles, Paris,
1969.
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. In’rroduccién Generql

EI estudio a continuacidn propuesto se enmarca dentro del campo de

investigacion relacionado con las fuerzas que delimitan la asignacién locativa
de las actividades residencial y terciaria en el interior de la ciudad tradicional.
Estas actividades normalmente se implantan en el limite de las libertades que
el planeamiento urbanistico establece para cada una de ellas. No obstante,
su relacion e interaccién espaciall mantienen en gran medida la estabilidad
productiva y el equilibrio del sistema interno de la ciudad?. En este sentido, el
propodsito general de la presente tesis es dimensionar y enlazar las causas vy
resultados de la congruencia —o interaccion— entre las actividades
residencial y terciaria dentro de un espacio urbano definido a partir de un
contexto locacional existente.

De lo anterior se desprende que el estudio de un entorno urbanistico y
formalmente concluido, invariablemente, exigird tomar posicion frente a una
situacidn que marcha impulsada por un flujo equilibbrado de inercia

econdémica y funcional. De hecho: la hipotesis general de este trabajo se

1 Esta nocién se apoya en el término acunado por E. L. Ullman refiriéndose a la interdependencia entre
dreas geogrdficas. Ulman considera que esta interdependencia complementa la que se establece
inicialmente entre el hombre y el medio ambiente en un drea determinada. La fuerza original del concepto
de Ullman radica en que muchas formas diferentes de interaccién espacial son, a su vez, interdependientes
entre si: por ejemplo, un emplazamiento residencial estimulard claramente la concentracién de actividad
comercial. Las ideas de Ullman se han restringido Ultimamente a dos tipos de estudios. El primero limitado al
andlisis descriptivo de fendmenos de flujos espaciales dirigidos al disefio de modelos de gravedad. Y el
segundo asociado al concepto socioldgico de interaccidn social, entiendo el espacio urbano como dmbito

de contactos sociales.

2 5 pesar de lo anterior, y bajo determinadas circunstancias de mercado, la rentabilidad que conlleva el
factor locacional de determinadas zonas interiores de la ciudad, asociado a ciertos agentes coyunturales y
financieros, se manifiesta frecuentemente en circunstancias nocivas —de presidon inmobiliaric— sobre los
espacios centrales. Intfroduciendo, asi, coacciones especulativas —basadas en la viabilidad econdmica—,
que desborda la estabilidad del espacio central. Tal caso no es ajeno al cenfro urbano fradicional de
Barcelona cuyas particularidades arquitecténicas se cargan, a veces, de valores espaciales superfluos, que

incorrectamente explotados y comercializados suscitan graves desequilibrios espaciales.
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empena en demostrar la capacidad de las actividades residencial y terciaria
en cuanto a su positiva influencia en la renovacion potencial de la estructura
urbana existente en el espacio central de la ciudad de Barcelona.

En este sentido, la investigacion establece un marco tedrico relacionado
con la valoracion apreciativa® de la extension o —concentracion—, de la
actividad terciaria en un contexto fisico-espacial. En orden a demostrar su
favorable repercusidon sobre el producto inmobiliario residencial.

Mediante un estudio tedrico y empirico, se clarificard en que medida el
uso terciario del suelo urbano condiciona el valor del producto inmobiliario
residencial, y como la utilizacién mixta del suelo puede repercutir sobre un
medio ambiente fisico concreto. Provocando, en ciertos casos, un plusvalor o
una suboptimizacidon de la funcién residencial y consiguientemente del
producto arquitectdnico edificado. Asimismo, asumimos como necesario
considerar las funciones anteriores no sélo individualmente sino como parte de
un sistema mayor de actividades relacionadas e infegradas en un conjunto
urbano—ambiental cuantificable. Tanto desde el punto de vista espacial
como desde la realidad fisica. Por ello, la tesis valorard en forma enddgena la
correspondencia o disfuncionalidad entre estos dos tipos de uso del suelo y su
repercusion en la formacién de valores urbanos e inmobiliarios.

Metodolégicamente, se plantea el andlisis e identificacion de las

singularidades contextuales —externalidades—4 de los valores inmobiliarios

3 Es necesario aclarar, de entrada, el concepto de valor implementado en esta fesis, dado que existen
diferentes clases de valores segun las distintas finalidades de estudio perseguidas. En este sentido, la
presente tesis establece como marco conceptual de andlisis urbano el “Valor de Uso” entendido como: el
valor que para una colectividad tiene un inmueble o localizacién especifica. Consiguientemente, este valor
determinard, a efectos tedricos, la utiidad socioecondmica de un determinado bien o emplazamiento
urbano. Asi, el presente trabajo prioriza la valoracién socioecondmica del entrono urbano por encima del
valor de cambio o precio vinculado al mercado inmobiliario, estableciendo de esta manera una matizaciéon
conceptual entre la utilidad econdmica y mercancia inmobiliaria.

Para una informacién pormenorizada de los distintos conceptos de valor relativos a la evaluacién urbana

véase: Roca, J.: Manual de Valoraciones Inmobiliarias. Ed. Ariel S.A., Barcelona, 1986.

4 se entiende por externalidad los efectos espaciales que algunas acciones urbanisticas tienen sobre el
enframado urbano. Las externalidades pueden ser positivas aportando beneficios a los receptores o bien,
negativas creando costes. De ahi que los individuos compitan por las externalidades, para estar cerca de las

que se consideran positivas. El conflicto sobre las externalidades es esencial en el estudio de segregacién de
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residenciales expuestos a procesos de terciarizacion. Y como estas
externalidades pueden actuar econdmicamente sobre el segmento central de
la ciudad de Barcelona. Especial importancia adqguiere, entonces, el estudio
referido a los interusos verticales, o separacidon vertical de funciones dentro de
una misma finca, y de los efectos fisicos que esta interrelacién tiene sobre los
espacios reservados, tfanto a la actividad residencial, normalmente localizada
en las plantas altas, como a los usos terciarios, ubicados en las plantas bajas y
entresuelos. Operativamente, se intenta interpretar la incidencia real del
terciario sobre la estructura fisica—residencial de la ciudad, y el papel que
desempena en la diferenciacion cualitativa del stock edificado dentro de un
entorno central.

Las funciones antes descritas (residencial y terciaria), situadas en un
contexto real, no pueden ser analizadas sin entrar en conflicto entre ellas, por
lo que debe considerarse también el valor incidental de las externalidades
urbanisticas que envuelven estas actividades urbanas, como por ejemplo: la
calidad espacial del medio ambiente urbano central, como externalidad
positiva, y la suboptimizacion® del entorno edificado como externalidad
negativa. En consecuencia el andlisis espacial de funciones se plantea en
orden a minimizar posibles pérdidas en cada uno de estos dos particulares usos
de suelo, maximizando asi sus potencialidades como factores de renovacién
fisico—espacial dentro de una estructura urbana bien determinada.

A partir de este horizonte conceptual y metodoldgico direccionado
hacia el interior de la ciudad, se pueden tratar algunas cuestiones de gran

interés y actualidad urbanistica—arquitecténica como es: el incremento de

los mercados de vivienda y en las competencias interurbanas con respecto a las economias externas

asociadas a los usos de suelo para usos industriales y comerciales.

5 se entiende por suboptimizaciéon la carencia de fuerza socioeconémica o la condicién de marginalidad
fanto de un bien inmueble como de un espacio urbano. En este senfido, el uso de indicadores para describir
un estado de suboptimizaciéon concreto esta sujeto a los mismos factores que se aplican para medir los
indices de optimizacion de espacios bien constituidos. Por ofra parte, cabe distinguir entre suboptimizacion
general y suboptimizacion desigual. La primera constituye una ruptura real o potencial de en el proceso de
apropiacién de recursos econdémicos—sociales y su uso posterior de plusvalias. Este colapso puede derivar
en contradicciones infernas denfro de la ciudad. La segunda, se entiende por un proceso o estado de
optimizacion limitado social o espacialmente. La suboptimizacién desigual puede ser un signo de transicién

entre un estado de suboptimizacién general y la optimizacion material de un bien.
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plusvalia que experimenta el producto inmobiliario central —aplicado al caso
de la viviendo— al verse influido tanto por un efecto coyuntural —que
incrementa el precio del producto edificado—, como también por una accidon
terciarizadora —aleatoria o especifica— que aumenta el valor y calidad del
enforno construido.

Para adentrarse mds ajustadamente en este supuesto académico hay
que pensar la ciudad como un producto espacial edificado. Sin que ello
presuma, de ningun modo, entenderla sélo como una mercancia sujeta a
procesos de naturaleza financiera y proyectual vinculada a un modelo de
produccion neocapitalista. En este sentido, el espiritu académico que impulsa
la presente tesis se encuentra en: viabilizar una via de prediccion y diagnodstico
para la implementacion y diseiio de politicas de planificacion residencial en
relacion con el efecto positivo que origina una acciéon econémica dirigida —
en este caso la terciaria— sobre un espacio céntrico. En orden a conocer de
gue manera y ante que condiciones o acciones econdmicas especificas
tiende a ocurrir una cierta reaccién o fransformacién urbanistica-residencial
espacialmente cuantificable. Consiguiendo, con ello, identificar en que
medida las condiciones en el producto inmobiliario residencial —situado
centralmente— resultan alteradas por la accién terciaria de un modo
concreto. Y coémo debido a esta accidén se verd también afectado el
comportamiento espacial de la ciudad central y de los valores urbanos en un
nivel general.

De lo anterior se infiere que un primer paso para infroducirse en la tesis
reside, pues, en estudiar en que medida los cambios habitacionales acaecidos
en los espacios centrales de las ciudades se deben directamente a un efecto
terciarizador dirigido®é, o, a coyunturas econdmicas ajenas a este proceso. Por
ello, como se ha dicho antes la metodologia de acercamiento al objeto de
estudio arranca desde una visualizacidn urbanistica—econdmica del
fendmeno de transformacién de la ciudad central. Establecida sobre la base
de jerarquizacion espacial de la actividad residencial vinculada a

repercusiones econémicas generadas por las actividades terciarias.

810 que hasta ahora se ha venido conociendo como proceso de “Reurbanizacion Terciara™.
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La teorizaciéon urbanistico—econdmica del fendmeno de transformacion
interior de la ciudad no se contradice ni esta renido con conceptos vertidos
por los tedricos de la ciencia urbana, quienes ven la ciudad mds como un
lugar de creacion proyectual y de conservacion histérica que como un
espacio social vinculado a la reproduccion de las fuerzas econdmicas y
sociales. Por lo anterior y en virtud de un nivel parcial de congruencia
disciplinaria entre la gestion econdmica del urbanismo y el urbanismo
tradicional, la investigaciéon aqui presentada debiera asimilarse como una
aportacion racional y consecuente con la légica del desarrollo y evolucion de
unos agentes urbanisticos concretos. Y de unas coyunturas econdmicas que
inevitablemente han intervenido desde hace mucho tiempo en el medio
urbano?.

Asi, en términos académicos, la investigacién sostiene que: la plusvaliad
inmobiliaria de los espacios centrales es en realidad el agente principal de
conservacion y reproduccion urbana. Y que el excedente? econdmico
generado en el interior de la ciudad permite, por una parte, potenciar y
mejorar el espacio construido vy, por otra parte, contribuye a producir nuevas
centralidades en la ciudad.

Para ampliar la comprensién de los criterios relacionados con la
formacion de las plusvalias inmobiliarias es necesario analizar, desde el punto
de vista urbano, el uso que se hace del suelo y de las rentas diferenciales que

se generan en forma permanente como consecuencia de la situacién

7 Actualmente la ciudad y especialmente el centro urbano han dejado de ser visualizado por los técnicos y
tedricos como una forma conclusa y estructurada. Para pasar a entenderse como un sistema multiple,
abierto e integrado, cuyas caracteristicas esenciales —limites interiores, estructura geométrica,
componentes edificatorios, relaciones espaciales, dindmica econdmica y urbanistica— sélo pueden
percibirse cabalmente si son representadas y asimiladas pluridisciplinalmente. Abordando su contenido
desde diferentes formas de andlisis e interpretacion que van desde enfoques ecoldgicos sociales y

humanistas hasta las actuales aproximaciones basadas en redes informacionales.

8 g concepto de plusvalia no debe confundirse con la revalorizacién especulativa o gentrificacién

normalmente asociadas a las zonas céntricas.

? Los excedentes de capital han existido durante siglos, y por ello gran parte de la evolucién vy
transformacion material de las ciudades tiene como base el aumento contfinuo de las rentas excedentarias
que se materializa en forma de producto edificado. Y que junto con el progreso y las nuevas técnicas de

construccién van dando forma al medio urbano.
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locacional de determinados bienes inmuebles. Junto con las externalidades
urbanisticas surgidas entre las diferentes dreas interiores de la ciudad.

En relacidon con el aspecto anterior puede sostenerse que el producto
urbano residencial se caracteriza: en primer lugar, por la influencia
predominante que ejerce el factor de situacion posicional en relacion con los
espacios centrales. Y, en segundo lugar, por que el suelo urbano es escaso y al
igual que cualquier otro bien econdmico es deseado por los consumidores
debido a que tiene una utilidad. En ofras palabras, por que tiene “un valor de
uso representado por procesos edificatorios no repetibles y por las funciones
utilitarias albergadas por los bienes inmuebles™10.

En este Ultimo sentido, y apoydndose en estudios tedrico—empirico
anteriores!, es razonable sostener que el uso del suelo urbano central tiene su
madxima representatividad en dos funciones bdsicas e histéricamente
mayoritarias en la ciudad, como son; la vivienda y el terciario.

Inicialmente la funcidn residencial es la que mds caracteriza y distingue la
ciudad dado que el espacio dedicado a este uso es el que ocupa mayor
superficie. Y seguidamente, por que la funcién de intercambio comercial fue
—en considerables casos—, la que dio origen a la formacion de muchas
ciudades. Ciertamente, es en el andlisis de los umbrales de equilibrio entre
estas dos funciones, que no son contrapuestas sino complementarias, donde
se establece la aportacion original de este estudio. Asi, la utilidad investigativa
reside por tanto en identificar instrumentos de andlisis que sirvan para
complementar las aportaciones tedricas y empiricas vertidas en el marco de la
planificacion urbanistica y locacional de actividades centrales.

La interpretacion del comportamiento locacional de funciones expuesto
en este estudio es sustentada sobre una amplia base tedrica y una
presentacion de evidencia empirica a partir de la cual se puede establecer la
veracidad de la hipdtesis. Que, tal como se ha enunciado, formula que la
mejora del ambiente fisico—espacial de la actividad residencial ha de verse

reflejada también en la terciarizacién controlada del espacio central. Es decir,

10 Roca, J.: La Estructura de Valores Urbanos: Un Andlisis Teérico — Empirico. Ed. IEAL, Madrid, 1988.

n Roca, J.: 1988.
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plantea que: la renovacion cuadlitativa de la actividad residencial se relaciona
precisamente con prever como los cambios aceptados para el subsistema
terciario central afectan directamente el subsistema habitacional.
Potenciando un comportamiento virtualmente escalonado en los valores
urbano residenciales.

Sintetizando, sustentamos que la ciudad no solamente puede ser
analizada, desde una perspectiva urbana, como un conjunto histérico de
asentamientos humanos. O como un amplio conglomerado de funciones
programadas que agrupan actividades productivas, terciarias y residenciales
dentro de un dmbito territorial. Si no que debe, sobretodo, caracterizarse el
escenario y los procesos temporales de reproduccion econdmica y residencial
contfenidos en el centfro urbano tradicional. Que, concluyente, es el punto mas
caracteristico, convivencial y espacialmente asimilable de las ciudades. Desde
el punto de vista histérico—cultural, funcional, anatdémico, financiero vy
tipoldgico.

Locacionalmente, a partir de un contexto céntrico, se intentard
establecer la verdadera extensidn territorial de la problemdtica descrita en la
hipotesis. Mediante la identificacion de indicadores que definirdn el tipo de
terciarizacién del entorno central y las formas de difusion del terciario en la
ciudad. Precisamente, podria llegar a determinarse, cuantitativamente, el
patrén de localizacion espacial y el volumen de la actividad terciaria sobre un
drea residencial predeterminada. Por otra parte, se evalta la intensidad, el
tipo de uso del suelo, la tipologia en la oferta residencial existente y el dmbito
geogrdfico que servird como asentamiento fisico de estas actividades
urbanas. Circunscribiendo su influencia en cuanto a la jerarquizacion espacial
del contexto urbano residencial.

Espacialmente, la zona propuesta para este estudio, implica
necesariamente un dmbito geogrdfico y urbano bien definido, consolidado,
potencialmente rentable y fuertemente arraigado en la memoria histérica de

la ciudad. Asi, el desarrollo de la problematizacion tedrica se habrd de situar,
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como se ha dicho, en el centro tradicionall2 de la ciudad de Barcelona. Zona
que genéricamente podria definirse, para este caso, como el drea
comprendida por el casco antiguo y gran parte del Ensanche central de la
ciudad3. Donde el fendmeno de difusion de la actividad terciaria, sobre la
funcion residencial, puede llegar a comportar diferentes estructuras a partir de
un foco central de irradiacién, por ejemplo; concéntrica, lineal, irregular o
discontinua, segun sean los factores que operen en cada caso. Incluso podria
explicarse si se estd produciendo en la ciudad, lo que en los Ultimos anos se ha
venido a llamar, “fendmeno de difusidn por relocalizacion”14, que ocurre
cuando, una o varias actividades de servicio, se trasladan integramente a otro
sitio en busca de una localizacién econdmica mds satisfactoria.

Dado que el crecimiento espacial de las actividades residencial vy
terciaria no es un hecho estatico, sino, fundamentalmente un hecho dindmico,
y como dice Roca, “el mercado inmobiliario se caracteriza en buena medida
por la inercia de su funcionamiento”19, los limites y mdrgenes tedricos vy
empiricos propuestos en esta investigacion, no son rigidos ni absolutos, pues las
fronteras hoy propuestas, variaran, seguramente, producto de la inercia y de
nuevas coyunturas econdmicas.

Por lo anterior, debe aclarase que: el presente trabajo, plantea una
afinidad relativa y no absoluta entre la terciarizacion del suelo y las plusvalias
residenciales, por lo que, su validez especifica estd limitada por un contexto

histoérico, un contexto urbano—locacional, un contexto econémico, y por un

12 g t¢rmino centro tradicional es entendido como el dmbito espacial donde histéricamente se han
concentfrado las actividades residencial y econdmica de la ciudad. El foco céntrico tradicional de la ciudad
concentra, por tanto, factores relacionados con la aglomeracién espacial y con las economias externas. El
espacio central se caracteriza en gran parte por la tendencia que tfienen las actividades urbanas a

organizarse dentro de una estructura jerdrquica.

13 Innegablemente el espacio céntrico tradicional conlleva el distintivo del ayer que se resiste a
desaparecer bajo la légica aplastante de las fuerzas del mercado. Pero su singularidad, y por tanto su
legado, debe ser entendido y analizado desde la perspectiva de la mejora funcional, formal y urbanistica

de sus intersticios interiores caracterizados mayoritariamente por su cohesién y consolidacién espacial.

14 D Enfremont, Alban: “Empresa, Espacio y Medio Ambiente". Revista Empresa y Humanismo, Vol. I, N° 2/99,

pp. 177 - 221, 1999.

15 Roca, J.: 1988.
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contexto coyuntural. En consecuencia, la completa congruencia de estas
actividades no es generalizable, pues, centro y periferia urbana comportan
distintas caracteristicas formales y distintos factores de diferenciacién social.
Por ello, la hipdtesis Unicamente considerard la medicidon especifica de
relaciones, dentro de un dmbito de centralidad geograficamente definido. Es
decir, se intentard establecer las repercusiones entre la actividad residencial,
localizada en un lugar fradicionalmente céntrico, y la concentracion espacial
de la funcidon terciaria en cuanto a la formacién de los valores urbanos e
inmobiliarios.

Por Ultimo, debe considerase que el objeto de la propuesta de estudios
estard, y cito nuevamente a Roca, ‘“referida a la construccion de modelos
predictivos, frente a los interpretativos”1é, lo que permitird elaborar una
modelizacion tedrica-locacional fundamentaimente prospectiva en el
comportamiento del espacio central. El cual viene despertando el interés de
un segmento nuevo de poblacién que ve en la ocupacidén de los espacios
centrales un simbolo de prestigio, una inversion a largo plazo y una garantia

frente al alza de los transportes.

16 Roca, J.: 1988.
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del Trabajo

“Ei peligro del urbanismo estd en
moverse con técnicas nuevas
dentro de estructuras viejas”

José Luis Escario NUnez del Pino:
Comunicacion
Civilizacion, Madrid, 1970.
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Il Contenidos del Trabajo

Ei presente estudio se organiza estructuralmente en dos partes, una

Primera Parte tedrica, donde se desarrollan las aportaciones intelectuales que
han dado lugar a distintas corrientes interpretativas respecto de la localizacion
espacial de las actividades habitacional y terciaria. Enfocada desde una
perspectiva técnica y analitica tendiente a identificar las fuerzas aglomerantes
que actiuan sobre el sistema interior de la ciudad. Y una Segunda Parte
empirica—contextual que pretende, en primera instancia: contrastar el
modelo tedrico con el objeto de estudio mediante la comprobacién factica
de la hipdtesis general de la tesis. Y, en segunda instancia, caracterizar desde
una perspectiva predictiva y valorativa los recursos residenciales y terciarios
asociados geogrdficamente sobre el dmbito espacial que da cabida al centro

fradicional de la ciudad de Barcelona.

En la Primera Parte “Planteamientos leéricos sobre Localizacion y

Organizacién de la Civdad" se intentard, a partir de la base tedrica

enmarcada dentro de la geografia espacial, analizar las distintas
construcciones explicativas que dan origen y forma al fendmeno locativo.
Desde las primeras aportaciones de von ThUnen relacionadas con la
asignacion de usos de suelo como funcién del costo de transporte, hasta las
actuales contribuciones a la teoria de la localizacion y transformacion del
centro urbano aportadas por P. Hall y M. Castells, relacionadas con las

“ciudades del manana” y con la “era de la informaciéon y la sociedad red™17.

17 para ampliar estos conceptos véase los libros homdnimos de Hall y Castells. Ciudades del manana.

Historia del urbanismo en el siglo XX", 1996.Y, La Era de la Informacidn, Vol. | La Sociedad Red, 2000.
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También, se clarificard, mediante las herramientas aportadas por la
geografia econdmicald, en que medida el uso terciario del suelo urbano
repercute sobre la centralizacion de la funcién residencial y terciaria.

En este orden, la teoriac econdmica nos permitird valorar
cuantitativamente la correspondencia entre estos dos tipos de uso del suelo, y
su efecto en la formacion de valores inmobiliarios. Por otra parte, el andlisis
espacial y los conceptos de renovacion urbana nos aportaran criterios
centrados en la optimizacion cudalitativa y funcional de la estructura territorial
para maximizar el bienestar global en el interior de la ciudad.

Del marco tedrico establecido en el Capitulo 1, surgirdn un
encadenamiento de preguntas —que en el Capitulo 2 de la tesis se intentaran
clarificar—, referentes a las fuerzas y fendmenos que originan la asignacion de
actividades mds alld del planeamiento estratégico de la ciudad, y del
comportamiento espacial de las funciones en el territorio urbano.

Asimismo, las aportaciones tedricas de la primera parte nos permitirdn
evaluar conceptualmente la intensidad, el tipo de uso del suelo, la tipologia en
la oferta residencial y el dmbito geogrdfico que servird, posteriormente, como
asentamiento fisico de las actividades residenciales y econdémicas dentro del
ambiente fisico y espacial del estudio. En este sentido, y a pesar de la
existencia de una abundante literatura especializada acerca de la
localizacién de actividades (especialmente las relacionadas con la industria, la
habitacional y la terciaria), aun persisten vacios técnicos referentes las
manifestaciones de redireccionamiento econdmico de la actividad residencial
hacia el interior de la ciudad.

En relacién con lo anterior, estudios recientes sugieren que: las tendencias
descentralizadoras de la industria y de la actividad residencial extrarradios,
son posibles Unica y exclusivamente con la condicion de que exista una

eminente centralizacion puntual de actividades'. De hecho, Ila

18 14 geografia econdmica estudia la produccién, uso y reproduccién de las condiciones sociales y
materiales relacionadas con el crecimiento y desarrollo econdémico. Analiza la conservacion de los recursos
productivos y la valoraciéon critica de las caracteristicas y la efectividad de las condiciones técnicas de su

explotacion.

19 Castells, M.: 2000. Vol. |, La Sociedad Red. Capitulo 6, “El Espacio de los Flujos”.
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descentralizacion como fendmeno urbano precisa para subsistir, de una cierta
densificacion de construcciones, transportes y funciones. Si se dispone de tal
agrupacion, y la composicion de estas es correcta, entonces, Ila
descentralizacion puede funcionar hasta cierto grado. No sin depender
primero de las rentas de situacion generadas en el espacio central de la

ciudad?20.

La Segunda Parte “Anélisis Empl'rico Aplicado al Ceniro Urbano de la

Ciudad de Borcelona” plantea un andlisis empirico—contextual enfocado a

la identificacion y caracterizacion de las singularidades potenciales en los
valores urbanos relacionados con las actividades residencial y terciaria sobre
un punto especifico. Y como estos valores pueden actuar sobre el dmbito de
aplicacién del estudio en orden a comprobar si los enfoques y modelos
tedricos propuestos son vdlidos, al menos en el caso del espacio central de la
ciudad de Barcelona.

Asimismo, la segunda parte de esta investigacion estd centrada en la
indagacion empirica de las repercusiones econdmicas y urbanisticas que tiene
la accidn terciaria sobre el suelo central de Barcelona y sobre su producto
residencial edificado. El andlisis empirico, desarrollado en el Capitulo 3,
intentard distinguir los diferentes valores de uso establecidos en un espacio
urbano central, cuya principal caracteristica aparece representada por la
homogeneidad formal de su tipologia edificatoria y por la diversidad de sus

equipamientos.

20 | 5 idea de fuerzas centripeta como principal componente de la estructura interna de las ciudades habia
estado perdiendo contundencia frente a la nocién actual de centro-periferia instaurada por algunos
destacados economistas como Paul Krugman. Sin embargo, el concepto centro-periferia lleva algunos anos
siendo cuestionado —D Entremont, Ferrer-Regales—. Por un lado por que no ha dado el fruto buscado en
cuanto a una explicaciéon tedrica acabada y contundente de las razones enddgenas que expliquen las
desigualdades y los desequilibrios territoriales, y, por tanto, es considerada por algunos como de utilidad
prdéctica sélo marginal. O como instrumento de exposicién de una realidad que se constata que existe, pero
que se entiende y explica con dificultad. Y por ofro lado, por que ha habido (sobre todo en la década de
los noventa), una cierta fendencia a apoyarse excesivamente en esta nocién, tanto en geografia como en
economia, hasta el punto de no poder explicar las desigualdades urbanas y la expansidon de la ciudad sin

apelar a este concepto.
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Empiricamente el trabajo de investigacion de campo sigue el axioma
cualitativo derivado de la Hipdtesis general de la tesis. La cual plantea que: “si
la terciarizacién de un drea residencial céntrica genera plusvalias en el
producto inmobiliario habitacional, entonces, la discontinuidad o ausencia
absoluta del terciario en un medio urbano, tiene como consecuencia la
desvalorizacion locacional del producto inmobiliario y la degradaciéon material
del espacio central. Asi, el desarrollo de la problematizaciéon tedrica—empirica,
expuesta en la primera parte habrd de situarse en el centro tradicional de la
ciudad de Barcelona. Enclave donde la actividad terciaria comprende una
amplia variedad de subsectores para los que pueden definirse, sin embargo,
unos denominadores comunes, como son; la prestacion de servicios y la
distribucién comercial de bienes econdmicos.

Las actividades terciarias pueden, en ciertos casos, no estar
directamente conexas con la actividad residencial del Ensanche y del Casco
Anfiguo, sin embargo, se advierte en general, un elevado grado de
correlacion locacional entre funcién residencial y terciaria, lo que parece
constatar la existencia de una sensible reciprocidad entre estas actividades.

Las consideraciones antferiores permiten vincular la proximidad de los
establecimientos terciarios con una zona fradicionalmente residencial. No
obstante, destaca el hecho de que las necesidades en el uso del suelo
derivado del terciario tiendan a concentrar una mayor gravitacion dentro de
los espacios mds centfrales de la ciudad, colmatando, en algunos casos,
ciertas zonas y ejes de comunicacion vial. Como consecuencia de esta
colmatacién, se generan repercusiones, desigualdades y desequilibrios
locacionales sobre el medio ambiente urbano provocando la discriminacion
espacial o, “segmentacién del mercado”?1, y el declive de algunos sectores
tradicionales en favor de otros sectores que se perfilan como protagonistas de
cambios radicales en la configuraciéon socioeconémica de la ciudad. Por ello,
concordaremos en que analizar la progresidon urbana de Barcelona, proyectar
los ciclos de expansion extrarradio —descentralizacion— junto con el

crecimiento prospectivo de la ciudad sin considerar las posibles mutaciones

21 Roca, J.: 1988.
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internas de los espacios centrales equivaldria a provocar un desastre urbano
de promociones. No debemos olvidar que el acierto en las decisiones de
organizacion de los actuales espacios interiores de la ciudad, y la inteligencia
en las técnicas de planificaciéon estratégica tomadas en un momento dado,
determinaron —probadamente— la calidad y cantidad del conjunto ftotal de
cambios producidos en todo tejido urbano de la ciudad y, consiguientemente,
en la regién metropolitana Barcelonesa.

Consiguientemente, las prevenciones tendientes a optimizar los recursos y
aprovechamientos funcionales de los espacios centrales convienen adoptarse
—como hasta ahora— de modo de conseguir el nivel mds alto de eficacia
arquitecténica y econdmica facilitando, precisamente, la conectividad

espacial entre nUcleo central y los espacios periféricos.
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