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Prélogo Segunda qu’re

La distribucién de la actividad dentro del espacio urbano constituye un
elemento esencial de su estructura interna, repercutiendo decisivamente en la
configuracion general de la escena urbana central. Pero la organizaciéon de

las funciones interiores es compleja y variable, de ahi, que esta Segunda Parte

« Andlisis Empl'rico Aplicho al Centro Urbano de 1a Ciudad de

Barcelona” plantee un andlisis empirico-contextual enfocado a la

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

Sin embargo, y aunque los modelos resulten extraordinariamente
sugerentes, no actian en forma universal y, por tanto, son dificimente
aplicables fuera de sus dmbitos contextuales. AUn habiendo sido parcialmente
redefinidos antes de su implementaciéon para un contexto especifico,
contintan siendo dificiles de manejar con similar adecuacién para todos los
rangos geogrdficos, debido a que la realidad urbana se muestra
inmensamente compleja y diversa.

Frente a lo anterior, la segunda parte de esta investigacion estd centrada
bdsicamente en la indagacién empirica de las repercusiones econdmicas vy
urbanisticas que tiene la accidn terciaria sobre el suelo central de Barcelona y
sobre su producto residencial edificado. El andlisis empirico 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.

Empiricamente el trabajo de investigacion de campo se orienta por el

axioma cualitativo derivado de la Hipdtesis general de la tesis. La cual plantea
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que: “si la terciarizacion de un drea residencial céntrica genera plusvalias en
el producto inmobiliario habitacional, entonces, la discontinvidad o ausencia
absoluta del terciario en un medio urbano, tiene como consecuencia la
desvalorizacion locacional del producto inmobiliario y la degradacién material
del espacio central. Asi, el desarrollo de la problematizacion tedrica—empirica,
expuesta en la Primera Parte habrd de situarse en el centro tradicional de la
ciudad de Barcelona. Enclave donde la actividad urbana comprende una
amplia variedad de subsectores para los que pueden definirse, sin embargo,
un espacio comun.

Considerando el centro urbano fradicional como dmbito de accidon
prdactica y demostrativa de lo hasta ahora expuesto, se encontrara que por sus
condiciones, Barcelona se constituye en un enorme enclave irradiador de
influencias terciarias, de importancia variable segin rangos de actividad.
Desde esta perspectiva puede justificarse el andlisis empirico del espacio
central entendiéndolo, como un segmento espacial definido, en el que existe
una relacion proporcional entre un agente de aglomeracion y revalorizacion

residencial y un factor de propagacion espacial del terciario.
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30 In’rroduccién

El estudio empirico-contextual define y caracteriza esta Segunda Parte

de la tesis, y tiene el propdsito de relacionar las fuerzas que delimitan la
asignacion locativa de las actividades terciarias en el espacio central de la
ciudad de Barcelona.

En particular, el Capitulo 3 traza una panordmica sistémica y explicativa
de los factores urbanos relacionados con los valores predictivos de localizacién
espacial, en orden a situar equilioradamente la actividad terciaria en un
medio urbano residencial céntrico. De hecho, el andlisis empirico se empena
en dimensionar y enlazar las causas y resultados de la congruencia entre las
actividades residencial y terciaria a partir de un contexto locacional existente,
valorando en forma conjunta las externalidades urbanisticas y la jerarquizacion
social presentes en el espacio central.

En este sentido, la exploracion empirica de un entorno céntrico
formalmente concluido e histéricamente reconocible exigird, inevitablemente,
tomar posicidon frente a una situacion que marcha impulsada por un flujo
equilibrado de inercia econdmica y funcional. Asi, este capitulo aborda 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, corroborando su favorable repercusidon sobre los
activos inmobiliarios residenciales.

Las funciones antes descritas —residenciales y terciarias—, 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 suboptimizacién del entorno edificado como externalidad
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negativa244, En consecuencia, el andlisis empirico de funciones se plantea en
orden a minimizar posibles pérdidas en cada uno de estos dos usos de suelo,
maximizando asi sus potencialidades como factores de renovaciéon fisico-
espacial, dentro de la estructura urbana central.

La zona propuesta para este estudio, implica necesariamente un dmbito
urbano bien definido, consolidado, potencialmente rentable y fuertemente
arraigado en la memoria histérica de la ciudad. Por ello, el desarrollo preliminar
de la problematizaciéon tedrica se habrd de situar, como se ha dicho, en el
centro tradicional de la ciudad de Barcelona. Zona que genéricamente
podria definirse, para este caso concreto, como el drea comprendida por
todo el Casco Antiguo y gran parte del Ensanche central de la ciudad.

Para la contrastacion empirica de la hipdtesis general, y considerando el
elevado interés urbanistico-arquitecténico que representan, tanto la magnitud
espacial como el dmbito de implantacidn territorial de este estudio. El modelo
qgue mejor se acomoda a los propdsitos académicos del trabajo —con las
adaptaciones necesarias—, es la aplicacion de un andlisis geogrdfico-
espacial, fendiente a identificar las fuerzas que motfivan la
complementariedad funcional entre la actividad residencial y terciaria.

De hecho, la aplicacion puntual de este modelo de andlisis,
implementado sobre la morfologia que ofrece Barcelona —como ciudad
sujeta a una herencia urbanistica, que presenta como caracteristica positiva
su cohesionamiento social y una plataforma econdmica solvente vy
competitiva—, permitird trabajar esencialmente de manera articulada y
concurrencial sobre un marco urbanistico compacto, homogéneo vy
formalmente continuo en toda su extension. Favoreciendo la construccion de
un diagnodstico predictivo para la implementacion y diseno de politicas de
planificacion residencial. Es decir, el dmbito territorial aportado por el espacio
central de la ciudad permitird analizar y contrastar las incidencias del terciario

sobre un segmento de la estructura residencial de Barcelona, en relacién

244 Rocq clasifica las externalidades urbanisticas de dos maneras. Aquellas que derivadas del contexto
fisico-espacial o morfolégico del entorno. Y las intangibles, que vendrian determinadas por la jerarquia

social. Véase, Roca, J. 1988.
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directa con el producto inmobiliario edificado y con las externalidades
urbanisticas.

Sin embargo, y tal como se ha puntudlizado en Capitulo 2, Ia
metodologia de andlisis geogrdfico-espacial requiere ajustarse a una
determinacién empirica de umbrales?45. Consiguientemente, al actuar
empiricamente nos acogemos a un procedimiento esencialmente sistémico y
apreciativo de delimitacién espacial, relacionado con la identificacién
jerarquizada de las unidades estructurales que componen el segmento central
de la ciudad. Desde este punto de vista, la determinacion empirica e
interpretativa de los umbrales, que definen la extensién espacial del centro
urbano, estaria perfectamente justificada, si lo que se pretende es el andlisis
descriptivo de un dmbito geogrdfico, sometido a impulsos y funciones que lo
diferencian sustancialmente de los territorios circundantes24

La eleccion del centro urbano de la ciudad, como dmbito territorial base
para llevar a cabo un estudio empirico-contextual —a partir de la
determinacién de umbrales—, ofrece un contorno espacial y morfoldgico
favorable. Permitiendo la identificacion de las particularidades existentes entre
las distintas zonas que componen el paisaje urbano central247. Por ello, la
implementacién de un andlisis geogrdfico-espacial clarificard en que medida
el uso terciario del suelo condiciona la revalorizacidn de los activos inmobiliario
residenciales, y como la utilizaciéon mixta del suelo puede repercutir sobre un

medio ambiente fisico concreto. Provocando, en ciertos casos, un plusvalor o

245 v qse, Capitulo 2, Subapartado 2.4.2.

246 | o diferenciacion a la que nos referimos se basa en el concepto de centro-periferia, utilizado por
algunos destacados economistas como Paul Krugman para explicar las razones enddégenas que causan las
desigualdades y los desequilibrios territoriales. Krugman aporta, ademds, argumentos adicionales para
estudiar la urbanizacién dispersa desde un punto de vista intraurbano. Su aportacién mds destacada,
consiste en aplicar el modelo econdmico de la teoria neocldsica en el estudio de los costes de transporte
intraurbano, para explicar las localizaciones espaciales a escalas regionales.

Véase, Krugman, P. 1992. : Geografia y Comercio. ED. Antoni Bosch. Barcelona.

247 Segun Lynch, por paisaje urbano central se enfiende todos aquellos elementos urbanos de cardcter
permanente que bajo diversas apariencias (espacios, edificios, mobiliario, condiciones ambientales, etc.)

configuran la imagen interior de la ciudad y le dan un sello distintivo. Véase, Lynch, K. 1998.
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una suboptimizacidon de la funcidn habitacional y, consecuentemente, del
producto arquitecténico edificado.

Especial importancia adquiere, entonces, el estudio de los interusos
verticales, o separacion vertical de funciones dentro de una misma finca, y de
los efectos fisicos que esta interrelacion tiene sobre los espacios reservados,
tanto a la actividad residencial, normalmente localizada en las plantas altas,
como a los usos terciarios, ubicados en las plantas bajas y entresuelos248,
Operativamente, se intenta interpretar prospectivamente la incidencia real del
terciario sobre la estructura residencial de la ciudad, y del papel que
desempena en la diferenciacion cualitativa del stock edificado dentro de un
entorno central. Asi, locacionalmente, a partir de un contexto céntrico, se
intentard establecer la verdadera extension territorial de la problemdtica
expresada en la hipdtesis general de la tesis?24?. La cual postula que la
localizacién espacial de nuUcleos terciarios no depende solo del factor de
rozamiento por distancia a los centros habitados, sino que también obedece a
la densidad poblacional y al volumen vy distribucién material de la actividad
residencial en el espacio urbano.

Paralelamente, y mediante la identificacion de indicadores econdmicos
se definirdn el tipo de terciarizacion del entorno central y las formas de difusion
del terciario en la ciudad. Considerando, al mismo tiempo, que el comercio no
se distribuye de forma aleatoria dentro de la ciudad, sino que lo hace
agrupdndose en torno a lugares densamente poblados y de mdxima

accesibilidad, cerca de los denominados puntos de recorrido minimo

248 g qse, Capitulo 2, Subapartado 2.1.2.

249 | 4 interpretacion de la complementariedad en el comportamiento locacional de funciones urbanas,
expuesto en este frabajo, queda expresado a partir de la hipdtesis general. La cual formula que la mejora
del ambiente fisico-espacial de la actividad residencial ha de verse reflejada también en la terciarizaciéon
confrolada del espacio central. Es decir, plantea que la renovacion cualitativa 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, en el que la recudlificacién social, econdémica y
demogrdfica de un territorio urbano —de vocacién eminentemente residencial— puede ser condicionada
en una gradiente positiva de valores, por la existencia locacional de actividad ferciaria —interpretada
como externalidad positiva— distribuida diferencialmente sobre un segmento punfual y uniforme de la

ciudad.
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global?%0, en el que el valor de localizacién espacial depende de la
distribucién de la poblacion.

De lo anterior se deduce que el valor econdmico y urbanistico del suelo
urbano vy, por tanto, de una localizacion espacial es el exponente fundamental
al momento de valorar la distribucion geogrdfica-territorial del producto
inmobiliario residencial en la ciudad.

Por ofra parte, es necesario destacar que las actividades de servicio
distribuidas en el territorio urbano, en general, se comportan como sistemas
funcionalmente abiertos y disipativos. Es decir, son actividades que dependen
econdmicamente de una alimentacion material, energética y tecnoldgica
muchas veces externa a la ciudad misma, que se abastecen de excedentes
provenientes de los centros industriales localizados en los extrarradios urbanos
para mantener su estructura y prevalencia.

En este sentido, Castells sostiene que: "Esencialmente, el sistema terciario
de cualquier ciudad moderna se forma, se sustenta y extiende por la
interaccion que pone en relacion a la actividad productiva e industrial, con los
elementos y estructuras caracteristicamente residenciales, demogrdficas vy
sociales de la ciudad"?51, Efectivamente, los componentes comerciales y
habitacionales del conglomerado urbano no son independientes el uno del
otro, sino que convergen, en el senfido que cada elemento influye
directamente sobre las posibles variaciones del ofro y, como consecuencia, la
adecuacion del conjunto total de factores condicionard la localizacién
terciaria. Este fendmeno, repercute directamente en el asentamiento del resto
de las acftividades y funciones urbanas, afectando sensiblemente al
emplazamiento urbano residencial y a las condiciones de vida y habitabilidad
de toda la ciudad.

En este contexto de complementariedad entre actividad residencial vy
terciaria, se ha venido observando, en prdacticamente todas las dreas
metropolitanas desarrolladas, una recuperacidén de la actividad comercial

asociada a un proceso de recudlificacion residencial y de repoblamiento

250 vgqse, Capitulo 2, Subapartado 2.3.1.

251 cgstells, M. 2000.

| Introduccién Capitulo 3




vinculado a las dreas mds interiores de la ciudad. Este proceso de
revalorizaciéon interna, en conjunto con el resurgimiento de los comercios de
pequenas dimensiones y de las nuevas operaciones inmobiliarias de cardcter
habitacional, a traido como resultante final la renovacidon funcional vy
tipoldgica del tejido urbano central. Al mismo tiempo, el fendbmeno de
renovacion central se desenvuelve como mitigador selectivo en el proceso de
perdida de peso especifico de la actividad residencial en los espacios
tradicionales mds profundos e interiores de la ciudad.

Por Ultimo, dado que el crecimiento espacial de las actividades
residencial y terciaria no es un hecho estdtico sino, fundamentalmente un
hecho dindmico, que provoca huellas especialmente visibles o extensas sobre
el tejido urbano central; los mdrgenes propuestos para el espacio central
variaran, seguramente, producto de las nuevas coyunturas econdmicas y de
la naturaleza multidireccional del terciario. No obstante, el objeto de andlisis y
la definicion conceptual del dmbito de estudio se mantienen estables,
justificando una delimitacion preliminar del espacio central, en orden a

identificar racionalmente las fuerzas que confluyen en el interior de la ciudad.

| Introduccién Capitulo 3




3.1 ques de Inforchién y

Técnicqs de Anélisis.

Como hemos comentado, la observacion empirica tiene el propdsito de

analizar la relacidn espacial entre la actividad residencial y terciaria en el
centro urbano de la ciudad de Barcelona. En este sentido, el andlisis
intfrospectivo de la ciudad contempla inicialmente la delimitacion contextual
de un dmbito concreto, y la contrastacion de los modelos tedricos y
analiticos252 expuestos en el Capitulo 1 y Capitulo 2 con el objeto de estudio,
en orden a comprobar la validez conceptual de la hipdtesis general. Por ello,
la caracterizacion interna del espacio central debe sustentarse esencialmente
en la utilizacién sintética de datos existentes, mediante los cuales se
formalizard una evaluacion cuantitativa del espacio urbano central, a partir
del reconocimiento de sus mdrgenes interiores y de la disposicion de las
caracteristicas cudlitativas que ofrece, en atencion a diferenciar sus dmbitos
espaciales.

Para llevar a cabo este andilisis, preliminarmente se definird y delimitard
un dmbito de aplicacion, en el que perfilard una panordmica valorativa de los
factores urbanos relacionados con la localizacidon espacial intraurbana,
mediante el dimensionamiento de un perimetro de actuacion que permita
situar la actividad terciaria en un espacio urbano-residencial concreto.

Operativamente el andlisis plantea que la delimitacién del centro urbano,
es susceptible de construirse a partir de la cuantificacion espacial de las

funciones econdmicas y comerciales. Este concepto de demarcacion se

252 pptenderemos como Modelo la representacion formal de ciertos fendbmenos segun un lenguaje
simbdlico en relacién con una hipdtesis. Cuyo objeto es la reproduccion de la realidad a fin de
comprenderla y someterla a experimentacion. Asi, un modelo debe sostenerse sobre dos ideas bdsicas que

son: la totalidad y la inferdependencia.
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sustenta en la polifuncionalidad de usos del suelo en el espacio central, y en
las diferenciaciones de intensidad comercial. Las cuales, contrastadas sobre la
base de la concentracién o dispersion de la actividad terciaria —umbral de
distribuciéon econdmica—, permitirdn elaborar un criterio de delimitacion
geogrdafico, vinculado funcional y espacialmente a la actividad residencial del
espacio central.

Metodolégicamente, se han implementado indicadores de densidad
tendientes a describir la estructura y consistencia de las diferentes actividades
econdmicas en el espacio central de Barcelona. Estos indicadores estdn
construidos sobre la base censal aportada por el Impuesto de Actividades
Econdmicas —IAE—, articuladas en cuatro niveles de desagregacion,
destinados a implementar un andlisis metddicamente segmentado pero
interdependiente, destinado a intensificar el conocimiento del dmbito de

estudio (Fig. 3.1.1.). Los niveles de desagregacion son:

Niveles de Desqgregacién

1 . Nivel de Municipio.

2. Nivel de Distrito Municipal.

3. Zona de Estudio.

4. Tramo de Calle.

Esencialmente, el proceso de delimitaciéon espacial tiene como finalidad
descomponer la ciudad en sectores virtuales253, permitiendo asi confinar
empiricamente un drea de andlisis. En este sentido, somos concientes que la

solucion metodoldgica propuesta para la delimitacion del espacio central no

es la Unica posible. Sin embargo, la desagregacién espacial, esencialmente al

253 | desagregacion sectorial del espacio central de la ciudad responde a una convencién intelectual de
reduccion de variables, tendiente a racionalizar un método de andlisis cientifico y sistematizado, que

permita aislar zonas cognitivas asequibles, en orden a inferpretar una parte la realidad urbana.
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nivel de Zona de Estudio y Tramo de Calle, facilita la explotacion estadistica de
datos y la interpretacion espacial, permitiendo establecer un fondo de
clasificacién cuantitativo para evaluar el peso especifico de las funciones
productivas, en correlacidn con la concentracion residencial; permitiendo

generar un criterio efectivo de delimitacion territorial.

-\ 1. Municipio

: AN 2. Distrito

' 3. Zona Estudio

4. Tramo Calle

Figura 3.1.1. — Niveles de desagregacion para la delimitacion empirica del

dmbito de estudio, en relacién con el espacio central de la ciudad de Barcelona.

(Fuente: Cartografia digital y base de datos aportadas por el Laboratorio de SIG del

Centro de Politica del Suelo y Valoraciones, CPSV, 2002)254,

254 | centro de Politica del Suelo y Valoraciones, creado en 1986, agrupa investigadores provenientes de
diversos departamentos de la UPC vinculados a la planificacion, gestion y valoracién urbanas y medio
ambientales de la ciudad. Concretamente en el CPSV interviene personal con capacidad investigadora de
los Departamentos de Construccidn, Urbanismo, Expresidon Grdfica (especialmente en lo que respecta a la
utilizacién de instrumentos de representacion grdfica del territorio), Estadistica (andlisis multidimensional y, en
general, estadistico del espacio urbano), y de gestion y Administracién de Empresas. Recientemente, y

como resultado de la reorganizacion, en cuanto a al estructura investigadora de la UPC, el CPSV se ha

| | Bases de Informacién y Técnicas de Andlisis




31 1 . Fuen’res de Informacién

La base cartogrdfica, los datos estadisticos y el soporte técnico e
informdtico utilizado para la realizaciéon del andlisis espacial han sido
aportados por el Laboratorio de SIG25%5 del Centro de Politica del Suelo y

Valoraciones. Los antecedentes especificos utilizados son:

Anteceden'res Especificos
| 1 . Censo de Impuesto de Actividades Econdmicas, IAE.
B 2 Base Cartogrdfica.

[ | 3 Fichero de Calificaciéon Urbanistica.

La informacion estadistica, la construccidon de la base datos y la
graficacion de tablas, estan referidas al Censo de Impuesto de Actividades
Econdmicas —IAE—, que ha permitido manejar indicadores de actividades
econdmicas en distintos niveles de desagregacion. Los pardmetros a tener en
cuenta han sido el nUmero de registro y la superficie correspondiente a cada
una de las diferentes actividades contempladas en el IAE, relacionadas con
las Zonas de Estudio y los Tramos de Calle.

Siguiendo una metodologia de explotaciéon de la informacién, andloga a
la implementada por el Laboratorio de SIG del CPSV, las distintas actividades

econdmicas se han reclasificado en 8 Agrupaciones Aisladas con

constituido en un Centro Especifico de Investigacion (CER), en el que se coordinan diversas investigaciones

en campos temdaticos pluridisciplinares.

255 ¢ cpsv constituyd a principio de la década de los 90 un Laboratorio en Sistemas de Informacion
Geogrdfica que ha tenido una amplia actividad tanto en docencia como en investigaciéon aplicada. El
Laboratorio de SIG, ademds de dar soporte técnico al conjunto de estudios del desarrollados por el CPSV, ha
desarrollado diversos proyectos, especialmente en el drea del andilisis y modelizacion territorial, asi como en

el campo de la gestién urbanistica y control de la edificacién.
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caracteristicas cualitativas similares2%¢, que responden a perfiles de actividades
comparables y susceptibles de ser tratadas conjuntamente.

A confinuacion se detallan las fuentes de informacién empleadas.

1. Agrupqciones Derivodas del Censo de |mpuesto de

Aciividodes Econémicas

B Actividades Terciarias.

En este grupo se han incluido todas aquellas actividades
econdmicas definidas genéricamente por el IAE como
actividades de servicios. Dentro de las actividades terciarias se
distinguen tres categorias —Terciario 1, Terciario 2 y Terciario
3—, correspondientes a distintos niveles de especializacion

funcional.

B Actividades Profesionales.

Contempla tres categorias —Profesionales 1, Profesionales 2 y
Profesionales 3—, correspondientes a distintos grados de

calificacién profesional.

B Comercio al Detalle.

Contiene actividades econdmicas de ventas al por menor,
fraccionadas segin su grado de especializacion y de las
superficies requeridas. El comercio al detalle se ha separado
en fres categorias —Comercio al Detalle A, Comercio al

Detalle By Comercio al Detalle C—, conforme a su jerarquia.

256 £ Anexo 1 despliega informacién referida a la Division, Agrupacién, Grupo y Epigrafe contenidas en el

Censo de Actividad Econdmica.
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Actividades de Ocio.

Esta seccidn agrupa actividades relacionadas con el

entretenimiento y la hosteleria.

Comercio Mcyoris'ra.

Concentra actividades destinadas a la comercializacion de

productos al por mayor.

Almacenes y Talleres.

En este apartado se incluyen actividades semi-industriales
normalmente implantadas en el interior del casco urbano, en

conjunto con actividades de almacenamiento.

Industria.

Corresponde a las actividades relacionadas en forma
genérica con los procesos de fabricacién, producciéon vy

fransformacién industrial.

Oirqs Actividades.

Esta seccidn agrupa todas aquellas actividades no
especificadas anteriormente y que forman parte de una

Division homdnima del |AE.

Base Cariogrc’:ficq

A partir de planimetrias digitales del municipio de Barcelona —
en formato MapInfo—, se ha construido una base de
representacion grdfica idonea para exponer resultados segin
los dos niveles mds especificos de desagregacion espacial

Zona de Estudio y Tramo de Calle.
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Las entidades grdficas resultantes —Mapas Temdticos—,
permiten la aplicacién de un andlisis en el que se enlazan
mediante un Sistema de Informacién Geogrdfica, la base

cartogrdfica digital con la informaciéon alfanumérica.

3. Fichero de quificqcién Urqu’s’ricq

B Mediante el fichero de calificacion urbanistica se han
identificado todos aquellos solares clasificados como sistemas
—equipamientos, parques, jardines, sistemas portuarios, etc.—,
con la finalidad de excluir los metros lineales de calle,
procedente de estos solares, en el cdlculo correspondiente a
la longitud de los Tramos de Calle.

Las exclusiones se efectlan cuando no puede localizarse
ningun tipo de actividad econdmica en una Zona de estudio
determinada. Sin embargo, los mercados, aun estando
calificados como equipamientos, no se han eliminado, debido
al gran volumen de actividad comercial que concentran y la

representatividad que mantienen dentro de los barrios.

La aproximacion a la distribucion espacial de las actividades econdmicas
es abordada, mediante dos escalas progresivas de detalle: La escala de Zona
de Estudio y La escala de Eje o Tramo de Calle, dentro de cada segmento de
estudio espacial.

A efectos anteriores se ha utilizado como primer criterio de delimitacion
general la division de la ciudad en 248 Zonas de Estudio, a partir de los 10
distritos municipales, permitiendo una interpretacién preliminar de resultados
que refleja el grado de cohesidn fisica y urbanistica del dmbito de estudio. En
forma simultdnea, se ha establecido un segundo criterio de delimitacién
posterior que divide el tejido urbano de la ciudad en 4161 Tramos de Calle,
habilitando una lectura mas fidedigna de las zonas que componen el espacio

central de la ciudad.

| Bases de Informacién y Técnicas de Andlisis




31 2 Me’rodologl'a y Técnicas de Anélisis

La caracterizacion de las funciones productivas y la evaluacion
cuantitativa del espacio urbano central se contrastan mediante el andilisis de
la componente espacial de las actividades econdmicas, en atencidn a
diferenciar un dmbito geogrdfico homogéneo. De este modo, los grdficos de
la Serie 1, 2 y 3 contienen esquemas visuales en los que se expresan |as
Densidades y los Registros25? de las distintas categorias de actividades,
agrupadas en el Impuesto de Actividades Econdmicas, |AE.

Los indicadores de Densidad de la Serie 1 interpretan esencialmente la
relacion entre Superficie de Actividad Econdmica (M#2 Sact), y Tramo de calle
(MiL), reflejados en metros lineales de fachada. Esta relaciéon se traduce en
una referencia que permite evaluar la consistencia de las distintas actividades
econdmicas. Los indicadores de densidad han sido, los siguientes:

B M2 Sact de Terciario / MiL fachada
M#2 Sact de Profesionales / MiL fachada
Mi2 Sact de Comercio al Detalle / MtL fachada
M#2 Sact Ocio / MiL fachada
Mi2 Sact de Comercio Mayorista / MiL fachada
Mi2 Sact de Aimacenes y Talleres / MiL fachada
M#2 Sact de Industria / MiL fachada
M#2 Sact de Oftras Actividades / MiL fachada
Mi2 Sact de Actividad Total / MiL fachada

En la Serie 2 estdn graficados el nUmero de registros de los distintos grupos
de actividades (Ract), en relacién con la longitud de fachada (MtL),

expresada en metros lineales. Los registros sefalan la concentracién de

257 | o5 indicadores de densidad de Superficie (M2 Sact) estdn multiplicados por 100, mientras que los de
Registros (Ract) se multiplican por 1000, para facilitar la explotacion de datos alfanuméricos al momento de

exportar los datos para su mapificacién.
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establecimientos comerciales por tramo de calle, indicando la densidad de
acftividades.

Estos indicadores permiten evaluar la densidad de actividad econdmicas
en términos de ejes y extrapolarlos a las Zonas de estudio. Los indicadores son
los siguientes:

B NUmero de Registros de Terciario Ract / MtL fachada
NUmero de Registros de Profesionales Ract / MiL fachada
NUmero de Registros de Comercio al Detalle Ract / MiL fachada
NUmero de Registros Ocio Ract / MiL fachada
NUmero de Registros de Comercio Mayorista Ract / MtL fachada
NUmero de Registros de Almacenes y Talleres Ract / MtL fachada
NUmero de Registros de Industria Ract / MtL fachada

NUmero de Registros de Otras Actividades Ract / MtL fachada

NUmero de Registros de Actividad Total Ract / MiL fachada

La Serie 3 abarca grdficos de sintesis que expresan la relacion entre
agrupaciones de actividades acumuladas (Act_Acum), y la acumulacién total
en metros lineales de fachada (MiL_Acum). Este es un indicador de volumen
total que condensa la relacion entre densidades y longitud. Los indicadores
son los siguientes:

B Mi#2 Sact de Terciario Total / MiL fachada Acumulados

B M2 Sact de Terciario Total Acumulado / MiL fachada Acumulados

B M2 Sact de Comercio al Detalle Total / MiL fachada Acumulados

B M# Sact de Comercio al Detalle Total Acumulado / MiL fachada
Acumulados

B NUmero de Registros de Profesionales Total Ract / MiL fachada

Acumulados

B NUmero de Registros de Profesionales Total Ract Acumulados / MiL
fachada Acumulados

B NUmero de Registros de Comercio al Detalle Total Ract / MiL fachada
Acumulados

B NUmero de Registros de Comercio al Detalle Total Ract Acumulados /

MiL fachada Acumulados
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Serie 1

Grdficos 1 - 3. — Rangos diferenciados de Actividades Terciarias.
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Grdfico 4. — Grdafico de sintesis con relacion al contexto de superficies totales.
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 4.1. — Grdafico detalle Umbral de Delimitacion Espacial Sup. Terciario.
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El Umbral de Delimitacién Espacial del
Grdfico 4 es un indicador de densidad
basado en la relacion entre la
Superficie de Actividad Terciaria Total
(STerTot), y Longitud de Calle (MiL),
expresados en metros lineales de
fachada.

Véase Mapa 1.

Grdficos 5 - 7. — Rangos diferenciados en Actividades de Comercio al Detalle.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.

Bases de Informacién y Técnicas de Andlisis



Grdfico 8. — Grdfico de sintesis con relacion al contexto de superficies totales.
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Grdfico 8.1. — Grdfico detalle Umbral de Delimitacion Espacial Sup. Com. Det.
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S - Véase Mapa 2.

Grdficos 9 - 11. — Rangos diferenciados de Actividades Profesionales.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Superficie Activ. Profesionales 3
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Grdfico 12. — Grdfico de sintesis con relacién al contexto de superficies totales.
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Grdfico 13. — Rangos de Actividades de Ocio.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 14. — Rangos de Actividades de Comercio Mayorista.
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Grdfico 15. — Rangos de Actividades de Aimacenamiento y Talleres.
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Grdfico 16. — Rangos de Actividades Industriales.

Superficie Activ. Industrial

60000

50000

40000

30000

Sind/MiL.

20000

10000

- ‘

0 500 1000 1500 2000 2500 3000

0

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 17. — Rangos de Otras Actividades.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Serie 2

Grdficos 18 - 20. — Registro en tres categorias de Actividades Terciarias.
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Grdfico 21. — Grdfico de sintesis con relacién al contexto de superficies totales.
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdficos 22 - 24. — Registro diferenciados en Actividades de Comercio al
Detalle.
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Grdfico 25. — Grdfico de sintesis con relacién al contexto de superficies totales.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 25.1. — Grdfico detalle Umbral de Delimitacion Espacial Reg. Com. Det.
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El Umbral de Delimitacién Espacial del
Grdfico 25 es un indicador de
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al Detalle Total (RcomTot), y Longitud
de Calle (MiL), expresados en meftros
lineales de fachada.

Véase Mapa 3.

Grdficos 26 - 28. — Registro diferenciados en tres categorias de Actividades

Profesionales.

200

150

RPro1/MtL.

100

50

Registro Activ. Profesionales 1

0 500 1000 1500

2000

Regisfro Activ. Profesionales 2

100 1
90
80
70
60
50
40
30

20
10 \

0 500 1000 1500 2000

RPro2/MtL.

o
O

~
[}

Registro Activ. Profesionales 3

o
=}

153
=}

RPro3/MiL.
IS
o

w
S

N}
o

o

N

o

500 1000 1500 2000

2500

Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 29. — Grdafico de sintesis con relacion al contexto de superficies totales.
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Grdfico 29.1. — Grdfico detalle Umbral de Delimitacion Espacial Reg. Act. Prof.
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Véase Mapa 4.

Grdfico 30. — Registro de Actividades de Ocio.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 31. — Registro de Actividades de Comercio Mayorista.
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Grdfico 32. — Registro de Actividades de Aimacenamiento y Talleres.
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Grdfico 33. — Registro de Actividades Industriales.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 34. — Registro de Otras Actividades.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Serie 3

Grdficos de sintesis que expresan la relacidon entre agrupaciones de

actividades (Act_Acum), y la acumulacién lineal de fachada (MtL_Acum).

Grdfico 35. — Superficie total acumulada de actividades Terciarias en relacion

con los Metros totales Acumulados.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.

Grdfico 36. — Totales en relacién con los Metros Acumulados.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 37. — Superficie total acumulada de Comercio al Detalle en relacion

con los Metros totales Acumulados.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.

Grafico 38. — Totales en relacidn con los Metros Acumulados.
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 39. — Registro total acumulado de actividades Profesionales en

relacion con los Meftros totales Acumulados.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.

Grafico 40. — Totales en relacidn con los Metros Acumulados.
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Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Grdfico 41. — Registro total acumulado de Comercio al Detalle en relacion con

los Meftros totales Acumulados.
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Fuente: Elaboracion propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.

Grafico 42. — Totales en relacidn con los Metros Acumulados.

Totales Acumulados

L_Acum.

/Mt

0,15

0.1

0,05

RcomTot_Acum

0 200000 400000

800000 1600000

MtL_Acum.

600000 1000000 1200000 1400000

Fuente: Elaboracién propia sobre la base de datos aportadas por el CPSV.
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Andlisis de las Grqficqciones

Del andlisis global de los graficos anteriores, especialmente los de las Serie

1 y Serie 2, puede interpretarse sintéticamente la estructura total de la

actividad econdmica de Barcelona, permitiendo llegar a las siguientes

conclusiones:

Las actividades terciarias, en sus tres categorias258, son bastante
significativas, tanto en superficie —Grdficos 1 al 3—, como en
numero de registros, presentando una escasa desviacion relativa —
Grdficos 18 al 20—.

Destaca la superficie del Terciario 1 —Grdafico 4 —superando, en una

instancia determinada, los 145 Mts2 por meftro lineal de fachada.

Examinando disgregadamente los registros de las actividades de
Comercio al Detalle —Grdficos 22 al 24—, puede verse claramente
como el Comercio al Detalle B —Grdfico 23—, es el que presenta la
mayor cantidad de establecimientos por Tramo de Calle, y también,
la mayor superficie de comercio —Grdéfico 6—.

Por otra parte, el Comercio al Detalle A, de grandes superficies, y el
Comercio al Detalle C, mdas cualificado, tienen menor presencia en
comparaciéon con el Comercio al Detalle B, tanto si se consideran

en el nUmero de registros o la superficie por Tramo de Calle.

La Actividad Profesional 1 presenta una gran superficie de
ocupacidén —Grdéfico 9—, en correspondencia con su dispersion
espacial y con la gran cantidad de establecimientos registrados por

Tramo de Calle —Grafico 26—.

258 | o5 caracteristicas especificas de las actividades extraidas del IAE, estdn detalladas en el Anexo 1 de

este estudio.
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La superficie de Actividades Profesionales 2 y 3 —Grdficos 10, 11— vy
sus registros —Grdficos 27, 28— presentan comparativamente poca
desviacion entre ellos, aungue, sus densidades son sustancialmente
menores que la de La Actividad Profesional 1.

B Los Actividades de Ocio tienen escasa incidencia dentro de la
globalidad de usos econdmicos de Barcelona. De hecho, su nUmero
de registros totales —Grafico 30— apenas supera los 0,1 por metro
lineal de fachada. Sin embargo consigue con una superficie
notablemente alta —Grdfico 13— superando puntualmente los 325
Mts?2 por metro lineal de fachada, sugiriendo agrupaciones

espaciales.

B El Comercio Mayorista es también bastante significativo tanto en
superficie por Tramo de Calle —Grdafico 14—, como en nUmero de
registros —Grdfico 31—.

De la misma manera ocurre con los Almacenes y Talleres, que llegan

a superficies de mds de 120 Mts2 por Tramo de Calle —Grdafico 15—.

B Lo Actividad Industrial, no es muy representativa en nimero de
registros —Grdfico 33—, pero desde el punto de vista de las
superficies —Grdfico 16— se observan densidades de mds de 550
Mts?2 por metro lineal de fachada o Tramo de Calle, indicando

concentraciéon locacional.

B Los Otras Actividades tienen fuerte incidencia en el total de
funciones econdmicas de la ciudad, sobre todo en las densidades
vinculas a las superficies —Grdéfico 17—, llegando a alcanzar, en un
punto, los 325 Mts2 por metro lineal de fachada. En contraposicién,

el nUmero de registros se mantiene bajo —Grafico 34—.

La contrastacion de grdficos lleva a deducir que el perfil econdmico de
la ciudad es eminentemente comercial, y que esta funcion absorbe un

porcentaje importante de la superficie edificada —Grdfico 35 y Grafico 37—, y
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de establecimientos —Grdfico 39 y Grafico 41—. Asimismo, locacionalmente la
densidad de actividades econdmicas tiende a sustentarse fundamentalmente
en ftres actividades principales como son las Actividades Terciarias, el
Comercio al Detalle y las Actividades Profesionales.

En segundo plano de relevancia aparecen Las Otras Actividades, Las
Actividades de Ocio, Almacenes-Talleres, el Comercio Mayorista y las
Actividades Industriales.

Metodoldgicamente, la construccidon de indicadores homogéneos de
densidad destinados a evaluar la dilatacion espacial de la actividad terciaria
en el centro urbano, ha requerido de una base de informacién que cuenta
con los metros lineales o longitud de tramos (MtL), que componen la malla
urbana de Barcelona, en orden a identificar, basdndose en un elemento
comun, el drea de inflexion a partir de la cudl la agrupacion de actividad
terciaria fiende a disgregarse perdiendo centralismo. Y, donde tanto la
progresiva tendencia a la desagregacion periférica, como las diferenciaciones
de intensidad, proporcionan los criterios espaciales y umbrales necesarios
tendientes a la delimitacion efectiva del centro urbano.

La delimitacidon espacial del centro establecida mediante umbrales de
actividad no es espacialmente desequiliorante —ni tampoco conduce hacia
un equilibrio total—, sino que permite en condiciones especificas, determinar la
evolucion del tejido urbano y de su producto edificado, en relacién con los
cambios originados por la polarizacién de las actividades productivas. En este
sentido, la terciarizacién de zonas centrales, facilita la construccion de un
medio ambiente residencial renovado, debido a que un ritmo constante de
desarrollo terciario requerird de un aumento en el grado relativo de densidad
poblacional. Estableciéndose asi, un volumen demogrdafico basado en indices
de actividad econdmica conducentes hacia vias de prediccion para la
implementacion de politicas de planificaciéon territorial, destinadas a promover
posibles redistribuciones de poblaciéon y de actividades terciarias dentro de las
dreas centrales.

Por ofra parte, los umbrales de delimitacion casi nunca alcanzan, en la

practica, el alto grado de racionalidad que se propone en los planeamientos
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urbanisticos, debido a la actuacion de diversos factores externos25?. No
obstante, en la medida que exista un umbral de aprovechamiento de
actividades urbanas, en el que se manifiesten interrelaciones de usos, pueden
aplicarse mecanismos racionales —en la adopcion de decisiones— tendientes
a codificar la dependencia entre los diferentes usos del suelo desarrollados
sobre el espacio central.

Asi, ampardndose en el concepto de umbrales se consiguen las primeras
respuestas al problema de la definicidon y delimitacion empirica de los espacios
centfrales y consecuentemente, a la extension de las funciones urbanas,
permitiendo idenfificar, en forma interpretativa, horquillas de referencia, a
modo de limites zonales facilitando con ello la tipificacion de las fuerzas que
actuan sobre la escena central.

Igualmente, en el andlisis empirico destinado a delimitar el contorno
céntrico de la ciudad, se tienden a aislar cuatro criterios o principios bdsicos

de delimitacién espacial, estos son:

B Los criterios morfolégicos, basados en la realidad fisica de la ciudad.

B Los criterios demogrdficos, que asimilan variables anatdémicas pero
con una clara componente poblacional.

B Los criterios socioecondmicos o productivos.

B Los criterios funcionales o espaciales.

Sin embargo, para que la estructura urbana puesta de manifiesto
mediante estos criterios se plasme en una division espacial concreta es
necesario un procedimiento formal, que a partir de los discernimientos
anteriores, dé como resultado la agregacién coherente de unidades urbanas
articuladas, pero al mismo tiempo diferenciadas.

Pero, no existe un método Unico que dé lugar a un mapa temdtico
definitivo e indiscutible del Centro Urbano de Barcelona, dado que los flujos
espaciales son continuos y, por tanto, toda division espacial serd

invariablemente arbitrariac  en alguna medida, debido a que cada

259 vease, Capitulo 2, Subapartado 2.2. y Subapartado 2.3.
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procedimiento de delimitacién tiene caracteristicas especificas a pesar de
estar basados en principios similares. A pesar de esto, el objetivo final es llegar
a determinar una “Delimitacion de Interés”; es decir, un drea diferenciable con
las propiedades funcionales especificas.

En este sentido, el presente trabajo se sustenta, como se ha explicado, en
la determinacion empirica o contextual, a partir del reconocimiento espacial
de una estructura urbana conocida. Asi, la clasificacion de umbrales,
expresada en las graficaciones anteriores, se basa en la identificacién de las
actividades de mayor importancia en cada drea interior de la ciudad —sin
dejar por ello de reconocer, que la determinacion se realiza en forma
simplificada; ya que la mayoria de las dreas céntricas tienen un cardcter
multifuncional—, considerando, al mismo fiempo, que unas actividades
aparecen trazadas con mds fuerza que otras. En resumen, el interés por una
delimitacidn espacial concreta y por la identificaciéon de dmbitos y zonas
urbanas pormenorizadas, es el aspecto esencial del presente andilisis urbano.

En relacién con lo anterior, puede sostenerse que operacionalmente el
centro de la ciudad de Barcelona fiende a ser el lugar en el que se cruzan y
equilibran las ofertas y demandas asociadas con un determinado grupo de
actividades urbanas. Aunque desde el punto de vista funcional, no podria
hablarse de un espacio totalmente independiente en términos espaciales,
econdmicos y de flujos de actividades, por lo que debe concluirse que la
extension geogrdfica del centro no proviene de procesos exclusivamente
internos.

Finalmente, cabe destacar que los indicadores y umbrales reflejados por
los grdficos obtenidos de la base de datos, muestran resultados que
cuantifican las superficies y nUmero de registros por metro lineal de fachada
para cada uso econdmico, por lo que la representacion cartogrdfica del
espacio central y de los datos estadisticos, quedardn expresados en forma de

Mapas Temdaticos.
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32 Es’rimaciones Concep’ruqles;

Diqgnés’ricos y Resul’rados

En un marco empirico de alcance preliminar, considerando los resulfados

del andlisis de las Zonas de Estudio —Mapas 1 al 4, Superficie de Actividad y
NUmero de Registros—, se desprende que las actividades econdmicas dentro
de Barcelona tienden a concentrarse geogrdficamente en los distritos de
Ciutat Vella, Ensanche, Sarria-Sant Gervasi, y el distrito de Gracia —Mapa 5 y
Mapa 11—, constituyendo un drea mononuclear homogénea, en el que el
peso especifico del comercio, con respecto al resto de las actividades
econdmicas, es considerablemente alto. Asimismo, se distingue una tfipologia
econdmica centralizada y locativamente jerarquizada sobre ejes estructurales.

Una segunda aproximacioén pormenorizada, sobre la base de los Tramos
de Calle —Mapas 7 al 10—, permite identificar segregadamente, dentro de
cada sector de actividad econdmica, ejes y calles que limitan
descriptivamente el espacio central.

Asi, con la utilizaciéon de dos grupos de elementos fundamentales de
andlisis —Las Zonas de Estudio y los Tramos de Calle—, es posible caracterizar
diferencialmente y de forma concreta, la tframa interior del entorno central de
Barcelona, pudiéndose especificar la distribucion y concurrencia intraurbana
de las actividades comerciales, profundizando al mismo tiempo, en los
aspectos relativos a la densidad habitacional?é0 y estructura espacial del

centro urbano.

260 Segun los datos extraidos del Estudio Prospectivo del Sistema Urbano del Sudoeste Europeo (INTERRREG-
lIC), el municipio de Barcelona contiene 1.505.581 habitantes, concentrados en una extensién de solamente
98 Km2, con una densidad poblacional de 15.339 hab./km2. Y en el que su densidad poblacional
corresponde a un 35% del total de poblacién de su drea metropolitana, censada en 4.390.025 habitantes.

Véase CPSV en coordinacién con el Ministerio de Medio Ambiente. 2001: Estudio Prospectivo del Sistema
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321 I.l'mi’res In’rrazonal y Carac’rerizacién Funcional del

Centro Urbano de Barcelona

Sobre la base de lo anterior, y desde un punto de vista contextual, es

posible proyectar una Figura General de Delimitacion Espacial basédndose en

la representacion de resultados expuestos en las Zonas de Estudio —Mapa 6—.

Sin embargo, el poligono concluyente de delimitaciéon quedard precisado

mediante el andlisis ejes, determinados por los Tramos de Calle, que presentan

mayor densidad de actividad econdmica —Mapa 12—.

D elimitacién del Poll'gono de Estudio

El extremo norte del Poligono queda determinado por dos framos. El
primero describe un eje continuo que tiene su origen en el vértice
formado por la Via Laietana y la Calle de Jaume |, siguiendo
direccion poniente por la propia Via Laietana y Pau Claris, hasta
tocar la Avenida Diagonal; punto en el que comienza el segundo
tramo. El cual, configura una poli-linea escalonada, de cuatro
segmentos siguiendo las calles: Cércega, Mild i Fontanals, Travessera

de Gracia, Calle Torrijos y Santa Creu hasta tocar la Calle del Robi.

El contorno poniente se forma por una linea irregular que tiene su
origen en el vértice formado por las Calles Santa Creu y del Robi,
siguiendo un frazado sinuoso en direccion sur por las Calles: del Robi,
Calle de la Olla, Calle de Santa Agata, Calle de las Carolinas,
Avenida Principe de Asturias, Via Augusta, Calle Calvet, Calle
Johann Sebastian Bach, Calle Francesc Pérez i Cabrero, Avenida de

Pau Casals, Plaza de Francesc Macid, Avenida Diagonal, Avenida

Urbano del Sudoeste Europeo (INTERRREG-IIC). La caracterizacion territorial y funcional de las dreas

metropolitanas espanolas. Informe Final. Noviembre 2001.
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Josep Tarradellas y Calle de Berlin hasta interceptar la Calle de

Numdncia.

B El extremo sur se inicia en el vértice que forman las Calles de Berlin y
de Numadncia, extendiéndose axialmente en direccidén oriente por
las Calles: de Numdncia, Calle de Tarragona, Plaza Espana vy
Avenida del Paralelo, hasta encontrase con la Calle Nou de la

Rambla.

B El borde sur cierra el poligono de delimitacion mediante un eje
continuo compuesto por dos trayectos alineados en direccidén norte.
El primero sigue linealmente la Calle Nou de la Rambla hasta La
Rambla. Y el segundo trayecto se extiende directamente desde el
vértice formado por La Rambla, Calle de Ferran y Calle Jaume |,
concluyendo el poligono en el dngulo constituido por la Via

Laietana y la Calle de Jaume |.

Dentfro de este contexto —Zona de Estudio y Tramos de Calle—, es
posible contrastar sintetizadamente los perimetros de delimitacidon espacial
propuestos para el Espacio Central de Barcelona —Mapa 6 y Mapa 12—,
presentando intercaladamente dos contornos similares que delimitan un
entorno espacial andlogo en relacion con su cohesién funcional y su densidad
comercial —Mapa 13—. En este sentido, y desde una perspectiva analitica se
presenta un marco bastante adecuado para definir la organizacion
espacial2é! de las principales actividades econdmicas, y por tanto, del centro

urbano de la ciudad.

261 pora Roca, la estructura espacial de la actividad econdmica de una zona o sector refleja, mas alld de la
capacidad de estas actividades para desplazar el uso bdsico urbano, el residencial, la competencia entre
los distintfos usos econdmicos entre si. O dicho de otra manera, mientras la densidad cuantifica la
competencia por el espacio de las diferentes actividades econdmicas con relacién al uso residencial y al
conjunto de las actividades urbanas, la estructura representa la jerarquia de estas actividades entre si, en
una determinada zona. Véase, Roca, J.: 1998. Estudio sobre la Distribucion Espacial de la Actividad

Econdmica en Barcelona. CPSV, UPC.
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A continuacién se detalla la estructura de los Mapas Temdaticos, tanto

para las Zonas de Estudio como para los Tramos de Calle.

Mapas Zonas de Estudio

B Mapa 1 — Densidad de Terciario.

Superficie de Terciario Total / Ml * 100. —Véase Grafico 4—.

B Mapa 2 — Densidad de Comercio al Detalle.

Superficie Comercio al Detalle Total / Ml * 100. —Véase Grafico 8—.

B Mapa 3 — Densidad de Comercio al Detalle.
NUmero de Registros de Comercio al Detalle Totales / MI * 1000. —

Véase Grafico 25—.

B Mapa 4 — Densidad de Actividades Profesionales.
NUmero de Registro de Actividades Profesionales Totales / Ml * 1000.

—Véase Grdfico 29—.

B Mapa 5 — Demarcacion de Distritos Municipales.
Densidod de Comercio al Detalle en relacion con los Distritos

Municipales.

B Mapa é — Poligono de Delimitacién Espacial.
Figura General de Delimitacion propuesta para el Espacio Central

de Barcelona.

Mapas Tramos de Calle

B Mapa 7 — Densidad de Terciario.

Superficie de Terciario Total / Ml * 100. Véase Grdafico 4.

B Mapa 8 — Densidad de Comercio al Detalle.

Superficie Comercio al Detalle Total / Ml * 100. Véase Grdfico 8.
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Mapa 9 — Densidad de Comercio al Detalle.
NUmero de Registros de Comercio al Detalle Totales / Ml * 1000.

Véase Grdafico 25.

Mapa 10 — Densidad de Actividades Profesionales.
NUmero de Registro de Actividades Profesionales Totales / Ml *1000.

Véase Grdafico 29.

Mapa 11 — Demarcacion de Distritos Municipales.
Densidad de Comercio al Detalle en relacidn con los Distritos

Municipales.

Mapa 12 — Poligono de Delimitacién Espacial.

Delimitacion Espacial propuesta para el Espacio Central.

quq de Sintesis de Delimitacién Equcial

B Mapa 13 — Contrastacion Poligonos de Delimitacion Espacial.

Delimitacion Espacial preliminar —Zonas de Estudio— y definitiva —

Tramo de Calle— del Espacio Cenftral

poligono de delimitacién propuesto en el Mapa 12 responde

claramente a la existencia de unos ejes urbanos significativos, con un

considerable volumen de terciario, tfodos insertos dentro de un sistema viario

formado mayoritariamente por el conjunto de viales del Ensanche central. En

el que se destacan ademds, situaciones nodales —Plaza de Cataluia, Plaza

de Francesc Macia, La Plaza Espana—, y determinados cruces singulares entre

calles principales que configuran puntos de referencia urbana, incorporando

atributos tipoldgicos propios de las dreas centrales262,

262 | 4 problemdtica de delimitacién urbana se basa normalmente en la identificacidén de Centros Focales

como espacios referenciadores y potenciadores de la actividad urbana. En relacion con el atractivo del

tejido urbano en cuanto a capacidad espacial, comercial y residencial.
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El espacio central de Barcelona, entendido dentro de este contexto, se
ha consolidado en forma progresiva, aunque no uniforme, debido a la
existencia de operaciones inmobiliarias punfuales que incentivan el desarrollo y
la implantaciéon de actividades terciarias localizadas en ciertos puntos
especificos —centros comerciales como la llla, El Corte Ingles, El Triangle,
etc.263—, dibujando una ocupacidn del suelo irregular, que pone de manifiesto
la existencia de un drea central en expansion, pero materialmente localizada.
Presentando lineas de potencialidad comercial que se amplian de forma
fluida en determinados ejes del tejido central.

De hecho, al recibir ciertos impulsos puntuales, las actividades terciarias
se direccionan en un determinado sentido, creando efectos de propagaciéon
sobre ciertas dreas que por sus condiciones de centralidad ofrecen un
potencial a desarrollar, dificultando, todavia mds, una demarcacién ajustada
del centro urbano. Por ello, una delimitacion integral del espacio central
acepta que no es posible definir funciones interiores independientes —
vinculadas a un Unico indicador de actividad—, sino que reconoce que en el
centro urbano se producen fendmenos espaciales y econdmicos
significativamente distintos, pero relacionados entre si; caracterizables
mediante instancias intermedias, que excluyen por una parte las
delimitaciones generalizantes exentas de particularidades. Y por otra parte,
desestiman aqguellas definiciones excesivamente centradas en lo especifico,

que no extraen los rasgos extensivos del centro urbano?2é4,

263 Estos enclaves suponen una oferta de suelo central cuantitativamente importante, y un potencial
significativo de actividad comercial debido a su buena posicidén con relacién al sistema de accesos de la
ciudad, su vinculacién a importantes ejes viarios y su proximidad a puntos de intercambio entre sistemas de

fransportes urbanos y metfropolitanos.

264 | 4 mayor parte de los estudios urbanos de delimitacidén espacial, al que se adhiere también esta tesis,
parten de la presuncién, explicita o tdcita, de que no es posible aislar el espacio urbano central en forma
Unica e independiente, y por tanto, se adopta una metodologia analitica de limites parciales en el que se
aceptan inicialmente interpretaciones generalizadas en cuanto a los perimetros urbanos. En este sentido, las
aportaciones, mds enfatizadas tendientes a explicar el comportamiento interrelacionado y extensivo de los
espacios centrales con el continuo urbano, tienen, como se ha visto en el Capitulo 2, una procedencia sobre
todo geogrdfica, econdmica y sociologia. Asimismo, muchos de los modelos sobre aspectos como la
distribucion equilibrada de las actividades econdmicas y urbanas han sido desarrollados mediante

procedimientos geogrdfico-econdmicos. Véase, D Entremont, A.: 1997.
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Por lo anterior, las graficaciones y resultados desplegados en los Mapas
Temdticos deslindan el centro atendiendo a sus caracteristicas vigentes, que
son el reflejo de una aglomeraciéon espacial, de una afluencia demogrdfica,
de unas actividades econdmicas y de una tipologia edificatoria, definidas en

relacion con:
1. Unas estructuras y elementos morfoldgicos que ponen de relieve la

elevada densidad de la edificacion cenfral, organizada en una
condicidén de continuidad respecto a ofras dreas de la ciudad,
mediante el encadenamiento de extensas zonas ininterrumpidas de

tejido urbano.

2. Elementos ocupacionales o laborales que reconocen la existencia

de una concentracidn de empleo en el sector terciario. Estas
definiciones descubren la relevancia que tiene el contexto espacial
qgue envuelve a la zona céntrica, caracterizando la identidad

socioecondmica del espacio urbano central.

De acuerdo con lo expuesto, el Poligono de delimitacion propuesto en el

Mapa 6 y Mapa 12, circunscribe un dmbito céntrico caracterizado por:
B Unao fuerte accesibilidad en relacién con el conjunto de la ciudad.

B Un perfil fuertemente tridimensional, debido a un aprovechamiento
en altura del suelo, en el que predominan sus funciones centrales,

de gestion, direccion administrativa, residencia y comercio.

B Lo concurrencia locacional de vinculos sociales que se materializan
en formas econdmicas, dando origen a coyunturas espaciales
complejas, que por su propension a evolucionar entre lo
especulativo y lo existente repercuten fundamentalmente sobre el

valor del producto edificado vinculado a la funcién residencial.
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Frente a esto, las actividades terciarias y residenciales actian
complementariamente en dos sentidos distintos. En primer término, se
condicionan mutuamente para mantener incrementos econdmicos
progresivos relacionados con las externalidades urbanisticas propias de la
concentracién de capitales originadas por las localizaciones centrales. Y en
segundo lugar, la concurrencia locativa proporciona una gama notablemente
mdas completa de bienes y servicios basados en la complementariedad de los
usos de suelo?és, y en la densidad de poblacién, formando un ambiente que
ofrece ventajas comparativas a los productores de servicios y a los mismos
residentes.

Asimismo, en un sistema de urbano de reproduccién neocapitalista las
funciones terciarias evolucionan violentamente y de forma concurrencial, de
manera que unas actividades entraran en decadencia mientras oftras
experimentan expansiones. De hecho, es precisamente este fendmeno
econdmico —de contraccion y dilataciéon espacial—, el que contiene la
expansion ilimitada del entorno central de la ciudad —por sobre sus limites
naturales—, debido a que cuando las zonas centrales se dilatan, fruto del
crecimiento explosivo del terciario, pierden la capacidad de especializaciéon y
accesibilidad, sobrepasando su umbral de equilibrio e invalidando su ventaja
inicial de localizaciéon, dejando de ser un espacio cudlitativamente y
econdmicamente aventajado, para convertise en un continuo urbano
decadente, improductivo e indiferenciado, expuesto a un proceso de
contraccién espacial y econdmica.

En cualqguier caso, el crecimiento equilibrado del cenfro urbano de
Barcelona depende mayoritariamente de la frecuencia de innovacion2éé, es
decir, de su capacidad para sustituir las actividodes econdmicas en
decadencia por ofras nuevas, sin que ello signifique un aumento
desproporcionado en su extension y pérdida de diversidad. Por ello, el éxito de

la sustitucion de actividades econdmicas tiende a obedecer a fendmenos

265 Goodall, B.: 1972.

266 p°Entremont, A.: 1997.
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relacionados con la satfisfaccion de las demandas terciarias en relacion

directa con la masa critica residencial de la ciudad.
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Mapas Zonas de Esiudio

i B Mapa 1 — Densidad de Terciario.
= B Mapa2— Densidad Superficie de Comercio al Detalle.
et o B Mapa3— Densidad Registro de Comercio al Detalle.
R
L5 et i
“'&" ;él' 4 }‘}\Qg"?/,. B Mapad— Densidad de Actividades Profesionales.
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O~ T ~1>H ) B Mapa5— Demarcacion de Distritos Municipales.
;5 /}g’l‘lﬁ B Mapa 6— Poligono de Delimitacién Espacial.
‘ B Mapal 3 — Contrastacién Poligonos de Delimitacién.
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Mapa 1

Zonas de Estudio

Densidad de Terciario

Sup. Terciario Total / MI * 100

Densidad de Terciario
Superficie / Ml * 100
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Zonas de Estudio
Densidad Comercio al Detalle
Sup. Comercio Total / MI * 100
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Mapa 4

Zonas de Estudio

Densidad Actividades Profesionales
NUmero Registros Total / MI * 1000

Densidad Activ. Profesionale
NUmero Registro / Ml * 1000
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Mapa 5

Zonas de Estudio
Delimitacion Distritos
Densidad Comercio Detalle
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Mapa é

Zonas de Estudio

Figura General de Delimitacion
Espacio Central de Barcelona
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Mapas Tramos de Calle

Densidad Superficie de Comercio al Detalle.
Densidad Registro de Comercio al Detalle.

Densidad de Terciario.
B Mapal 0 — Densidad de Actividades Profesionales.
B Mapa 11 — Demarcacion de Distritos Municipales.

[ | Mapa 7 —
[ | Mapa 8—
[ | Mapq 9_

B Mapa 12 — Poligono de Delimitacién Espacial.
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Mapa 7

Tramo de Calle

Densidad de Terciario

Sup. Terciario Total / MI * 100
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Mapa 8

Tramos de Calle

Densidad Comercio al Detalle
Sup. Comercio Total / MI * 100
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Mapa 9

Tramos de Calle

Densidad Comercio al Detalle
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Mapa 10

Tramos de Calle

Densidad Actividades Profesionales
NUmero Registros / MI * 1000
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322 Influenciq del Terciqrio y Compor’ramien’ro Residenciql
en el Centro Urbano de Barcelona: I.a Problemética

Urbcml'sﬁca

Borcelono es concretamente una ciudad comercial, es decir, una

ciudad en la que el peso especifico del terciario con respecto al resto de las
actividades econdmicas es muy significativo. Asimismo, el centro tradicional de
la ciudad presenta una estructura de oferta residencial, de comercio al detalle
y de actividades profesionales inmensamente diversa, en la que los pequenos
y medianos inmuebles tienen un peso significativo sobre el tejido urbano
central, interviniendo dentro de una amplia densidad habitacional, y con un
nUumero importante de operadores terciarios por superficie —Grdafico 4, Grafico
8, Grdfico 12, Grdfico 21, Grdfico 25, Grafico 29—267,

Desde esta perspectiva, es posible sostener que la concentracion
locacional de actividad terciaria en el centro urbano de Barcelona, comporta
una estructura bipolar, que admite dos puntos de observacion diferentes —
asociados a tramas urbanas morfolédgicamente  disimiles—, pero
interrelacionadas mutuamente por una fuerte condicidn de centralidad
espacial?é8, Se trata de la frama del Casco Antiguo, y la trama del Ensanche,

que pueden ser explicadas del siguiente modo:

267 Véase, Mapa 1 —Zonas de Estudio: Superficie de Terciario—, Mapa 2 —Zonas de Estudio: Superficie de
Comercio al Detalle—, Mapa 3 —Zonas de Estudio: NUmero de Registros Comercio al Detalle—.

268 | 4 definicion de centralidad espacial queda claramente precisada en el estudio sobre las Areas de

Nueva Cenftralidad de Barcelona. En esta obra de andlisis urbano se indica que: “Los lugares centrales de
una ciudad se reconocen faciimente destacdndose del resto por una serie de signos y formas que denotan
un tipo de actividad y relaciones distintas de otfras dreas mds convencionales.

Puede afirmarse que los lugares de las ciudades aportan a éstas unos signos de identidad especificos que
las hacen reconocibles e individualizadas. Esta realidad suele ser consecuencia de un proceso de
decantacién histérica de ritmo variable, producido por agentes muy diversos que explican la diversidad

formal de los resultados. Marcos urbanos muy heterogéneos, tanto por su estructura fisica como por la
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Ei Casco An’riguo

B El Casco Antiguo contiene, en general, el comercio mds tradicional,
de menor superficie y de baja especializacion, que podria definirse
como un dmbito comercial y terciario menos desarrollado, con un
trazado irregular, de viales estrechos y un sistema parcelario de
pequena superficie, con frentes de fachadas reducidos vy
edificaciones cerradas en las que las alturas suelen estar
normalmente por debajo de las cinco plantas.

Desde un punto de vista direccional, a partir del espacio
institucional de la Plaza de Sant Jaume, en Ciutat Vella, el centro
comercial se orienta en direccién al Ensanche, siguiendo La Rambla
y la Via Laietana, que se constituyen en dos vias de especial
significacion terciaria, pues ponen en relacion funcional el Casco
Anfiguo, con el sector central del Ensanche, punto en se que
concentra la mdxima intensidad comercial —Mapa 7, Mapa 8 y

Mapa 9—.

EI Enscmche

B El Ensanche confiene establecimientos de mayores dimensiones,
mds recientes e innovativos, presentdndose como el dmbito
comercial y terciario mds desarrollado y caracteristico de la ciudad,

tanto por la rotundidad de su red viaria como por su estructura

morfologia de su tejido, son en realidad contenedores de estos valores de centralidad. Un alto nivel de
actividad, preferentemente diversificada, la presencia de edificios pUblicos de cardcter institucional, unos
espacios libres de especial significacién etc., son los elementos que aparecen casi siempre de una forma
inequivoca en los espacios centrales de una ciudad.

La particular forma de crecimiento de la ciudad tradicional ha condicionado la formacién de su espacio
central siguiendo una estructura ramificada, con una dimensién que estd en funcién de la importancia y
complejidad de aquélla. Sus dreas centrales han crecido de forma progresiva, hasta adquirir una forma que
agrupa y relaciona a los nicleos de mayor actividad”. Véase, Ayuntamiento de Barcelona, 1987: Areas de
Nueva Cenfralidad, Pp. 10-11.
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parcelaria y tipologia edificatoria26?.  Asimismo, el Ensanche
destaca, en contrastacion con el Casco Antiguo, por un trazado de
viales mds regularizado y de mayores dimensiones que el Casco
Anfiguo, con un sistema parcelario basado en parcelas de tamano
medio y grande con frentes de fachada normalmente por encima

de los diez metros de alturas y por sobre las cinco plantas.

Si bien, existen manifiestas diferencias edificatorias, espaciales vy
morfolégicas entre el Casco Antiguo y el Ensanche, también consta una
importante correlacion funcional basada en la continuidad de sus estructuras
terciarias, en el grado de transformacion y rehabilitacion urbana, en su
posicionamiento espacial dentro del conjunto de la ciudad, en el nivel de
desarrollo de las actividades de servicio y en el peso de la actividad
residencial dentro de este continuo urbano.

Asi, la problemdtica urbanistica del centro tradicional de Barcelona se
articula, en cualquier caso, dentro un proceso que requiere por una parte, la
mantencién de la actividad terciariac como mecanismo de impulso
econdmico, y por otra parte, exige la conservaciéon y aumento del cardcter
residencial del centro tradicional alrededor de los distintos centros focales y
ejes de actividad terciaria, en orden a potenciar, la hasta ahora, constante
regeneracion y equilibrio del centro urbano.

La prosperidad de un dmbito central, en el que coexisten actividad
residencial y terciaria, es viable de producirse, segiun ha explicado el
economista J. P. Courthéoux270, utilizando cuatro preceptos bdsicos de

referencia:

269 £, ¢ estudio sobre las Areas de Nueva de Barcelona, se indica que: “El centro comercial, financiero y de
servicios de la Barcelona moderna ha ido desplazéndose del centro histérico romano y medieval hacia
poniente, siguiendo el eje de Paseo de Gracia. Sin embargo, la mds importante concentraciéon de actividad
terciaria radicada en el Ensanche proyectado por lidefons Cerdd en el siglo XIX". Véase, Ayuntamiento de
Barcelona, 1987: Areas de Nueva Centralidad.

270 Courthéoux extrapola al estudio urbano de las actividades comerciales, el concepto econémico de

Tasa de Absorcidn Terciaria, que indica la capacidad del sector residencial, de una determinada cuidad,
para absorber actividades de servicio. Esta tasa de absorcidn se define como: la relacién entre el

crecimiento de la poblacién y el crecimiento del terciario en un mismo periodo de tiempo. Véase,
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B Cradudlidad de Integracién del terciario en la frama urbana
residencial.

B Renovacién y conservaciéon del producto habitacional, mejora de
mobiliario urbano y compromiso ambiental.

B Faocilidad Peatonal.

B Adecuacion en los Niveles de Accesibilidad.

Estos preceptos tienen por objeto adecuar la oferta comercial existente
al entramado urbano residencial que lo confiene, pues la convergencia
espacial entre actividad terciaria y habitacional, como estrategia de
actuacion, aumenta la capacidad del espacio central, facilitando el
aprovechamiento econdmico de los activos urbanisticos e inmobiliarios. De
hecho, economistas de la talla de Prost, Courthéoux, Richardson o Goodall,
sostienen que estas actividades no son contrapuestas sino complementarias, a
modo potenciadoras en el desarrollo de funciones econdmicas y sociales
asociadas a entornos urbanos complejos271,

Por ofra parte, la complejidad de los centros repercute en las dreas
residenciales, que se hallan sometidas a continuos y sofisticados procesos de
cambios que afectan tanto a su morfologia, como a la composicion social y
demogrdficas de sus habitantes?72, A lo anterior, debe sumarse, ademds, la
existencia de un complicado orden econémico, que da origen a los distintos
mercados urbanos, como el mercado de suelo y el mercado inmobiliario. Este
Ultimo, es la expresion econdmica del comportamiento locacional de bienes
—distribuidos zonalmente—, sujetos a las implacables tensiones de la oferta y la

demanda??3, manifestadas mayoritariamente en el centro urbano.

Courthéoux, M J. P. 1966.: " La Répartition des activités économiques". Centre de Recherches sur I'Urbanisme.
ED. Editions du Seuil.

271 vgase, Praderie, M.: 1968.

272 g qse, Capitulo 1, Subapartado 1.7.

273 | o medicién del rendimiento del mercado urbano resulta dificil de valorar en zonas centrales de alta

movilidad econdmica, como es el caso de Barcelona. De hecho, la herramienta esencial de valoracién

urbana se aproxima mucho a la del mercado inmobiliario, que actia en funcién del balance entre ventajas
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Frente a estas condiciones, los usos y aprovechamientos del suelo, y el
producto inmobiliario son sensibles a los cambios de pautas terciarias
generadas en las estructuras interiores de la ciudad. Por lo anterior, el estudio
de la actividad residencial y terciaria —relacionada con la distribucion
espacial de actividades—, en el centro urbano se presenta mds compleja que
el expuesto para situaciones modélicas, debido a que las teorias no
consideran que el producto edificado estd fuertemente influido por acciones
circunstanciales y restricciones de cardcter legislativo, vinculadas con el
planeamiento urbano, que dificultan y ralentizan el proceso de evaluaciéon y

diagndstico espacial.

Ei uso Terciario de las Plan’ros Bajas en los Edificios Residenciqles del

Ceniro Urbano.

Es razonable pensar que uno de los efectos urbanisticos mds notables
derivado del proceso de posicionamiento espacial —céntrico— de la oferta
comercial, se refiere a los usos de las plantas bajas de los edificios
residenciales. En efecto, en el centro de Barcelona como en el de ofras tantas
ciudades, los usos que habitualmente han ocupado las plantas bajas de los
edificios residenciales, especialmente en el Ensanche y Ciutat Vella, han sido
de cardcter terciario.

La cuestion que ahora se plantea es si, como consecuencia del interuso
vertical y del incremento sostenido de pequenos establecimientos terciarios,
distribuidos agrupadamente en las primeras plantas de los edificios
residenciales, se produce un aumento en el valor total del edificio, y por tanto
en el producto inmobiliario residencial en su conjunto, repercutiendo
finalmente en todo un barrio.

La respuesta a esta pregunta es afirmativa, pues un fendbmeno de
terciarizaciéon puntual provoca cambios inducidos —como la revalorizacion del

producto edificado—, alterando la evolucidn espontdnea de los valores y

comparativas relacionadas con situaciones de emplazamientos, accesibiidad —tanto interna como

global—, actividades complementarias, externalidades urbanisticas, calidad ambiental y tipologia
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precios urbanos. En este sentido, no hay dudas que la reanimacién de
inmuebles en declive, o la equilibracién de un espacio econdmico central
deprimido requiere de un fortalecimiento de actividades terciarias274. No
obstante, espacialmente se advierte, en general, que la disposicion de los
locales comerciales, en planta baja, no se produce de forma homogénea,
sino que sigue pautas de localizacién determinadas por los principales ejes
terciarios de la ciudad —Mapa 12—.

En la Barcelona central existen dreas de gran intensidad comercial, que
coinciden bdsicamente con los principales ejes econdmicos que conectan
Ciutat Vella con el Ensanche. Estas dreas —analizadas en distintos estudios
urbanos—, sostienen gran parte de su vitalidad en la existencia de las
actividades comerciales —y en actividades de servicios complementarias—
emplazadas en las plantas bajas de los inmuebles, con acceso directo desde
la calle.

En este orden, la constante adecuacion de los inmuebles
tradicionalmente residenciales, la peatonalizacién de algunos ejes del casco
anfiguo de la ciudad, y el renovado interés por admitir nuevos sus terciarios —
incluso de oficinas—, son sinfomas de la presidn del comercio detallista por
mantener una presencia estable en el nicleo comercial de la ciudad. Pero
también, de la voluntad por continuar la significacion habitacional de estos
espacios dentro del conglomerado urbano.

Este fendmeno resulta significativo ya que en ciertos casos la disminuciéon
de la actividad comercial, a pie de calle, puede traspasar un determinado
umbral de intensidad, provocando efectos negativos sobre el valor
econdmico de los bienes inmuebles y, por tanto, sobre el conjunto de los

espacios publicos contfiguos a las dreas desprovistas de actividades

constructiva. Véase, Roca, J.: 1988.

274 Etq tesis ha sido defendida no sélo por economistas urbanos como Richardson, Goodall, Campos Venuti
o Courthéoux, sino que también es aceptada e implementada por las administraciones publicas como parte
de sus politicas de desarrollo y renovacién urbana. De hecho, existen numerosos ejemplos, algunos tan
paradigmdticos, como la zona de La Défense en Paris, Los Docklands en Londres, El Frente Maritimo de
Boston y el Puerto de Baltimore en Estados Unidos, La Villa Olimpica y mds recientemente el proyecto 22@ en
el sector del Poble Nou de Barcelona. En relacidon con esto, Peter Hall analiza detalladamente algunos

ejemplos de intervencion terciaria en el capitulo 11 de su libro Ciudades del Manana. Véase Hall, P.: 1996.
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econdmicas. Los sintomas de insuficiencias comerciales indicarian
externalidades negativas sobre un segmento urbano determinado,
relacionado a la falta de actividad terciaria en plantas bajas.

Las externalidades negativas afectan, en especial, a edificios no situados
exactamente en los ejes terciarios tfradicionales, pero que tienen un singular
potencial de aprovechamiento, un notable valor de posicion y una oferta
inmobiliaria cuantitativamente importante, con un alto nivel de actividad
residencial. Frente a esto, la introduccidén de usos terciarios que promocionan
la ocupacion comercial de las plantas bajas parece ineludible en vista a
evitar, por una lado la polarizacion y el aislamiento urbano de espacios y
edificios adyacentes a los principales ejes comerciales, y por ofro lado para
recapitalizar estratégicamente dreas deprimidas y de dificil control social?7s.

De este modo, los procesos de recapitalizacion se vinculan a los centros
urbanos fradicionales, logrando repercusiones socioecondmicas favorables
sobre los aprovechamientos del suelo central.

En relacion con lo anterior, el economista britdnico Harry W. Richardson
sugiere que una estrategia de recapitalizacién concertada entre agentes
privados y publicos permite, dentro de las propias leyes del mercado, corregir
el estado de deterioro de un drea de la ciudad, revitalizando selectivamente
sus externalidades positivas.  Asimismo, determina que una forma
econdmicamente viable y rapida de recapitalizacidon inmobiliaria es mediante
la terciarizacién controlada —por planeamiento—, de las primeras plantas de
los edificios habitacionales deteriorados. Richardson sostiene, ademds, que un
proceso de estas caracteristicas, debe entenderse como una accidén de
urbanizacién horizontal, que puede resultar provechosa si se readliza
controladamente?7é,

Econdmicamente, Richardson propone que el capital privado, interesado

en las ventajas del cambio de uso que ofrecen los localizaciones céntricas,

275 producto edificado y los barrios reaccionan entre si continuamente de modo reciproco, de forma tal
que los cambios introducidos en el uso particular de los edificios tiene repercusiones al nivel general en todo
el barrio. En este sentido, la trama urbana en su conjunto, al igual que los edificios, ofrecen un patron de

cambio de cardcter ciclico vinculado a los procesos econdmicos de reproduccién urbana.

276 Véase, Capitulo 2, Subapartado 2.1.
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invierta en la mejora o remodelacién de las primeras plantas de un edificio
residencial, de forma que toda la finca se beneficie de esta inversidon. En tales
circunstancias los propietarios de las plantas superiores —destinadas a
viviendas— verdn aumentar el valor y calidad de sus propiedades sin que
realmente hayan invertido en ellas. Consecuentemente, un proceso horizontal
de reurbanizacién terciaria mejorara la eficiencia de un drea en cuanto
impulsa y mantiene la diversidad de funciones del centro urbano.

Por otra parte, la urbanizacion terciaria —de las plantas bajas— hace
viable mediante un proceso de planificacién y control por parte de la
administracién publica, la recapitalizacién de un patrimonio social y urbano
envejecido por ofro mds actualizado y competitivo. Permitiendo, al mismo
tiempo, la aparicidn de un gran numero de actividades que traen asociadas
un aumento en la interaccidn de los flujos econdmicos y de relaciones
funcionales de toda la ciudad, originando cambios positivos en la anatomia
interior de los espacios centrales y consecuentemente en toda la ciudad.

En definitiva, los valores de los inmuebles y, por tanto, del suelo,
dependen del valor en el aprovechamiento y de las expectativas funcionales
de rentabilidad asociadas a una zona urbana. Tales expectativas son posibles
en razdn de que la mayoria de las edificaciones son susceptibles de
recapitalizarse mediante muy diversas utilizaciones funcionales y econdmicas.
Asimismo, puesto que los procesos de terciarizacion comportan en gran
medida consecuencias econdmicas, la organizacion interna de las zonas
centrales es el reflejo también de las fuerzas que actuan sobre la ciudad. De
hecho, la especializacion terciaria es una de las caracteristicas de
recapitalizacién vinculada a las pautas de reutilizacion, tanto del suelo urbano
central como de su producto edificado.

En los conceptos expuestos hasta ahora, se encuentra la explicaciéon de
porqué en el centro de Barcelona los edificios antiguos pero bien localizados,
pueden mantener unas rentas altas, especialmente cuando han sido
modernizados interior y exteriormente. El proceso contrario, como es la
desinversion e inadaptacion funcional, o la obsolescencia de los inmuebles
lleva a la degradacion material de los barrios centrales, a la decadencia

social y el envejecimiento por depreciacion de toda una zona de la ciudad.
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Por Ultimo, cabe destacar que las condiciones de accesibilidad del
centro influyen para que el uso exclusivamente residencial de un inmueble
cambie parcialmente de aprovechamiento, aceptando actividades
comerciales y permitiendo la concurrencia de funciones en un mismo edificio.
De este modo, la introduccién de una nueva actividad econdmica prolonga
la vida Util del edificio, incrementa el valor capital del inmueble y diversifica las
funciones de la zona central aumentando la amenidad natural del entorno
edificado.

Hasta ahora se ha visto que con la aplicacion de dos grupos de
elementos fundamentales de andlisis —los aspectos econdmicos y los aspectos
espaciales— puede denotarse de forma genérica la trama interior del espacio
central, permitiendo caracterizar las distintas instancias derivadas de la
distribuciéon espacial de la actividad terciaria sobre un medio urbano
histéricamente residencial, teniendo siempre en cuenta la complejidad de los
espacios centrales, al tiempo que se profundiza en los aspectos relativos a la
densidad y estructura de actividades urbanas.

De todo lo dicho puede extraerse como conclusidon, que la terciarizacion
especifica de los entornos centrales se caracteriza por promover la
recuperacion residencial, sobre la base de la revaloracidon de los espacios e
inmuebles infrautilizados, y por la mejoria de las externalidades dentro del
itinerario central. Incorporando, ademds, reivindicaciones sociales en orden a
establecer una concepcion integrada de la rehabilitacion inmobiliaria,
mediante un modelo funcional de usos econdmica y urbanisticamente
compensados.

De este modo, se establece una herramienta de gestion que contempla
intervenciones de escala concordadas —entre agentes publicos y privados—,
con el objetivo de integrarse mejor en el tejido en el que operan.

Estas acciones tienen el impulso necesario para reacondicionar el
espacio publico resultante, haciendo atractivo el interior de los barrios
céntricos, implantando nuevas actividades urbanas mds ligadas a los
peatones y a los residentes. En resumen, la acciéon terciaria dirigida a las
primeras plantas del centro urbano de Barcelona ha permitido canalizar una

respuesta a las nuevas demandas de arquitectura habitacional, planteando
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una correspondencia equiliborada entre espacio habitacional y actividades

productivas.
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33. Conclusiones qul"rulo 3

Tal como se ha expuesto, la actividad terciaria comprende una amplia

variedad de subsectores para los que pueden definirse, sin embargo, unos
denominadores comunes, como son; la prestacién de servicios y la distribucién
comercial de bienes econdmicos. Estas actividades pueden, en ciertos casos
puntuales, no estar directamente conexas con la actividad residencial, sin
embargo, dentro del dmbito central de Barcelona, se advierte en general un
elevado grado de correlacion locacional entre residencia y terciario, lo que
constata la existencia de una sensible relacion espacial entre estas actividades
(Cuadro 3.2.1. - Cuadro 3.2.2. y Cuadro 3.2.3.).

En este sentido, el Capitulo 3 enlaza la intferaccidon entre las actividades
habitacional y terciaria dentro de un espacio urbano definido a partir de un
contexto locacional existente. De hecho, para el dmbito espacial propuesto
en este estudio —Mapa é y Mapa 12—, se considera demostrado que el
proceso de terciarizacion y el crecimiento habitacional son dos movimientos
infimamente ligados, ya que una parte mayoritaria del comercio mdés prolifero
de la ciudad, permanece directamente subordinado a las necesidades
propias del conglomerado habitacional del centro urbano.

Consecuentemente, se defiende la capacidad de las actividades
residencial y terciaria; en cuanto a su positiva influencia en la renovacién
potencial de la estructura urbana existente en el centro urbano tfradicional de
Barcelona. Asimismo, somos concientes que el estudio de un entorno
urbanistico y formalmente concluido exigird mantener una postura frente a un
contexto que marcha impulsado por un flujo equilibrado de inercia
econdmica y funcional.

En este sentido, se sostiene que la revalorizacion de los espacios
centrales, sobre la base de la terciarizacién, es en realidad el agente principal
de conservacion y reproduccidon urbana del espacio central. Y que el
excedente econdmico generado por una acciéon terciaria dirigida al interior

de la ciudad permite, por una parte, potenciar y mejorar el producto
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residencial edificado vy, por otra parte, contribuye a reforzar la centralidad de

la ciudad.
Disiri’ros Densidad de habitantes Media de viviendas por
por Distritos Edificio
Ciutat Vella 88.793 22,84
Ensanche 248.383 23,71
Sarria-Sant Gervasi 132.864 18,18
Gracia 114.018 16,13
Totales 584.058
Cuadro 3.2.1. — NUmero de viviendas y densidad poblacional en los Distritos

contenidos dentro de la Delimitacién Espacial propuesta para el centro urbano de

Barcelona. (Fuentes: Estudio del Mercado Inmobiliario de Nueva Planta Barcelona
2.000, CPSV, Instituto Nacional de Estadisticas, INE. 2001).

Nomero de Edificios Destinados a Viviendas con:
Tviv. |2viv. |3viv. [4viv. [5-9viv. [10-19 |20 viv.
Distriios .
Viv. Y mas.
Civtat Vella 114 130 | 245 | 601 | 2566 | 1731 | 298
Ensanche 282 143 147 194 | 1.495 | 3.166 | 2.344
Sania-Sant Gervasi | 390 | 380 259 275 | 1.029 | 2.201 752
Gracia 1.479 | 521 483 114018 | 424 | 1.563 | 1.471
Totales 4267 | 1.174 | 1.134 | 1.134 | 5514 | 8.661 | 4.865
Cuadro 3.2.2. — NUmero de edificios destinados a vivienda familiar segun el

numero de viviendas por Distritos contenidos dentro de la Delimitacion Espacial

propuesta para el centro urbano de Barcelona. (Fuentes: Censo de Edificios, 1990,

Instituto de Estadisticas de Cataluna, Instituto Nacional de Estadisticas, INE.).
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NUmero de Edificios y Complejo de Edificios Destinados a
Viviendas

Viv. Exclusivamente Familiar Uso Mixto
Distritos 1 viv. 2 Viv. Y més. | Viv. Principalmente Familiar
Ciutat Vella 39 638 5.012
Ensanche 205 295 7.296
Saria-Sant Gervasi 29214 1.339 3.759
Gracia 1.166 1.156 4.386
Totales 3.624 3.428 20.453

Cuadro 3.2.3. — NUmero de edificios destinados y complejo de Edificios segin

destinacidén por Distritos contenidos dentro de la Delimitacidn Espacial propuesta para
el cenfro urbano de Barcelona. (Fuentes: Censo de Edificios, 1990, Instituto de

Estadisticas de Cataluna, Instituto Nacional de Estadisticas, INE.).

Como se ha visto, la evolucién urbanistica y econdmica al interior de la
ciudad se manifiesta como un fendmeno complejo que envuelve y provoca
cambios espaciales inducidos y direccionales, tanto para las actividades
productivas como para las habitacionales. Desde esta perspectiva, cabe
resaltar la contiglidad locativa de los establecimientos terciarios respecto a las
zonas tradicionalmente residenciales, —Ensanche vy Ciutat Vella—.
Concretamente destaca el hecho de que las necesidades en el uso del suelo
derivado del terciario central, tiendan a concentrar una mayor gravitacion
dentro del segmento mds densamente habitado de la ciudad, colmatando en
algunos casos, ciertos ejes relevantes —Mapas 7, Mapa 8, Mapa? y Mapa10—.

Como consecuencias de esta colmatacion se generan repercusiones
econdmicas y urbanisticas —externalidades—, provocando una revalorizaciéon
espacial en la totalidad del producto edificado. Esto conlleva a que los barrios
fradicionales se perfilen como protagonistas de los cambios en la

configuracion socioecondmica de la ciudad, donde la revalorizacion espacial
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opera como un elemento de cohesidn, frente a dindmicas de segregacion y
dispersion territorial. De hecho, los procesos de reurbanizacidon terciaria han
sido en muchos casos, el instrumento de consolidaciéon definitiva de grandes
espacios urbanos Barceloneses y de zonas econdmicas y residenciales de gran
dinamismo.

Por ofra parte, desde una perspectiva global, se aprecia la
segmentacion espacial que produce la discontinuidad y anisotropia de la
actividad terciaria dentro de la ciudad, sobre todo, en cuanto a las
repercusiones fisicas y urbanisticas de los espacios residenciales afectados. Por
ello, puede afimarse que la actividad terciaria es un instrumento de
polarizacidon cualitativa, que ejerce una influencia primordialmente
morfoldgica sobre los espacios residenciales. Provocando la plusvalia espacial
del producto inmobiliario en beneficio de todo el conjunto central277,

Siguiendo los discernimientos de Courthéoux, las actividades terciarias se
agrupan por las funciones econdmicas que desempenan, y por el segmento
poblacional al que se dirigen. Segun esto, puede hacerse un escalonamiento
de actividades, por dimensiones urbanas —Zonas de Estudio o Tramos de
Calle—, relacionando funciones con un dmbito espacial, definiendo al mismo
tiempo, conjuntos de actividades cuyo comportamiento se manifieste
homogéneo. De este modo, resulta posible identificar repercusiones dentro de
la frama urbana central, asociada a un espacio residencial diferenciado —
Mapa 6 y Mapa 12—. Estas repercusiones, por su alcance o singularidad
modifican sustancialmente al producto inmobiliario, ofreciendo un nuevo
escenario urbano, que se prologa sobre el espacio publico?7s,

En este sentido, la superposicion de funciones residencial y productiva
actia en beneficio de la renovacion edificatoria, revitalizando social,
econdmica y culturalmente dreas situadas estratégicamente, fomentando un
uso intensivo del parque inmobiliario existente, favoreciendo asi la
rehabilitacién a partir de operaciones de transformacion urbana; vy

potenciando la formacidn de dreas mixtas de actividad econdmica,

277 yéase, Cuadro 3.2.4. - Cuadro 3.2.5. - Cuadro 3.2.6. - Cuadro 3.2.7. y Cuadro 3.2.8.

278 y¢qse, Cuadro 3.2.9. - Cuadro 3.2.10.
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mejorando las condiciones de habitabilidad de las viviendas existentes vy
contribuyendo a mantener el cardcter del entorno. Asimismo, tanto el
desarrollo cudlitativo del centro urbano como el crecimiento econdmico
actian conjuntamente exigiendo que ciertas actividades interdependientes
constitfuyan  secuencias céntricas integradas. Tales actividades son
reciprocamente complementarias por lo que les resulta ventajoso situarse
materialmente proximas, facilitando asi su coexistencia en una misma zona
urbana, reduciendo las imperfecciones operativas originadas por la friccion
del espacio.

En relacién con lo anterior, los sucesivos cuadros —puntos 1, 2, 3—
presentan una explotacion de la Base de Datos Inmobiliaria de Barcelona con
el objetivo de puntualizar, mediante el seguimiento temporal de indicadores
econdmicos, la evolucidén y revalorizacidbn —en cuanto a la dindmica del
cambio urbano— de la estructura de precios del producto edificado

vinculado al espacio central de Barcelona.

1. Dinémicq del Mercho de Viviendas de Nuevq qun’ra:

Evolucion 1993 - 2001

Evolucidén del Valor de Venta de Viviendas de Nueva Planta entre 1993-2001

Distritos 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001
Civtat Vella 77.710 | 147.848 | 115.754 | 108.122 | 119.601 | 118.940 | 119.541 | 139.555 | 187.335
Ensanche 139.074 | 146.045 | 178.560 | 176.156 | 173.872 | 221.953 | 222.674 | 253.687 | 282.235

Sarria-Sant Gervasi 314.569 | 393.061 | 303.991 | 334.643 | 350.570 | 300.025 | 420.287 | 574.868 | 501.244

Gracia 164.737 | 149.051 | 128.616 | 151.815 | 166.540 | 209.993 | 230.127 | 206.327 | 212.577

Media Total Distritos 1174 003 | 209.001 | 181.731 | 192.684 | 202.646 | 212.728 | 248.157 | 293.609 | 295.848

Valor de venta en Euros
Cuadro 3.2.4. — Evolucién del valor de venta de viviendas de nueva planta entre
1993 y 2001. Distritos contenidos dentro de la Delimitacién Espacial propuesta para el
centro urbano de Barcelona. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001.
Departamento de Estudios Fiscales e Instifuto Municipal de Hacienda del

Ayuntamiento de Barcelona, en colaboracion con CPSV de la UPC).
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Evolucién del Incremento del Valor de Viviendas de Nueva Planta entre 1993-2001
Distritos 1993 2001 Incremento en %
Ciutat Vella 77.710 187.335 141,07 %
Ensanche 139.074 282.235 102,94 %
Sarria-Sant Gervasi 314.569 501.244 59,34 %
Gracia 164.737 212.577 29,04 %
Media Total Distritos 174.023 295.848 70,01 %

Valor de venta en Euros

Cuadro 3.2.5. — Evolucién del incremento del valor de viviendas de nueva
planta entre 1993 y 2001. Distritos contenidos dentro de la Delimitacion Espacial
propuesta para el centro urbano de Barcelona. (Fuentes: Elaboracion Propia sobre la
base de: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento de Estudios Fiscales
e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona, en colaboracion

con CPSV de la UPC).

Evolucidén de los Valores Unitarios de Venta de Viviendas de Nueva Planta entre

1993-2001 por Mf2

Valor unitario de venta en Euros por M2

Distritos 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001
Civtat Vella 1.460,6 | 1.763,6 | 1.560,7 | 1.921,4 | 2.010,2 | 2.007,4 | 1.778,6 | 2.174,7 | 2.996,3
Ensanche 1.847,1 | 1.865.6 | 1.918,6 | 2.020,8 | 2.213,6 | 2.584,6 | 2.775,5 | 3.006,8 | 3.422,5

Saria-Sant Gervasi 2.900,3 | 3.108,9 | 2.561,6 | 2.819,8 | 2.948,8 | 2.824,6 | 3.299.2 | 3.682,3 | 4.264,1

Gracia 1.883,1 | 1.895,0 | 1.746,5 | 2.037,0 | 2.044,1 | 2.579,3 | 2.711,3 | 2.686,4 | 3.055,4

Media Total Distritos || 5 0008 | 2.158,3 | 194658 | 2.199.7 | 2.304.1 | 2.499.0 | 2.641.2 | 2.887.6 | 3.434,6

Cuadro 3.2.6. — Evolucién de los valores unitarios de venta de viviendas de

nueva planta entre 1993 y 2001 por Mt2. Distritos contenidos dentro de la Delimitacion
Espacial propuesta para el cenfro urbano de Barcelona. (Fuentes: Mercado
Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento de Estudios Fiscales e Instituto Municipal

de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona, en colaboraciéon con CPSV de la UPC).
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Evolucién del Incremento del Valor Unitario de Viviendas de Nueva Planta entre
1993-2001 por Mi2
Valor unitario de venta en Euros por Mi2

Distritos 1993 2001 Incremento en %
Ciutat Vella 1.460.6 2.996,3 105,14 %
Ensanche 1.847.1 3.422,5 85,29 %
Sarria-Sant Gervasi 2.900,3 4.264,1 47,02 %
Gracia 1.883,1 3.055,4 62,25 %
Media Total Distritos 2.022,8 3.434,6 69,79 %

Cuadro 3.2.7. — Evolucion del incremento del valor de venta de viviendas de
entre los anos 1993 y 2001 por Mt2. Distritos contenidos dentro de la Delimitacién
Espacial propuesta para el centro urbano de Barcelona. (Fuentes: Elaboracion Propia
sobre la base de: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento de Estudios
Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona, en

colaboracién con CPSV de la UPC).

Evolucién de los Valores y Caracteristicas Constructivas de las Viviendas de Nueva
Planta entre 1993-2001
1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001
Vaior me Ui 1743 | 1823 | 1.886 | 788 | 1929 | 2135 | 2424 | 2679 | 2.877
Valor de Venta 155.421 | 166.961 | 178.260 | 156.864 | 155.782 | 187.696 | 214.020 | 235.596 | 234.935
Superticie Uil m2 88 865 | 91,42 | 8333 | 80,11 | 87.48 | 859 | 8535 | 81,27
Supericie Estar mt2 25 | 2493 * 2247 | 224 | 2399 | 2421 | 2428 | 2341
Nimero Dormitorios 338 | 322 | 323 32 | 309 | 314 | 324 | 306 | 299
Nimero Barios 1,85 1.8 1.9 1,84 1,75 1,82 1,87 1.8 1,7
* Sin Datos
Cuadro 3.2.8. — Evolucion de los valores y caracteristicas Constructivas de

viviendas de nueva planta entre 1993 y 2001. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de
Barcelona 2001. Departamento de Estudios Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda

del Ayuntamiento de Barcelona, en colaboracién con CPSV de la UPC).
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2. Valores de Repercusién del Suelo para el Cen’rro Urbano de

Barcelona: Evolucion 1997 - 2001

Valor de Repercusién del Suelo entre 1997-2001
Media de Valores por Ao
Distritos 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | Incrementoen %
Civtat Vella 443,60 | 50706 | 67593 | 77214 | 96503 117,55 %
Ensanche 646,82 744,26 956,51 1.070,73 | 1.318,88 103,90 %
Saria-Sant Gervasi | g3g0a | 96692 | 119366 | 132409 | 155639 86,03 %
Gracia 585,24 686,74 897,27 982,62 | 1.161,24 98,42 %
Media Total Distritos || 42808 | 72625 | 930,84 | 1.030,39 | 1.250,39 99,08 %

Valores en Euros

Cuadro 3.2.9. — Evolucion de los valores de repercusion del suelo entre 1997 y

2001. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento de Estudios
Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona, en

colaboracién con CPSV de la UPC).

indice de Evolucién del Valor de Repercusién del Suelo entre 1997-2001
Media de Valores por Ao
Distritos 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | Incremento en %
Civtat Vella 601,01 68515 | 91354 | 1.04576 | 131021 118,00 %
Ensanche 601,01 691,16 889,50 997.68 | 1.226,06 104,00 %
Saria-Sant Gervasi | 40, 0 697.17 | 859,45 | 949,60 | 1.117.88 86,00 %
Gracia 601,01 703,18 919,55 | 1.009,70 | 1.190,00 98,00 %
Media Total Distritos || 495,01 69417 | 898,51 | 1.000,69 | 1.211,04 101,50 %

Valor en Euros

Cuadro 3.2.10. — indice de evolucién del valor de repercusion del suelo entre
1997 y 2001. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento de
Estudios Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona, en

colaboracién con CPSV de la UPC).
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3. Dinémico del Mercado de Oficinas: Evolucién 1993 - 2001

Evolucién Valor Unitario de Venta de Oficinas entre 1997-2001
Media de Valores por Afo
Distritos 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | Incremento en %
Civtat Vella 13808 | 1.3283 | 1.671,02 | 1.592.93 | 1.804,5 30,68 %
Ensanche 1.063,67 | 1.151,97 | 1.247,74 | 15200 | 1.857.84 74,66 %
Saria-Sant Gervasi | 1517 | 13170 | 14831 | 18534 | 20531 737 %
Gracia 929,8 1.294,7 1.139,2 | 1.243,07 | 1.398,06 50,36 %
Media Total Distritos || 1 139,01 | 127304 | 1.385,29 | 1.552,37 | 1.778,39 56,13 %

Valores en Euros

Cuadro 3.2.11. — Evolucion del valor unitario de venta de oficinas entre 1997 y
2001. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento de Estudios
Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona, en

colaboracion con CPSV de la UPC).

indice Evolucién Valor Unitario de Venta de Oficinas 1997-2001

Media de Valores por Ao

Media de Valores por Aio
Distritos 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | Incremento en%
Ciutat Vella 601,01 57697 | 72722 | 691,16 | 787,33 3N%
Ensanche 601,01 649,09 | 70318 | 859,45 | 1.051,77 75%
Saria-Sant Gervasi 601,01 667,12 757.28 943,59 1.045,76 74 %
Gracia 601,01 835,41 739,24 | 80536 | 901,52 50 %
Media Total Distiitos | 407 o1 682,15 731,73 824,89 946,59 57,50 %

Valores en Euros

Cuadro 3.2.12. — indice de evolucidén del valor unitario de venta de oficinas
entre 1997 y 2001. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento
de Estudios Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona,

en colaboracién con CPSV de la UPC).
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4. Dinémico Mercado Locales Comerciales: Evolucién 1993 - 2001

Evolucién Valor Unitario de Venta de Locales Comerciales entre 1997-2001
Media de Valores por Afo
Distritos 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | Incremento en %
Civtat Vella 659,09 | 827,09 | 82333 | 99435 | 1.24131 88,34 %
Ensanche 956,06 | 1.039,62 | 1.100,53 | 1.213,82 | 1.408,63 47,34 %
Saria-Sant Gervasi | 104514 | 1111584 | 109628 | 129851 | 1.687.17 6143%
Gracia 741,42 845,57 932,38 | 1.12824 | 1.257,38 69,59 %
Media Total Distritos | gs043 | 95603 | 98813 | 1.157,48 | 1.398,62 64,46 %

Valores en Euros

Cuadro 3.2.13. — Evolucién del valor unitario de venta de locales comerciales
entre 1997 y 2001. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento
de Estudios Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona,

en colaboracién con CPSV de la UPC).

indice Evolucién Valor Unitario de Venta de Locales Comerciales 1997-2001

Media de Valores por Ao

Distritos 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | Incremento en %
Ciutat Vella 601,01 75127 | 751,27 | 90753 | 1.129,90 88 %
Ensanche 601,01 65510 | 691,06 | 76329 | 88349 47 %
Sania-Sant Gervasi 601,01 637,07 631,06 745,26 967.33 1%
Grécia 601,01 68515 | 757,28 | 91354 | 1.021,72 70%

Media Total Distritos || 409,09 682,15 | 707,69 | 832,40 | 1.000,69 66,5%

Valores en Euros

Cuadro 3.2.14. — indice de evolucién del valor unitario de locales comerciales
entfre 1997 y 2001. (Fuentes: Mercado Inmobiliario de Barcelona 2001. Departamento
de Estudios Fiscales e Instituto Municipal de Hacienda del Ayuntamiento de Barcelona,

en colaboracién con CPSV de la UPC).
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La informacidn expuesta en los cuadros precedentes, nos ensena que la
revalorizacién de viviendas y la concurrencia de actividades, sobre la base de
la especializacion de los centros urbanos, proporciona ventajas productivas,
como resultante de la convergencia econdmica y de la progresion
poblacional, pues conforme el centro crece en poblacidn, va adquiriendo
también nuevas funciones, ampliando las actividades existentes y modificando
sus relaciones infernas al experimentar fransformaciones y adaptaciones
espaciales, (Cuadro 3.2.11. - Cuadro 3.2.12. - Cuadro 3.2.13. y 3.2.14.).

A lo anterior, debe sumarse que el incremento residencial genera
plusvalias urbanas desde el momento en que encarna un pProceso
acumulativo y circular de crecimiento, permitiendo a las zonas centrales
conseguir una mayor especializacion, cuyo resultado final, es el aumento de la
oferta de servicios y la mejora cualitativa y cuantitativa en las amenidades del
entorno.

El Ensanche de Barcelona, es una buena prueba de lo expuesto, pues en
él se evidencian las bondades de un proceso proporcionado de
complementariedad y desarrollo entre la actividad residencial y terciaria.

Tal como se ha expuesto, a lo largo del Capitulo 3, la localizacion
terciaria y su efecto sobre la ciudad central indica que el posicionamiento
espacial de las actividades productivas, especialmente en las grandes
ciudades, esta convirtiéndose en un elemento tangible de transformacion e
innovacioéon. En este orden, los criterios de localizacidon de servicios urbanos se
soportan bdsicamente en dos conceptos tedricos fundamentales, que son: el
Modelo de la Difusion Terciaria de Courthéoux27?, y las hipdtesis que se inspiran
en la Teoria del Lugar Central.

Esta tendencia considera que la principal variable de localizacion
comercial estd directamente relacionada con la friccidn por distancia a los
centros residenciales y de consumo. Es decir, la facilidad de acceso a los
consumidores es el factor determinante en la localizacién de los servicios, por

ello el terciario tiende a reunirse en los grandes centros.

279 Estq formulacién tedrica coincide fundamentalmente con las ideas de Richardson y Goodall.
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Conjuntamente, estas actividades tenderdn a concentrarse donde exista
masa critica, es decir, la segunda tendencia estd fundamentada en la teoria
del “Lugar Cenftral”, aplicada especialmente a los servicios especializados, y se
sustenta sobre la hipdtesis, de que la actividad terciaria tiene asociada una
dimensién minima de mercado relacionada con la jerarquia poblacional.

Estas dos teorias desembocan en la tesis, de que la proporcidn de
actividades de servicios en las zonas centrales, estd en funcién directa a: el
numero de habitantes, el volumen de actividad econémica y a la cantidad
especifica de empleos necesarios para atender los servicios demandados por
la poblacién residente.

Por Ultimo, es indudable que ciertos cambios en los patrones espaciales
de los dmbitos centrales, como el incremento residencial en dreas interiores;
tiene su origen en expansiones segmentadas o puntuales de las actividades
terciarias. Sin embargo, los procesos de reequilibrio terciario reducen la friccion
inferna  producida por las discontinuidades econdmicas o funcionales,
ampliando el margen de eleccion locacional de las actividades terciarias y
provocando que el suelo céntrico sea cada vez mds adecuado para el

aprovechamiento residencial.
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