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Prélogo Primera Parte

Las teorias de localizacion?? y las manifestaciones econdmicas

acontecen invariablemente en circunstancias de tiempo y lugar. En concreto,
sobre espacios caracterizados por fendmenos de aglomeracion demogrdfica
y de cenfralidad espacial. En este senfido, la ciencia locativa se interesa
bdsicamente por estudiar la determinacion posicional dptima de los agentes
econdmicos en el medio urbano. Pero las ideas locacionales no deben ser
consideradas como un hecho aislado sino que, para mejorar nuestra vision de
la realidad urbana, deben ser contrastadas con las ideas procedentes de otras
disciplinas, como la geografia y la sociologia urbana. Ciencias que se ocupan
también de la caracterizacion espacial de la ciudad.

El objetivo del andlisis urbanistico—espacial consiste en determinar
simultdneamente el patrén locacional en el uso de suelo y las rentas de
posicién relacionadas con las centralidades urbanas. Asi, la  principal
panordmica de la realidad de nuestras ciudades nos la proporcionard el
urbanismo econdmico y espacial, cuya aplicacién al estudio de las ciudades
se establece a partir de consideraciones formales establecidas por modelos
geométricos simplificados basados en estructuras de ciudad monocéntrica y
policéntrica.

Por otra parte, las aportaciones actuales al estudio locacional plantean
unos trazos descriptivos y predictivos que tienen la finalidad de manifestar la
necesidad de reconsiderar las herramientas tedricas de actuacion sobre el

contexto espacial de la ciudad. Proponiendo, para ello, pautas organizadoras

22 | 4 teoria locacional se define como el conjunto de teoremas mediante los cuales se intenta explicar la
localizacién de las actividades econdmicas. El estudio de la localizacidon permite distinguir tres lineas
generales de frabagjo vinculas en sus formas pero, a la vez, diferenciadas. La primera se relaciona con la
geografia industrial y el comportamiento econdmico de la estructura productiva. La segunda tiene como
objeto de estudio la aglomeracién espacial y interdependencia locacional. Por Ultimo, la tercera se
encarga de analizar el crecimiento espacial y el desarrollo general de la acumulacién econdmica asociada

a las estructuras capitalistas.
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complementarias a la planificacién territorial en orden a facilitar la necesaria
coexistencia entre la estructura residencial de la ciudad y el aprovechamiento
de las actividades econdmicas establecidas sobre un  espacio
urbanisticamente equiliorado y maduro.

En este Ultimo sentido, el objetivo tedrico de la Primera Parte
“Planteamientos Teéricos sobre Localizacién y Organizqcién de la Ciudad"

estd en conocer los instrumentos técnicos pluridisciplinares que se aplican en
las decisiones locacionales en orden a entender el comportamiento de Ias
funciones residencial y terciaria como principal activo en la estructura inferna
de la ciudad contempordnea. Asi, la primera parte de la tesis se empena en
analizar la validez de las teorias y planteamientos respecto de la organizacién
interna de la ciudad vy su relacidon con la localizaciéon espacial de las funciones

urbanas.
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Capl'iulo 1

Teorias de la Localizacién Espacial
Yy Es’rruc’rura In’rerna de la Ciudad:

U na Cons’rruccién Geomé’rrica
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10 In’rroduccién

Ei propdsito de este capitulo es abordar temdtica e histéricamente

algunas de las principales concepciones y modelos de orden tedrico
tendientes a explicar los fendmenos funcionales, de crecimiento y localizacién
de actividades urbanas, como también de la organizacion interna de las
ciudades en cuanto a sus aspectos espaciales, estructurales, demograficos y
morfoldgicos.

Los conceptos de aportacion tedrica, formulados por los autores citados
en este capitulo procuran dar a conocer las razones mds representativas —
desde la éptica de la localizacién espacial y de la distribucion funcional de
actividades—, por las que se han configurado y extendido los distintos tipos de
tframas y estructuras urbanas. Asimismo, se esbozan algunas ideas generales y
particulares sobre la diferenciacion interna de las ciudades en términos fisicos,
de usos de suelo y de composicion social, que planificadores, gedgrafos,
socidlogos, economistas y arquitectos tienen respecto a la forma de
distribucion locacional de las actividades urbanas en dreas delimitadas a partir
de nUcleos centrales de actividad residencial y terciaria.

En este sentido, debe reconocerse que el acaecimiento del estudio
urbano en las preocupaciones cotidianas de los arquitectos es tardio. De
hecho, en un cierto nUmero de obras cldsicas de arquitectura apenas se
enuncia la palabra ciudad. Por ello, el andlisis de las ciudades ha sido durante
largo tiempo patrimonio exclusivo de gedgrafos, socidlogos y Ultimamente de
los economistas, quienes han desarrollado y divulgado cuantiosos estudios
urbanos segun su visidn y modo propio de entender la ciudad. Preocupados
principalmente por el estudio de las unidades de produccidn y de consumo,
que por la calidad material del espacio interior de la ciudad.

Durante largo tiempo, por razones que no estdn del todo claras, los
tedricos de la arquitectura cldsica, se habian desinteresado del cuadro
locacional y territorial en que las obras arquitectdnicas construidas —producto

inmobiliario— se emplazan dentro del mallado geométrico de los enclaves
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urbanos. No obstante, la rdpida y creciente urbanizacién contempordnea vy el
desarrollo tecnolégico han tfraido consigo un cambio completo de actitud
que, a partir de los anos veinte del siglo recién pasado, se materializan en los
principios fundacionales de planificacién locacional vertidos en la Carta de
Atenas23,

Asi, en los anos posteriores al CIAM de Atenas diversos autores, europeos
y americanos, han establecido el primer balance de los métodos de andlisis
interprofesional de la ciudad. Trabajos que se caracterizaron por su dispersion
temporal pero que aportan, hasta hoy, conceptos de gran calidad y vigencia
conceptual. Y es que el andlisis urbano se ha constituido progresivamente en
una disciplina tedrica descriptiva que se fortalece a partir de los estudios
desarrollados sobre la base del andilisis econdmico espacial de las actividades
urbanas.

El andlisis econdmico-espacial se ha distinguido por un elevado grado de
abstraccion y una gran tendencia a la formalizacién matemdtica de modelos
interpretativos. No obstante, cada vez atrae mds la atencidon de arquitectos—
urbanistas, gedgrafos y  planificadores  interesados en  caracterizar
conceptualmente la estructura interna de la ciudad. Por lo anterior, resulta Ufil
hacer una exposicion cronolégica de los métodos y principios de andlisis
urbano sobre los que se han cimentado |os principales adelantos de la ciencia
urbana moderna.

En el urbanismo contempordneo —que se rige hasta hoy por un principio
fundamental de zonificacion24— se considera que la localizacién y distribucién
de las ciudades dependen mucho, como es evidente, del tipo de vinculacion
econdmico—productiva que guarda cada nucleo urbano con lugares
situados fuera de sus propios limites, es decir, el extrarradio metropolitano. En
consecuencia, reconocer la existencia de una estructura econdmica

subyacente a la ciudad resulta determinante para establecer las relaciones

23 Redactada y conceptualizada por el arquitecto y urbanista Suizo-Francés Le Corbusier con ocasion de

uno de los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna. CIAM de Atenas 1929.

24 \pancuso, F. 1980.: Las Experiencias del Zoning.
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asociativas que vinculan y delimitan dreas o unidades fisicas con funciones y
actividades desarrolladas en el interior y exterior de los centros urbanos.

De hecho, los precursores de los métodos de andlisis interpretativos
sostienen que la aplicacion del enfoque econdmico asociativo resulta muy
apropiado para el andlisis de las actividades terciarias dentro de los ejes
urbanos. Produciendo resultados claros en aquellos nucleos que funcionan
preponderantemente como cenfros residenciales y de  servicios
sustancialmente especializados. Por otra parte, este mecanismo de andlisis es
Util para caracterizar aquellas ciudades cuya funcidn dominante es la de servir
como centros regionales de actividad comercial?s,

Para este Ultimo caso —de andlisis locativo— los tedricos, inclusive, han
llegado a incorporar nuevos conceptos lingUisticos —de bases idiomdaticas
centro europeas—, para definir dreas especializadas que se hallan unidas por
lazos econdmicos, urbanisticos y sociales a un nucleo interurbano de mayor
importancia. Son los llamados hinterland2é, concepto que hace referencia,
como se ha dicho, a la relacidon existente entre un nuicleo urbano y sus
alrededores.

Frente a lo anterior llega a colegir que la dificultad de un estudio
urbano—locativo no proviene de la designacion técnica de dreas, sino de los
problemas prdcticos que supone obtener informacién relacionada con
distintas zonas de una ciudad. Por ello, los investigadores urbanos han ideado
diversos métodos simplificados para reunir informacién acerca de los limites de
las dreas de influencia. Un método usual consiste en tomar un sélo indice
particularmente expresivo de los vinculos de un espacio con sus alrededores.
De este modo, el estudio del armazén urbano se simplifica al adoptar como

indicador estructural Unicamente una modalidad jerdrquica y progresiva de

25 Richardson, H.: 1973. Economia Regional. Teoria de la localizacién, estructuras urbanas y crecimiento

regional.

26 T¢rmino acuiiado originalmente por gedgrafos alemanes para definir regiones servidas por un puerto.
Posteriormente algunos tedricos han considerado que lingUisticamente la acepcidén mds correcta para
definir las dreas interiores que se hallan unidas en varias direcciones por lazos econdmicos, urbanisticos y

sociales es “Umland”.
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actividad para establecer, entonces, relaciones vinculantes basdndose en una
variable conocida y comun a los distintos hinterland de la ciudad.

El pensamiento andalitico simplificado examina el sistema urbano para
entender cobmo una accion afecta a otra, buscando la relacién causa efecto:
(A) + (B) = (C). Esta loégica se basa en un supuesto de andlisis lineal que resulta
de aplicacion Util si se toma en cuenta que en el medio urbano las relaciones
son tanto sistémicas como lineales. Realmente en la experiencia urbana la
mayoria de las relaciones son sistémicas. No obstante, dado que el modelo
sistémico —multivariables?’— no es del todo nitido se reduce a modelos
lineales que pueden acercarse a una readlidad tedricamente mds
aprehensible?8,

Por otra parte, debe considerarse que cualquier elaboracion teoria o
marco conceptual de andlisis urbano, se gestard y estard influido por estudios
precedentes, por lo que es necesario interiorizarse primero por las aportaciones
histéricas que han dado forma a la ciencia urbana vy locacional
contempordnea. En este sentido, cabe senalar que este primer capitulo se
interesara mdas por destacar los hallazgos conceptuales que sostienen las
diferentes teorias que en profundizar en las técnicas de indagacién
empleadas por cada investigador en particular. Y de exponer, del modo mds
coherente posible, los términos que en el transcurso temporal han revestido
importancia —a efectos de quienes se han dedicado al estudio de los
fendmenos relacionados con la organizaciéon interna de las ciudades— en
cuanto a los aspectos espaciales, demogrdficos y morfolégicos de los espacios
interiores de la ciudad.

El Capitulo 1 —Teorias de la Localizacion Espacial y Estructura Interna de
la Ciudad: Una Construccidon Geométrica— se fracciona en 8 Apartados y 19
Subapartados que se refieren respectivamente a los distintfos planteamientos
relacionados con el andlisis locacional. Asi, se establecen secuencialmente

particiones temdticas e histdéricas donde se describen las aportaciones de

27 para interiorizarse més con los andlisis multicriterios véase. Barba-Romero, S. & Pomerol, J. CH. (1997)

Decisiones Multicriterio: Fundamentos Tedricos y utilizacién practica. Ed. Universidad Alcald de Henares.

28 Campbell, B. 1996: Ecologia Humana. Capitulo XII, El ecosistema humano: Pasado, Presente y Futuro.
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autores como von Thinen y Lésch que incorporan el concepto espacial al
andlisis econémico—locacional, hasta llegar a métodos de andlisis mds
elaborados como los planteados por Weber e Isard.

A partir de las nociones anteriores se llegan a definir conceptos regionales
y locales relacionados con la geografia econdmica que nos sirven para
explicar distintos fendmenos de aglomeracion urbana, tanto desde la éptica
tradicional referida a modelos monocéntricos como el de Christaller y Burgess,
hasta llegar al andlisis de modelos policéntricos mds vanguardistas como el de
Castells.

Esta particién y subparticion metodolégica plantea ciertas imbricaciones
entre cada una de sus partes, ya que un andlisis global y generalizado de la
localizacién espacial y de la estructura interna de la ciudad conviene
explicarse de modo vinculado.

Los apartados que van desde el punto 1.1. hasta el 1.3. se ocupan
fundamentalmente de los conceptos formales adoptados por la teoria de la
localizacién. Sin dejar de considerar los vinculos de implantacion existentes
entre los enclaves de residencia y los de consumo dentro del conjunto total del
medio urbano. Relacionando de este modo, las implicaciones dadas por el
factor distancia y la determinacion de los transportes.

De la misma forma, se estudiaran bdsicamente el problema de coémo
afectan los costes de transporte a la localizaciéon, dedicando especial interés a
las teorias locacionales que hicieron hincapié en la importancia vital del
fransporte como elemento de asentamiento locacional.

Los apartados 1.4. hasta 1.6. compilan teorias sobre la estructura interna
de la ciudad. Un aspecto vital del andlisis fisico—espacial como consecuencia
de la desigual distribucion de la poblacién en el territorio. Estos conceptos, de
aportacion tedrica reciente, indagan la estructura espacial de las ciudades
basdndose en el andlisis de las elecciones locacionales de las empresas, dreas
residenciales, parques terciarios y centros comerciales. Considerando, por ofra
parte, los modelos urbanisticos sugeridos para explicar el desenvolvimiento
general de la ciudad desarrollados como consecuencia de las

concentraciones econdmicas de capitales.
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Las teorias sobre el perfeccionamiento urbano incluyen modelos
abstractos de base econdmica asi como explicaciones socioldgicas y
ecoldgicas respecto del progreso urbano, las concentraciones de poblaciéon y
a las econdmicas de aglomeracion.

Las Derivaciones a Planteamientos Tedricos Generales, constituyen el
objeto del apartado 1.7. Aqui se exponen algunos alcances conceptuales
especificos no incluidos en los modelos precedentemente descritos. Y cuyos
contenidos se sustentan en conceptos econdmicos que, si bien, aportan
complementariamente nociones metodolégicas fundamentales— siguiendo
las lineas generales de la teoria de la localizacion—, no se comparecen del
todo con el cardcter particular de este estudio. Supeditado mds bien a los
planteamientos urbanisticos de la localizacién de funciones y actividades en la
ciudad. No obstante, se examinan las ventajas relativas y los inconvenientes
que pueden encontrarse al momento de emplearlos como herramientas de
decision locacional aplicados a la ciudad.

Estos Ultimos modelos resultan de utilidad prdctica en el andlisis de la
morfologia econdmica y espacial de las ciudades, y son utilizados para
comprender las distintas relaciones que median entre la estructura de centros
de consumo y el crecimiento urbano por extension o agregacion.
Considerando el movimiento de los factores productivos a través del espacio
urbano.

Del mismo modo, en este apartado se intentard alternar debidamente la
cuestion concerniente a la formulacién de una teoria general de localizacién,
haciendo especial referencia a las contribuciones llevadas a cabo, en este
sentido, por los primeros idedlogos de la teoria de la localizaciéon. Quienes se
han esmerado en relacionar todas las actividades concernientes a la
localizacién de funciones, tales como: La distribucion espacial de la poblacién;
la localizacién de las actividades terciarias y de consumo; la localizaciéon de
las empresas y de los nUcleos fabriles y la estructura distributiva de los sistemas
funcionales presentes en una regidon urbana. En una teoria que explica la
formacion de la ciudad tradicional como producto de unas fuerzas centripetas

originadas por la interdependencia utilitaria de las distintas funciones urbanas.
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Finalmente, toda esta revision servird de marco contextual para el
posterior andlisis tedrico y empirico del entorno central en relacion con el

proceso de terciarizacion y su influencia dentro del dmbito residencial.
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11 I.os On’genes de la

Locqlizacién Espaciql

Las reflexiones fundamentales sobre el que se han cimentado los

actuales estudios sobre la localizacidon de actividades urbanas en el territorio
pueden encontrarse en una serie de obras y trabajos de investigaciéon; que,
desde finales del siglo XVIII, siglo XIX y durante todo del siglo recién pasado,
sentaron las bases sobre las que se ha construido —por perfeccionamiento o
por rechazo—, todo un entramado tedrico posterior. Destinado a clarificar las
relaciones existentes, entre las localizaciones urbanas de las funciones dentro
de la ciudad vy la distribucién general de la poblacion y de las actividades
econdmicas en los conglomerados urbanos.

En primera instancia parece, y asi lo han hecho notar numerosos estudios,
que las ciudades grandes y pequenas se emplazan en forma diseminada y
aleatoria sobre grandes extensiones territoriales. Incluso pudiera pensarse que
siguen pautas azarosas de implantacion  territorial con caracteristicas
espaciales dificiles de identificar. Pero en realidad no es asi, de hecho las
ciudades deben sus emplazamientos a condicionantes muy precisas y a
variables territoriales, geogrdficas, econdmicas y espaciales bien definidas.

Metodoldgicamente, un primer paso en el camino que lleva a interpretar
los emplazamientos urbanos y las funciones internas de las ciudades, consiste
en aislar los factores a los que se debe la localizacion de una ciudad. Para
luego identificarlos y caracterizarlos. No obstante, primero es preciso tener en
cuenta que el peso especifico de cada factor de localizacidn varia de
acuerdo con la combinacion concreta de actividades que se desarrollan en
cada territorio y en cada nUcleo urbano en particular.

En una vision general y simplificada del problema, se pueden identificar,

en primera instancia tres factores principales de localizacién urbana vy territorial
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asociados a las distintas funciones que desempenan las ciudades. Primero
estdn aquellos nucleos urbanos utilitarios que se dedican primordialmente a
atender las necesidades de sus dreas circundantes —los llamados por
Christaller?? nicleos centrales de actividad—, que tienen como principal
caracteristica su conectividad funcional y accesibilidad territorial respecto al
resto de los enclaves urbanos circundantes.

En segundo lugar, aparecen los nucleos urbanos que tienen como
funcidén servir de vinculo entre dreas econdmicamente productivas o
industrializadas y una red global de asentamientos interrelacionadas situados
junto a grandes vias de comunicacién. Y, por Ultimo, el tercer factor de
localizacién se asocia a recursos fisicos concretos ya sean, geogrdficos o
paisajisticos situados puntualmente, alrededor de los cuales se agrupan
diversos asentamientos humanos que tienden a desarrollarse gradualmente
mediante la explotacion econdmica de sus recursos naturales, ya sean,
recreativos, extractivos o de tfransformacién. Estos generan, a su vez, los
excedentes necesarios para sostener un crecimiento escalonado de todas las
actividades urbanas propias de estas ciudades30.

Asi, la localizacién, distribuciéon y funcion de las ciudades depende en
gran medida, del tipo de vinculacion que guarda intfernamente cada ndcleo
urbano con lugares situados dentro y fuera de sus propios limites geogrdaficos.
En este sentido, la vision global de la ciudad no es inmediata sino que se
superpone a diversos fendmenos interpretativos. No obstante, se percibe, ante
todo, como un paisaje ordenado por el hombre. Asi, pues, la ciudad es un
drea funcional —antropicao— donde se trenzan relaciones sociales,
econdmicas y culturales.

Precisamente, la distribucion de actividades dentro de un espacio
definido se constituye en un elemento esencial de la estructura interna de la
ciudad vy refleja la configuracion espacial de la escena urbana de cualquier

localidad moderna. De ahi, que basdndose esencialmente en la distribucidn

29 Christaller, W. 1933: Die Zentralen Orfe in Siddeutschland. Gustav Fischer Verlag, Jena, Germany.

Traduccién alingles: Central Places in Southern Germany, por C. W. Baskin.

30 O*Entremont, A.: 1997.
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de funciones se idearan, desde el siglo XVIl en adelante, esquemas
explicativos de la estructura morfoldgica de las ciudades.

La importancia de las representaciones interpretativas de la ciudad radica
principalmente en la apertura que originaron para el desarrollo posterior de la
investigacion aplicada del urbanismo econdmico y espacial. En este sentido,
debe senalarse que muchos de los primeros progresos en el andlisis funcional
de los enclaves urbanos, pasan necesariaomente por las aportaciones que
hacen los llamados precursores de la ciencia espacial de localizacion, quienes
han elaborado numerosos modelos de notable interés tedrico y metodoldgico.

Algunos de estos modelos son:

B Eimodelo de la localizacién econémica y espacial de actividades

productivas primarias o agricolas de Johann Heidrich von Thinen. El
cudl se explica integramente en su obra “El estado aislado” (1826)31.
Trabajo que se interesa bdsicamente por las condiciones vy
estructura productiva del espacio rural con relacién a un nucleo
urbano de comercializacion. Von Thinen observa el funcionamiento
concreto de un mercado agricola en su dominio prusiano de Tellow,
proximo a la villa rural de Rostock, situada en las llanuras costeras
del mar Bdltico.

En su obra se considera como dmbito de estudio un espacio
homogéneo e indiferenciado —una llanura uniforme, sin relieves ni
accidentes de terreno—, en la que los costes unitarios de transporte
son idénticos en todas las direcciones. Mediante un modelo
geométrico lineal estudia la localizacion optima de los cultivos en

funcidén de las distintas posibilidades de encauzamiento hacia la

31 . H. von Thinen es el fundador de la teoria econémico espacial. Von Thinen perfecciona el esquema
ricardiano de la renta del suelo y presenta muchas formulaciones propias en su obra “El estado Aislado”.
Metodolégicamente, su andlisis se centra en el espacio rural, pero deja entrever que la renta del suelo
urbano aparece en relacién con la salida de los productos agricolas hacia un mercado urbano préximo.
Lamentablemente la incidencia real que los postulados de H. von ThUnen tuvieron, en su fiempo, sobre el

urbanismo fueron practicamente nulos.
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ciudad mdas proxima. Asi, se localizaran en las inmediaciones de la
ciudad las producciones cuyo transporte sea el mds caro.

Von Thinen llega a determinar un sistema de seis circulos
concéntricos alrededor de la ciudad, definiendo superficies de
explotacién agricola para: (1) cultivos horticolas y produccion
lechera, (2) silvicultura, (3) cultivos alternos de cereales, (4) campos
de pastos, (5) cultivos de sembrados trienales. Y finalmente (6) cria
de ganado. En un estadio posterior de su trabajo von Thinen
expone ciertas hipdtesis —referidas a las desigualdades presentes en
tierras con distintas condiciones orogrdficas, de fertiidad y de
proximidad a los centros urbanos de comercializacion—
excesivamente restrictivas que traen como resultado la
deformacion de sus circulos concéntricos. Pero donde lo esencial
del andlisis permanece.

De este modo, J. H. von ThUnen se convierte en el primer tedrico
autodidacta en estudiar la estructuracion del espacio rural en

funcidén de sus relaciones con un medio urbano préximo.

Ei modelo triangular de la localizaciéon industrial y del fransporte de

Alfred Weber (1909). Weber redliza su trabajo en la época en que la
industria a llegado a ser el sector dominante de la economia. Su
intencion es determinar mediante el calculo matemdtico vy
geométrico, la localizacién espacial 6ptima para una empresa
industrial que desea minimizar sus gastos de transporte, tanto en las
materias primas como en la distribucion de los productos
terminados.

Weber considera, en su modelo, dos lugares de extraccién de
materias primas y un Unico punto de encauzamiento del producto
terminado —destinado a un mercado urbano establecido—,
suponiendo, ademds, que los costes de transporte son

paralelamente proporcionales al peso de las mercaderias y a la
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distancia recorrida —sin interrupciones de carga ni  tarifas
regresivas—.

En un modelo abstracto es posible determinar algebraica vy
geométricamente un punto exacto del espacio en que se minimiza
los costes de transporte y donde conviene instalar ventajosamente
una firma comercial. Este punto quedara inscrito en el interior del
tridngulo  de localizacion establecido por el razonamiento
weberiano. Posteriormente, en un intento por extender los criterios
de localizacidon Weber, destina sus esfuerzos a perfeccionar y
ampliar su andlisis, llegando a definir varios lugares de extraccién o
aprovisionamiento de materias primas. También considera la
inclusion de ofros mercados y productos variados con una
pluralidad de mercados de aprovisionamiento y de encauzamiento.
En una etapa final y extremadamente compleja el andlisis agrega
nuevos factores de incidencia locacional como son; los gastos de
mano de obra, y lo que él denomina “fuerza aglomerativa”, que no
es ofra cosa que las economias resultantes de la concentracion
urbana de capitales —las llamadas economias externas en la
literatura econdémica contempordneas2—,

Los sucesores de Weber, parficularmente Tord Palander (1935)
enriguecerdn el andlisis weberiano mediante la definicion de toda
una red geométrica de curvas que se fraducen en interesantes

variaciones conceptuales.

B Tord Palander inicia, a partir de estudios anteriores, una nueva

concepcidon geométrica del espacio industrial. EI modelo de
localizacién de Palander aporta a la teoria econdmica espacial
conceptos relacionados con la configuracién y los limites de las
dreas de mercado, o zonas de influencia, de los productores

industriales. Todo dentro de una situacion de concurrencia espacial,

32 Krugman, P. 1992: Geografia y Comercio.
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que fue planteada desde 1900 hasta 1935 por tedricos de la escuela
espacial alemana.

Desde esta perspectiva, Palander aborda un conjunto de estatutos
geométricos destinados a ordenar y jerarquizar territorialmente los
centros de consumo. No obstante, el verdadero andlisis jerdrquico
de las ciudades comienza, en realidad antes, con la teoria de los

lugares centrales del gedgrafo alemdn Walter Christaller (1933).

Seg(m Christaller la funcidn principal de una ciudad es servir de

lugar central, proporcionando bienes y servicios al espacio rural que
la rodea. En este modelo los centros urbanos elementales estdn
dispuestos de tal modo que todo punto del territorio rural,
comercialmente abastecido, no deberd estar a mds de cuatro
kilbmetros de distancia del centro de consumo. Este principio de
organizacion del espacio conduce a una estructura elemental de
tridngulos equildteros que se agrupan en hexdgonos regulares.

Christaller aplica estos conceptos de estructuracion hexagonal a la
situacion geogrdfica y demogrdfica de Alemania del sur,
caracterizada entonces por una densidad de habitantes que
permitia la aplicacién de su modelo, llegando a construir
racionalmente una distribucidon urbana que implicaba hasta siete
niveles jerarquicos denfro de estructura centralizada de funciones.
Este modelo de la organizacion territorial se sustenta sobre tres
principios bdsicos como son; la funcién de aprovisionamiento, el

principio de transporte y el principio de organizacion administrativa.

Por otra parte, August Losch da origen a la génesis del paisaje

econdmico (1940). Lésch perfecciona los andlisis de sus
predecesores especialmente los de von Thinen y Christaller. Su
trabajo retoma la idea de un espacio homogéneo e isdtropo,
donde el drea natural de mercado para un producto determinado

es un circulo. Cuyo centro, interesa ocupar a los productores o
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vendedores de servicios. Asimismo, admite que al intervenir la
competencia econdmica otros productores ocuparan
progresivamente todo el espacio disponible para un drea de
mercado que se ira cubriendo asi de nuevos circulos de influencia.
Los circulos de Ldsch tienen primeramente una representacion
geométrica tangente —hipdtesis de la perfecta competencia— vy
luego de secantes. La superposicion parcial de circulos secantes
determina una mediatriz geométrica de interseccion que, al
repetirse sucesivamente sobre el primer circulo forma un hexdgono
regular. El hexdgono se convierte entonces, para Ldsch, en la nueva
y definitiva drea elemental de mercado.

Prosiguiendo el razonamiento de Ldsch se llega a configurar un
sistema de hexdgonos ordenados que definen geométricamente
una regidon econdmica racionalmente organizada a partir de las
localizaciones oOptimas de las actividades de todo género. La
construccion geométrica de Lésch fue utilizada anteriormente por
Walter Christaller para el andlisis jerdrquico de las ciudades, en su
teoria de los “lugares centrales”. En este sentido, la complejizacion,
por parte de Ldsch, de la teoria general de la localizacion de
Christaller supone la reelaboraciéon de una matriz de datos de
enorme complejidad. Ya que para su preparacion se deben incluir
todas las actividades econdmicas y funcionales que tienen lugar en
el espacio urbano. Incluyendo, ademds, una explicacion simultanea
y coherente a los flujos de relaciones entre localizaciones de
produccion y localizaciones residenciales.

Inicialmente no existe todavia una teoria general de la localizacién
que pueda considerarse totalmente satisfactoria. No obstante,
gracias a los aportes de Ldsch resulta relativamente facil senalar los
principales factores espaciales que afectan a una actividad urbana
o econdmica demostrando sus influencias de manera universal —o
asistematica— sobre un drea residencial.

A pesar de los esfuerzos, el modelo de Losch no es apto para

explicar con exactitud la estructura espacial de un drea
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supraurbana. De hecho uno de los problemas sustanciales para
enfrentarse a una teoria generalizada la localizacidon reside
precisamente en establecer las plataformas geogrdficas vy
geomorfoldégicas para la comprension del equilibrio —
frecuentemente inestable— entre las funciones de produccion, de
comercio, de habitacion y su distribucion dentro de un entorno

urbano de grandes dimensiones.

Si bien, como se ha visto, los estudios sobre localizacion econémica de
actividades productivas tienen una larga y respetable tradiciéon, el interés
generalizado por los principios urbanos de la localizacidon espacial de
funciones es relativamente reciente. Y se ha producido mayoritariamente en
los Ultimos setenta y cinco anos. Inclusive puede aceptarse, sin prejuicio
alguno, que la teoria de la localizacion espacial de funciones urbanas es tan
sélo una derivaciéon de las teorias de localizacidon general de la produccidén y
del consumo construidas integramente por economistas para la optimizacién
de las rentas industriales. Las razones que avalan esta posicidén, tan poco
privilegiada para los arquitectos urbanistas, no es dificil de explicar si se foman
en consideracion las siguientes reflexiones.

Primeramente, la teoria urbana tradicional habia ignorado los aspectos
econdmicos que confluyen, por acumulaciones naturales y por procesos
evolutivos, en toda ciudad desarrollada, es decir, no consideraba los procesos
evolutivos asociados a las economias de escala. A pesar de que algunos
urbanistas, gedgrafos y economistas escribieron ampliamente sobre este
proceso de concentracion de capitales en el medio urbano. En segundo lugar,
los andlisis de la ciudad estaban referidos predominantemente a un universo
bdsicamente estdtico basado en la morfologia de las formas urbanas. Que no
reconocian de modo explicito el significado de los procesos de acumulacion y
su relacion con el crecimiento y densificacion espacial de la ciudad. No
obstante, la integracién posterior de los agentes econdmicos en los andlisis
relacionados con la forma y evolucidon de la ciudad lleva, a los tedricos, a
proyectar modelos afines entre el crecimiento industrial y el crecimiento

extensivo de los sistemas urbanos, donde incluian la relacién que guarda las
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distancias fisicas entre funciones con los transportes y de los efectos que estos
Ultimos tienen sobre la actividad residencial.

La inclusion de estas consideraciones en los modelos de andlisis urbano
proporciond un campo tan fructifero para los urbanistas, que el andlisis
estatico y puramente morfoldgico de las localizaciones urbanas quedo
olvidado durante muchas décadas. Hasta cierto punto el hecho de que el
aspecto dindmico de los andlisis urbanos quedara olvidado puede explicarse,
en parte también, por el convencimiento existente entonces de que las
localizaciones de funciones en el interior de la ciudad eran consecuencia
I6gica de la industrializaciéon y de la proyectacion funcional de la ciudad.

En tercer y Ultimo lugar, el problema de la localizacion éptima de las
actividades terciarias y de la funcion residencial, parecia, hasta no hace
mucho, bastante superficial en relacién con los problemas de organizaciéon vy
estructura interna de la ciudad relacionados con el crecimiento industrial. Por
ende, no cabia duda de que muchos problemas espaciales de localizacién
podian ser tratados, dentro de la misma ciudad, mediante un simple proceso
de relocalizacion espacial de la actividad industrial. De este modo, los
urbanistas creian que las nuevas localizaciones de muchas funciones venian
dadas sélo por fendmenos de reordenamiento interno de la ciudad. Asi, por
ejemplo consideraban que la implantacion de una nueva funcidn econémica
puede deberse Unicamente a decisiones administrativas o de planificacion
econdmica.

Estas creencias dieron origen, entfre la década del 1950 a 1960, a
concepciones academicistas bastante sorprendentes dentro del llamado
urbanismo moderno, como la polémica creacién de ciudades capitales en
Suramérica y en Asia, sujetas a principios funcionales concebidos
arbitfrariamente en despachos distantes —a miles de kildmetros— de los
emplazamientos materiales de las nuevas ciudades. Donde no se consideraron

como factores de decision los aspectos de equilibrio en la distribucién de las
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actividades econdmicas, industriales y urbanas33 al interior de la ciudad. Ni
tampoco los factores culturales asociados con la fundacién de una ciudad.

Asi, con el tiempo se ha llegado a observar que las deficiencias
materiales y funcionales de estas nuevas ciudades pueden ocultar muchos de
los sintomas relacionados con una deficiente politica de localizacién, y que
este encubrimiento puede incluso pasar inadvertido mientras no se convierta
en un problema serio y dificil de resolver.

En este sentido, puede senalarse que otras disciplinas, tales como la
geografia, la sociologia o la demografia, han desarrollado teorias y modelos
espaciales —anticipdndose por mucho a los urbanistas formados en escuelas
de arquitectura— dando un claro enfoque a las ventajas que representa una
vision interdisciplinaria —mds que interprofesional— e integral del problema de
la localizacion espacial de funciones. En orden a proporcionar soluciones
integrales al ordenamiento econdmico y funcional de las ciudades.

Por todo lo anterior, puede decirse que la teoria general y sistémica de la
localizacién es uno de los mds recientes campos de investigacion que se
plantean dentro del urbanismo y la arquitectura. Por ello, los aportes a teoria
de la localizacién que pretendan ser significativos, desde este particular punto
de vista, han de tener una componente interdisciplinaria y dindmica mds que
estatica y sectorial, si su propdsito primordial es explicar, el impacto que
producen los cambios distributivos de actividades y el crecimiento econdmico
sobre un entorno urbano—residencial consolidado.

El creciente interés por desarrollar una teoria general de la localizacion se
debe en gran medida, como se ha dicho, a la existencia de esquemas
anteriores de localizacion que han propiciado la aparicion de nuevas técnicas
analiticas, con repercusiones extraordinarias para el desarrollo de una teoria
universal de localizacion caracterizada por un enfoque multidisciplinario.
Actualmente, existen varios géneros y modelos multidisciplinarios de
razonamiento espacial. Tanto de base empirica con valiosas investigaciones

demogrdficas, urbanisticas y de movimientos sociales —algunos como los

33 Esto ocurre por que los problemas derivados de la localizacién son quizd menos evidentes que los

problemas edificatorios, sanitarios, funcionales, geométricos o estructurales de las ciudades.
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propuestos por Manuel Castells renuevan las concepciones sobre las
ciudades—, y otros de base tedrica—hipotética, que disponen de instrumentos
técnicos especificos para entender los sistemas valorativos generados por los
contextos urbanos. Algunos de estos modelos se empenan en interpretar
geograficamente la articulacion, o interfase, de factores econdmicos, sociales
y culturales presentes en ciudades con estructuras policéntricas34.

Desde la perspectiva tedrica cldsica, pueden mencionarse seis
arguetipos de modelos que estdn reconocidamente fundamentados para
analizar las implicaciones urbanas y econdmicas de la localizacion espacial de
actividades. Estos modelos se interesan por la diversidad funcional de la
ciudad. Cinco de estos ejemplos de modelos de andlisis parten de la variable
distancia como son los de; von Thunen, Weber, Isard, Haig y Alonso—, mientras
que el sexto —Christaller— lo hace desde las funciones territoriales tomando el
factor distancia sélo de forma implicita.

Asi, en los primeros dos ejemplos —von Thinen y Weber— figuran un tipo
de andlisis locacional y espacial generalizado que incluye en su dmbito
conceptual la determinacién de una estructura de articulacion funcional. Que
considera al espacio rural y construido como una matriz donde colocar las
distintas actividades urbanas, de consumo y de produccion basdndose en las
distancias y el transporte. Este enfoque locacional no pone gran énfasis en la
heterogeneidad del sistema espacial y residencial de las ciudades
contempordneas, desconociendo que la poblacién y los centros de consumo
se encuentran repartidos de modo desuniforme y discontinuo en el territorio.
Consecuentemente, en estos modelos de localizacion el estudio del
crecimiento de las ciudades se explica, preferentemente, sobre la base
hipotética de los costes de transporte y de distancia a que estdn sujetas las
distintas actividades urbanas en funcion de la accién sistemdatica que ejercen
determinadas fuerzas econdmicas, sociales y productivas sobre la ciudad.

En efecto, estas dos teorias de la localizacion entienden el factor
distancia como una variable lineal simplificada y hacen referencia a la

existencia de puntos concretos en los que las actividades se desarrollan por la

34 Krugman, P.: 1992
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accion de fuerzas econdmicas vinculadas a la distancia. Analizan igualmente
los motivos que dieron origen a distintfos centros poblacionales, en desiguales
puntos del territorio, y los lugares que por amenidades o anisotropia del paisaje
tienen un particular interés locacional en funcién de los tfransportes.

Esta via de andlisis concluye que el equilibrio entre las diversas fuerzas
que operan en la ciudad determinard una estructura locacional de
actividades urbanas basada en la distancia entre funciones. De este modo, a
partir del estudio del transporte, serd relativamente facil deducir futuros
modelos de comportamiento urbano.

En el tercer, cuarto y quinto ejemplo de andlisis— Isard, Haig, Alonso—,
mds complejos que los anteriores, se considera que la localizaciéon de la
poblacion, de la industria, de los servicios y de los recursos, es fija, al igual que
ocurre por ejemplo, con una via de transporte o comunicaciones. Con
frecuencia, los modelos de este tipo centran su atencidén en la determinacion
de situaciones de equilibrio econdmico entre localizaciones y funciones. En
este sentido, los grandes espacios rurales —reducidos a distancias vy
superficies— representan un inconveniente ya que dificultan y restringen la
interaccion espacial entre los distintos centros urbanos. Aqui, el factor espacial
de localizacién se mide también en funcidn de los costes de transporte. Dichos
costes varian proporcionalmente con la distancia, con el volumen y peso de
los bienes y por la densidad de trafico.

Aunqgue los modelos de equilibrio tienden a reducir el espacio a costes de
transporte, tienen la particularidad de tratar las relaciones econdmicas dentro
del territorio urbanizado de un modo bastante realista. En razén de reconocer
los impactos que sobre el territorio tiene el factor distancia para las
interrelaciones entre distintos enclaves urbanos. No obstante, los ejemplos de
anteriores no conducen de modo alguno a una teoria integral de localizacién,
debido a que los emplazamientos urbanos se consideran sélo como datos
estadisticos en lugar de determinantes espaciales dentro del mismo modelo.

El sexto y Ultimo modelo —Christaller—, promueve un tipo de andlisis que
centra su atencién en la interrelacion territorial que existe entre las diversas
funciones terciarias que componen una economia urbana. En este tipo de

andlisis las variables morfolégicas y topoldgicas de orden geogrdfico se
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aceptan de modo implicito —en el sentido que los territorios se reconocen
como zonas heterogéneas—, relegando parcialmente la variable distancia.

Asi, los territorios son tratados como partes integrantes de una economia
terciaria multisectorial. De hecho, el sistema urbano es considerado
simplemente como un conjunto de centros econdmicos separados en el
espacio, ya que se estima que los costes de transporte y otros factores de
separacion tienen una influencia matizable en las relaciones interterritoriales de
los centros terciarios.

De lo anterior se deduce que entre los seis ejemplos anteriores media una
cierta relacién conceptual, pues todos ellos desarrollon los temas de
localizacién sobre la base de la distancia y analizan la ciudad como modelos
econdmicos de macroconjuntos urbanos. Sin embargo, todos actuan en forma
sectorial reduciendo la ciudad a espacios estancos.

Finalmente, cabe mencionar que una parte importante de las alusiones
tedricas sobre localizacion llevadas a cabo en este capitulo, siguen los
planteamientos y principios tradicionales sobre esta temdtica, aunque pueden
senalarse algunas excepciones a tales planteamientos incluidas en el
apartado (1.7.) —Derivaciones a Otros Planteamientos Tedricos Generales—.
Estas excepciones a los modelos tradicionales parecen sugerir que cualquier
desarrollo que en este campo pueda llevarse a cabo en un futuro, exigird una
completa integracion entre las distintas disciplinas que se ocupan de la
proyectacioéon, gestion y planificacion de las funciones internas de la ciudad.
Conectando asociativamente las actividades de residencia, consumo,
servicios y produccién dentro de un entorno claramente anisotréopico.

En resumen, los autores citados y los planteamientos antes descritos
deben ser cuidadosamente estudiados tanto por sus contribuciones histéricas
como por sus aportaciones metodoldgicas. Por ello, las conceptualizaciones
teorias vertidas en este apartado serdn objeto, en adelante, de una
profundizacién en orden a validar el marco tedrico propuesto en la presente
tesis. Consecuentemente, se intentara demostrar hasta que punto resultardn
imprescindibles para respaldar la hipdtesis de la distribucidon y localizacion
sectorial de actividades y funciones en el interior de los centros urbanos

consolidados.
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I.a Teon’a I.ocativa

On’genes de la Localizacién Espacicl ‘ Cuadro Resumen ‘

I.o teoria locacional estd formada por un marco

conceptual que intenta explicar la localizacion de
las actividades econdmicas y productivas.

Las reflexiones fundamentales sobre las que se han
cimentado los actuales estudios sobre la
localizacién de actividades urbanas en el territorio,
pueden enconfrarse en una serie de obras y
frabagjos de investigacién; que, desde finales del
siglo XVIIl, hasta casi la actualidad sienta las bases
sobre las que se ha construido —por
perfeccionamiento o por rechazo—, todo un
entramado tedrico posterior. Destinado a clarificar
las relaciones existentes, entre las localizaciones
urbanas de las funciones denfro de la ciudad vy la
distribucion general de la poblacidon y de las
actividades econdmicas en los conglomerados
urbanos.

La localizacién, distribucion y funcion de las
ciudades depende en gran medida, del tipo de
vinculacién, que guarda internamente cada
nucleo urbano con lugares situados dentro y fuera
de sus propios limites geogrdficos. En este sentido,
la visién global de la ciudad no es inmediata sino
que se superpone a diversos fendmenos
interpretativos. No obstante, se percibe, ante todo,
como un paisaje ordenado por el hombre. Asi,
pues, la ciudad es un drea funcional —antropica—
donde se trenzan relaciones sociales, econdmicas
y culturales.

Precisamente, la distribucion de actividades dentro
de un espacio definido se consfituye en un
elemento esencial de la esfructura interna de la
ciudad vy refleja la configuracién espacial de la
escena urbana de cualquier localidad moderna.
De ahi, que basdndose esencialmente en la
distribucién de funciones se idearan, desde el siglo
XVIIIl, esquemas explicativos de la estructura
morfolégica de las ciudades.

La importancia de las  representaciones
interpretativas de la ciudad, radica en la apertura
que originaron para el desarrollo posterior, de la
investigacion aplicada del urbanismo econdmico y
espacial. En este sentido, debe senalarse que
muchos de los primeros progresos en el andlisis
funcional de los enclaves urbanos, pasan
necesariamente por las aportaciones que hacen
los llamados precursores de la ciencia espacial de
localizacién, quienes han elaborado numerosos
modelos de notable interés tedrico vy
metodoldgico.

Los estudios sobre localizacién econdmica de
actividades productivas tienen una larga vy
respetable tradicién, pero el interés generalizado
por los principios urbanos de la localizaciéon
espacial de funciones es relativamente reciente. Y
se ha producido mayoritariamente en los Ultimos
setenta y cinco anos. Inclusive puede aceptarse,
sin prejuicio alguno, que la teoria de la localizacion
espacial de funciones urbanas es tan sélo una
derivacién de las teorias de localizacion general de
la produccidén y del consumo; construidas
infegramente por economistas para la
opftimizacion de las rentas industriales. Las razones
que avalan esta posicidon, tan poco privilegiada
para los arquitectos urbanistas, no es dificil de
explicar si se toman en consideracién las siguientes
reflexiones.

En primer lugar, la teoria urbana tradicional habia
ignorado los aspectos econdmicos que confluyen,
por acumulaciones natfurales y por procesos
evolutivos, en foda ciudad desarrollada, es decir,
no consideraba los procesos evolutivos asociados a
las economias de escala. A pesar de que algunos
urbanistas, gedgrafos y economistas escribieron
ampliamente sobre este proceso de concentracion
de capitales en el medio urbano.

En segundo lugar, los andlisis de la ciudad estaban
referidos predominantemente a un universo
bdsicamente estdtico, basado en la morfologia de
las formas urbanas. Que no reconocian de modo
explicito el significado de los procesos de
acumulacién y su relacién con el crecimiento y
densificacién espacial de la ciudad.

No obstante, la integracion posterior de los agentes
econdémicos en los andlisis relacionados con la
forma y evolucién de la ciudad lleva, a los tedricos,
a proyectar modelos afines entre el crecimiento
industrial y el crecimiento extensivo de los sistemas
urbanos; donde incluian la relacién que guarda las
distancias fisicas enfre funciones, con los
transportes; y de los efectos que estos Ultimos
tienen sobre la actividad residencial.

En tercer y Ultimo lugar, el problema de la
localizacion éptima de las actividades terciarias y
de la funcion residencial, parecia, hasta no hace
mucho, bastante superficial en relacién con los
problemas de organizaciéon y estructura interna de
la ciudad, relacionados con el crecimiento
industrial. Por ende, no cabia duda de que muchos
problemas espaciales de localizacion podian ser
fratados, dentro de la misma ciudad, mediante un
simple proceso de relocalizacién espacial de la
actividad industrial. De este modo, los urbanistas
creian que las nuevas localizaciones de muchas
funciones venian dadas sélo por fendmenos de
reordenamiento interno de la ciudad.

Por todo lo anterior, puede decirse que la teoria
general y sistémica de la localizacién es uno de los
mds recientes campos de investigacion que se
plantean dentro del urbanismo.

Por lo anterior, los aportes a teoria de la
localizacién que pretendan ser significativos han de
tener una componente interdisciplinaria y dindmica
mds que estdtica y sectorial.
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12 Teorl'a General de Localizqcién

Espaciql

En este punto se infentard ofrecer una panordmica sintetizada, pero a la

vez representativa acerca de las primeras teorizaciones de la localizacion de
actividades urbanas, en funcién de la formacién espacial del valor del suelo,
con el fin de enlazar metodolégicamente las diferentes perspectivas
conceptuales que implican el presente capitulo. Consiguientemente, la
organizacion de este apartado estd basada en una lectura cronoldgica en
cuanto a las primeras aportaciones de los investigadores europeos3® a la
ciencia regional y el pensamiento locativo espacial, desde von ThUnen hasta
Christaller.

El interés por estudiar las teorias locacionales relativas al valor del suelo
proviene bdsicamente de su capacidad de abstraccion —reduccidén de
factores— y de su simplicidad conceptual, ya que en ellas el conjunto de los
fendmenos econdmicos urbanos queda sometidos a una Unica hipdtesis. La
cual formula que las actividades productivas en el interior de la ciudad se
estructuran ordenadamente en relacidon con la localizacidon 6ptima de los
distintos consumidores.

Asi, las teorias basadas en las rentas de accesibilidad justifican la
optimizacion espacial —de funciones urbanas— mediante la maximizacidon de
utilidades conseguidas por la reduccién en los costes de transporte, de trabajo
y de los gastos locacionales. Las llamadas “teorias de rentas de

accesibilidad"3¢ ponen especial énfasis en determinar la relacién econdmica

35 Dentro de la teoria locacional cabe destacar la especial aportacion de la llamada “Geometria
Germdnica” o escuela econdmica Alemana, de la cual han surgido investigadores de la talla de von

Thinen, Christaller, L&sch y Weber.

36 véase Roca, J.: 1988
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existente entre la estructura en los valores del suelo y la localizacién espacial
de funciones en cuanto al volumen de accesibilidad de actividades hacia el
interior de un nucleo urbano central.

Desde la perspectiva de las ventajas de accesibilidad, von Thinen
perfecciona el esquema ricardiano de las rentas del suelo3? y presenta muchas
contribuciones propias en su obra “El estado Aislado™38, Sin embargo, su mayor
aportacion reside en la inclusion del fendmeno espacial, como entorno fisico
territorial, en el marco de la teoria locacional y su consiguiente vinculacion con
el andlisis de las rentas y los usos urbanos del suelo.

El pensamiento espacial en el siglo XIX y la primera mitad del siglo XX,
presenta en sus teorias una importante contribucién sobre la accesibilidad, la
movilidad, la formacioén de los distintos mercados y el desarrollo de la
economia regional. Las formulaciones econdmicas del siglo XVIIl ya revelaban
una insipiente preocupacioén por las cuestiones espaciales como es la relacion
entre campo-ciudad vy la localizacién central de las actividades productivas.
Pero es von Thunen quien marca definitivamente la ruptura con el
pensamiento econdmico de su época, especialmente con la escuela cldsica
inglesa, basando su andlisis en la observacion empirica mds que en el andlisis
abstracto.

Metodolégicamente, la obra de von Thinen examina los beneficios de
produccion en el espacio rural, pero deja entrever que la renta del suelo
agrario aparece vinculada con la salida —accesibilidad— ordenada de los
productos, hacia los mercados urbanos centralizados. Su obra explica en
términos espaciales la relacidon de intercambio comercial entre campo y
ciudad y la influencia locacional en la formacidn de las rentas de

accesibilidad.

37 Ricardo, a pesar de reconocer la incidencia de la localizacién en la formaciéon de rentas, habia centrado

su estudio en las diferencias de fertilidad entre distintos tipos de tierras.

38 Thinen, J. H. von.: 1826. Der Isoliert Stadt in Beziehung auf Landwirtschaft und Nationalekonomic.
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1 21 . I.q Teorl'q del Equcio Agrqrio de Johcmn von Thﬁnen

Johann Heidrich von Thinen dedico toda su vida a la agronomia, como
medio de subsistencia, y al estudio del funcionamiento concreto de un
mercado agricola vinculado a un nucleo urbano: el poblado de Rostock en la
Prusia Alemana.

Esta peculiaridad en la vida de von ThUnen —la agronomia y el andlisis de
las rentas de accesibilidad— le permitié dar un enfoque doble a su particular
estudio de las actividades econdmicas: Por un lado analizdé el comportamiento
de una economia natural, o de subsistencia rural, donde los objetivos
consistian en alcanzar la maximizacidén de los cultivos y de las cantidades
recolectadas. Y por ofro lado, estudid las incidencias de una economia
comercial basada en los intercambios campo—ciudad. Donde la
problemdtica se sitUa en la obtencidon de la rentabilidad mds elevada, es
decir, en la maximizacion de los valores de produccidon y comercializaciéon
agropecuaria.

La innovacién de von Thinen reside en pasar del estudio de una
economia natural, en la cual se busca obtener el mayor producto bruto por
superficie de cultivo —conservando el suelo en su debido estado—, a una
economia de intercambio comercial, en la cual conviene maximizar la renta
por unidad de superficie.

En los tiempos de von Thunen, principios del siglo XIX, las condiciones de
produccion agricola son muy especificas con respecto a la localizacion
territorial y geogrdfica de las granjas de cultivo, por lo que el aprovechamiento
de las condiciones naturales es la principal preocupacion del agricultor.

En este sentido, se considera que la fuente Unica de energia natural es el
sol, que no es desplazable, y que se da con intensidad variable segin los
distintos emplazamientos geogrdficos. Asi, la buena utilizacién de los
soleamientos es esencial para la produccion agricola. Sin embargo, el factor
de produccion fundamental sigue siendo la tierra, que tiene sus propias
caracteristicas, sus propiedades de fertfilidad y una situaciéon geogrdfica de

emplazamiento, y aunque puede ser modificada, manipulada o moldeada,
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no puede ser trasladada o relocalizada —a efectos de una gran produccion
agricolo—. En este contexto von ThUnen advierte que el problema de la
localizacién con respecto a la produccién agricola se plantea bdsicamente
en funcion del trabajo de la fierra; de la fertilidad; de la situacion geogrdfica
con respecto al sol; y sobretodo con las distancias a los centros de
comercializacion.

En ese momento histérico, la cuestion de situacion y de dimension del
espacio cultivable no suponia excesivos problemas de planificacion —en
ausencia prdctica de las economias de escala—, por lo que sélo intervenian
como criterios bdsicos de decision locacional; la calidad de la ftierra; la
situacion geogrdfica y las condiciones del mercado. En estas circunstancias
von Thinen se propone calcular las rentas del producto agricola obtenidas en
funcién de factores combinados de producciéon y de la fertilidad de la tierra,
llegando a formular un modelo parecido a las modernas estrategias de
planificacion y produccion industrial3?.

Técnicamente, el razonamiento de von Thinen reposa sobre la
concepcién abstracta de un espacio perfectamente homogéneo e isdtropo.
Asimismo, la modelizacion tedrica del problema supone una llanura cultivada
uniforme, continua y aislada del mundo exterior por un territorio fértil e ilimitado
en extension. Donde se dispone de facilidades de transporte similar en todas
direcciones, y en cuyo cenfro se encuenfra una ciudad, que a efectos
prdcticos es considerada sélo como un mercado de intercambio econdmico
reducido a un enclave puntual y estdtico.

Sobre este marco conceptual las actividades agricolas van a encontrar
su localizacion 6ptima en funcién de la renta del suelo, que es en definitiva el
objeto de cdlculo en cuanto a la maximizacion de la produccion agricola.

La renta del suelo agricola se concibe, entonces, como un excedente en
manos del cultivador, una vez solventados sus gastos de cultivo y de mano de
obra. Para von ThUnen el capital de produccidén necesario para las tareas

agricolas —representado por la infraestructura edificada y el ganado— se

39 No debe olvidarse que en la época de von Thinen la agricultura era todavia el sector econémico

dominante y que de ella dependia la riqueza de las ciudades.
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consideran como incorporado a la tierra, es decir, la renta del suelo es una

renta especifica de fondos con exclusion de cualquier otro elemento.

Renta Territorial y Costes T Transporte

de Transporte Unitarios f(d) Funcién distancia

4 T=f(d) C Coste de Produccion
Rmax|= P-C P Precio de venta
° M M Ciudad o Mercado Urbano
(M) Q Cultivo de Cereales
(d) R
o —> R R=d mox @
(O)
d Distancia desde O
Figura 1.2.1. — Localizacion éptima de un cultivo segin von Thinen. (Fuente:

Elaboracion propia, adaptado de Derycke, P. H. 1979)

El modelo de von ThUnen (Fig. 1.2.1.) admite que la venta de la
produccién agricola se hace en su totalidad en el mercado urbano40, que
concentra a todos los consumidores. Y donde sélo varia el coste de transporte
(T), que estd en funciodn [f(d)] de la distancia (d), que, su vez, separa la ciudad
de los lugares de produccion agricola.

En cuanto a la renta del suelo (R), representa la diferencia entre un
precio de venta —que von ThUnen supone constante—; un coste de
produccion igualmente fijo y el coste de transporte (T), que se eleva con la
distancia. El modelo advierte también que mds alld de una cierta distancia

critica (dmax), o radio, los gastos de transporte anularan la renta del suelo, por

40 Entre todas las aportaciones de von Thinen, son las investigaciones de economia urbana, las que mds
relevancia ha tenido, en la medida que le permitieron demostrar cémo la distancia de las tierras a un
mercado urbano préximo determina la localizacién de los cultivos y la estructuracion espacial del paisaje

agricola.

| Teoria General de la Localizacién Espacial




lo que la renta serd mds elevada para las zonas cercanas al centro urbano

(M).

1. Relacion de la renta e 1 4 4. y 4. Pautas en el uso
econémica y de la . \ del suelo y variaciones
distancia al mercado . en la renta de la tierra

[P E—————— —
. Relacion de la renta 2

econémica y de la M 7 T
distancia al mercado i / |
para dos empleos de la N P

,.
5
e S
1Y
’

IF

3. Relacion de la renta
econdmica y de la
distancia al mercado
para muchos empleos de

Figura 1.2.2. — Grdfico de rentas del suelo segin cultivos de von Thinen.

(Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Puyol, R. 1990)

(d) Distancia

R (A) Primer Cultivo

e =3 ;
Mercadot<=5 ——— (B) Segundo Cultivo
A x\"x '—'_.:
=
B T — )
: (C) Tercer Culfivo
Figura 1.2.3. — Grdfico de rentas del suelo segun cultivos de von Thinen.

(Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Méndez, R. 1997)

Sobre estas premisas, von ThUnen construye un sistema de localizaciones
agricolas éptimas, para ello considera en primer lugar un cultivo Unico cuya
técnica de produccion esta dada como constante. Siendo la fertilidad igual

en cualquier parte empleando una misma técnica de cultivo, y donde el coste
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de produccidn es idéntico en todo punto del espacio. Ademds, reconoce que
la venta de la produccion agricola se centraliza en el mercado urbano

agrupando a todos los posibles consumidores.

Asi, cada producto tendrd una curva de renta de localizacién diferente
ya que sus valores especificos dentro de los precios de mercado, coste de
produccion, produccidn por unidad de tierra y costes de transporte serdn
diferentes (Fig. 1.2.2. y Fig. 1.2.3.). Matemdticamente, puede calcularse la

renta de localizacion para cada producto con una formula sencilla:

B R=qg(p-c)-qid.
Donde:
R = renta de localizacién por unidad de tierra.
q = produccidn por unida de tierra.
p = precio de mercado por unida de producto.
¢ = coste de produccidn por unidad de producto.
t = coste de transporte por unidad de distancia.

d = distancia de la unidad de tierra desde el mercado.

La sustitucion algebraica de términos permitird determinar la renta de un
cultivo en funcién de la distancia. Segun las propias asociaciones de von
Thinen, la funcidn transporte crece proporcionalmente con la distancia en
razén de que los costes de produccidon varian linealmente. Por ello las rentas
mds elevadas estardn en las zonas inmediatas a la ciudad.

En cuanto a renta del suelo, su representacion esta dada por la
diferencia entre un precio de venta —fijado por la demandao—, un coste de
produccion —igualmente fijo—, y el coste de transporte que se eleva con la
distancia, la renta del suelo entonces decrecerd linealmente con relacién a los
gastos de transporte. Por tanto, mds alld de cierta distancia critica los gastos
de ftransporte anulan la renta del suelo y el cullivo en cuestion serd
abandonado.

La hipdtesis de contfinuidad y homogeneidad del espacio puede

visualizarse facilmente sobre un grdfico en que el cultivo principal aparece
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inscrito en el interior de un circulo (Fig. 1.2.4.) en cuyo centro estd la ciudad y
donde el radio mdximo esta dado por el valor que anula la expresidon de la

renta.

Unitarias
(costes de transporte no

Distancia (d) a la ciudad

Ri

Localizacion de Cultivos

1:R1>R2yR3
2:R2>R1yR3
3: R3>R2 v R1

Figura 1.2.4. — Grdfico de rentas unitarias para cultivos segin von Thinen.

(Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Derycke, P. H. 1979)

Debe mencionarse que en una etapa posterior de la teoria, von ThUnen
considera el caso de un mismo cultivo con dos técnicas distintas de
produccion —cultivo intensivo y cultivo extensivo—, donde los procedimientos
mds intensivos que permiten rentas unitarias mds elevadas se localizan en la
proximidad de la ciudad. En este sentido, von ThUnen concluye su tesis,
respecto de las maximizacion de utilidades, con una ordenacién de cultivos
conforme a la jerarquia de rentas del suelo en funcidon de las distancias y de los
costes de accesibilidad. De este modo, aparece un sistema de ordenacién de
cultivos de acuerdo con un conjunto de circulos concéntricos cuyas
caracteristicas —longitud de la corona, posiciéon en relacién con la ciudad,
etc.— varian para cada produccidon en particular.

Por otra parte, se concluye que una baja del conjunto de los precios de
consumo en el mercado urbano debe implicar una contraccion del conjunto
de las superficies cultivadas sin modificar con ello las posiciones respectivas de

las coronas. No obstante, las modificaciones en las condiciones de produccion
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o de transporte de una explotaciéon agricola respecto a otfras pueden

conducir a una revision tendiente a la reordenacidon de los circulos de cultivo,

pero manteniendo siempre Ia misma superficie y la misma distancia al centro

urbano

(Fig. 1.2.5.).

Estructura E | """" A, ‘ [ Estructura
Cldsica 7775 : - Bipolar

| | —h.\\ Ipola

| {:/ \I L ﬁ\ :/ X

/ il N :
N - o o Superficie
“7 de Culfivo

z P
; 3 ' >
Estructura {:/ 747 PO ."{ r/ <)
Partida | ] \ % Z Estructura
» | / \ L A
) Ny J Anular

Figura 1.2.5. — Variantes geométricas de la estructura anular de von Thinen.

(Fuente:

Elaboracion propia, adaptado de Haggett, P. 1976)

Sin embargo, originalmente von Thinen configura una disposicion

jerarquica dividida en coronas concéntricas que contienen los siguientes usos:

Una primera corona de produccidon intensiva correspondiente a

cultivos de huerta y a produccién lechera, que por el cardcter

frecuente de los tfransportes anula los excedentes de las rentas.

La segunda corona corresponde a la silvicultura, la cual se localiza

en este lugar debido al extendido uso de la madera para

construcciones. El elevado coste de transporte y el peso que supone

llevar la madera hasta el centro urbano de consumo explicaria la

situacion locacional de estas explotaciones.

La tercera corona corresponde al cultivo de cereales, que se

dividen y jerarquizan en cultivos alternados muy intensivos, cultivos
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en rotacién y por Ultimo los cultivos extensivos con asoleamiento

trienal.

Renta por Ha.

4 = (M) Mercado Urbano

e =3
s [ %ﬁ¥ ~___ (A) Productos de Huerta
o HH D -
AP NN

7 1R (D) Ganaderia

Figura 1.2.6. — Distribucion espacial de la produccién agraria en funcién de la
distancia. Segun el modelo de von ThUnen. (Fuente: Elaboraciéon propia, adaptado de
D Entremont, A. 1997)

B Lo cuarta corona estd dedicada al cultivo extensivo de forraje para

ganado.

Como se ha explicado, para von Thinen la renta, en conjuncién con la
distancia, opera conforme a curvas descendentes desde el punto original del
mercado urbano (M) hacia el exterior (Fig. 1.2.6.), dichas curvas son mads
pronunciadas para unos cultivos que en otros. En este sentido, la maximizacion
de los beneficios por unidad de cultivo agricola pasa por un ordenamiento
basado en la optimizacion de las rentas de accesibilidad. La distribuciéon de los
cultivos mds rentables es: (A) productos de huerta por su localizaciéon central;
(B) silvicultura, por su situacion algo mds alejada del centro; (C) cereales si la
distancia al centro aumenta y (D) ganaderia si la distancia es aiun mayor. En
este orden, mds alld de una cierta distancia (H), los costes de transporte
anulan los beneficios derivados de la renta potencial del suelo, por lo que deja

de ser rentable dedicarse a la agricultura en ciertas zonas periféricas.
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La Ultima etapa la de hipdtesis de von Thinen dirigida al uso del espacio
rural y a las propiedades de fertfilidad de la fierra es matizada por su autor,
llegando a concebir que las tierras pueden —como es natural— tener
fertilidades desiguales o, que las coronas de cultivo intensivo adopten
producciones agricolas con policultivos. Incluso acepta la anisotropia del
paisaje en cuanto a su orografia, lo que transformaria los sistemas de circulos
concéntricos originales en curvas elipticas, que por su cardcter geométrico
mds complejo conducen a deformaciones dificles de modelar
matemdticamente. Sin embargo, lo esencial de su andlisis permanece
manteniendo la estructuracién del espacio rural, donde el paisaje agricola

esta bajo la estricta dependencia de la economia urbana.

/Renta por Ha.

- (M) Mercado Urbano

ll (A) Productos de Huerta

B (B) Silvicultura

|—

I (D) Ganaderia

Figura 1.2.7. — Distribucion espacial en visualizacién tridimensional, de la

produccién agraria, en funcién de la distancia al mercado segin el modelo de von

Thinen. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de D Entremont, A. 1997)

Si bien von Thinen ha sido objeto de muchos criticas injustificados, —por
parte de algunos economistas— y de interpretaciones, a veces, equivocadas

su modelo resulta siempre interesante4l. Pues nos encontramos, en definitiva,

41 | 4 teoria de von Thinen afirma que las pulsaciones econdmicas de los espacios rurales se originan en la
ciudad e inducen rentas que orientan la disposicion material de los cultivos. En este sentido aunque la teoria

de von Thinen no aclare suficientemente la vinculacion entre los cultivos y el sistemma de produccién la
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ante un modelo de renta del suelo aplicado exclusivamente a los usos
agricolas, pero que tiene una esencia urbana fundamental: la distancia al
centro de consumo que es la ciudad. Es decir, basta Unicamente sustituir el
centro de consumo por el centro de la ciudad y los usos agricolas del suelo por
Usos urbanisticos —residenciales, terciarios e industriales— para tener un
modelo de las rentas de accesibilidad en el suelo urbano. Este serd el paso
que efectuaran los llamados economistas urbanos.

Actualmente los andlisis locativos siguen remitiéndose a los estudios de
von ThUnen cuya aportaciéon fue por desgracia completamente ignorada por
sus coetdneos. Asi, serd preciso esperar hasta principios del siglo XX, para
ampliar el andlisis espacial a las nuevas vertientes de la economia urbanag,
como es el caso de las actividades industriales y terciarias vinculadas a las
dreas centrales.

Las ideas anteriores fienen especial influencia en autores como Alfred
Weber y Tord Palander, quienes evolucionaron el pensamiento original de von
ThUnen hacia la localizacién industrial. Palander inicia una época de transiciéon
del modelo de localizacién de actividades agricolas hacia una realidad mds

urbana.

problemdtica planteada resulta muy acertada, en tanto que esta fundada sobre una definicidén dindmica
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1 22 I.q Teorl'q de las Areqs de Mercho de qucmder

En 1935, el ingeniero sueco Tord Palander publica su estudio
“Contribucién a la teoria del espacio’4? interviniendo de forma decisiva en el
pensamiento econdmico regional. Palander elabora una serie de modelos
matemdadticos basados en los principios macroecondmicos donde relaciona el
problema de la localizacion industrial con una determinada drea de mercado.
En su modelo Palander anticipa muchas ideas que tiempo después retomard
Walter Isard.

En la época de Palander, tanto en Suecia como en el resto de Europa la
industria se ha convertido en la actividad principal, por ello es que sus estudios
de localizaciéon industrial adquieren una especial relevancia investigativa,
sobre todo por que en su obra intenta elaborar una teoria de equilibrio
general. De hecho, dos problemas complementarios van a orientar las
investigaciones de Palander —influido por la escuela cldsica alemana—,
durante el primer tercio del siglo XX. El primero se relaciona con los factores
que determinan la localizacion de las empresas industriales —desarrollado
antes por Alfred Weber— vy el segundo, ideado por el mismo Palander, repara
en el cobmo determinar un drea de mercado para la actividad industrial una
vez resuelto el problema inicial de la localizacion espacial.

Para Palander en una economia que conoce la division del trabajo, el
problema se reduce a posibilitar la produccién en un lugar distintfo de los
nucleos de consumo. Esta problemdtica le lleva a trabajar con algunas
clasificaciones en las relaciones econdmico espaciales, tales como las
correspondencias entre produccidén y consumo. Asi, establece una relacién
entre tecnologia y localizacion, formulando que el progreso técnico puede
llevar a que algunas empresas puedan independizarse de los antiguos factores

naturales que las arraigaban a un determinado emplazamiento.

del espacio agricola y urbano.

42 Palander, T.: 1935: Bietrage sur Standortstheorie. Uppsala. Ver También 1984. Regional and Industrial

Development, Models, and Empirical Evidence.
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Dentro de esta drea de estudios, pueden destacarse numerosas
aportaciones de Palander a la teoria econdmica espacial, sobre todo, en lo
relacionado con la configuracion vy los limites de las dreas de mercado, o
zonas de influencia, en situacidon de concurrencia espacial, es decir, dreas de
mercado dentro de una mismo entorno geogrdfico.

Al igual que los supuestos planteados por las teorias de las rentas de
accesibilidad —von ThUnen—, en la teoria de Palander el espacio se reduce a
una simple superficie de transporte homogénea e indiferenciada. Pero con
una diferencia importante en lo que se refiere a la distribuciéon de los
consumidores sobre una llanura isofrépica: la bipolaridad. Esto significa que
Palander considera dos ciudades o centros distinfos concurriendo
simultdneamente en el reparto y distribucidn de mercancias agricolas y de
productos industriales en un territorio comuin para ambos centros.

Anteriormente, von ThUnen y Weber habian supuesto la existencia de una
sola ciudad, o centro de consumo, como Unico punto de salida de la
produccion agricola. De esta manera Palander comienza por definir un
conjunto  bipolar de estatutos geométricos destinados a ordenar
territorialmente los centros de consumo. Para ello elabora una serie de

definiciones econdmicas y geométricas:

B Primeramente define las isolineas, que son lineas destinadas a unir
puntos de una misma magnitud econdmica. Precisando asi un
trazado de curvas que grafican sobre el territorio orbitas de igual

desarrollo econdmico.

B Ensegundo orden, y como consecuencias de la isolineas, define las
isodistancias, que son lugares o puntos en los cuales las distancias —
euclidianas— son iguales en relacién con un mismo punto inicial con
valor cero. Geométricamente, los lugares estdn constituidos por
familias de circulos concéntricos teniendo un punto de origen
comun (0) por centro. A estos primeros dos conceptos Palander

agrega toda una familia de isolineas, de las cuales surgirdn:
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B Los isocronas o lugares de puntos en los cuales los tiempos de

transporte son iguales.

B Los isotimias o lugares de puntos para los cuales los precios de una
mercancia son iguales en relacion con un mismo punto de origen,
pero considerando un sistema de tarifas linealmente proporcional a

la distancia. (Las isolineas son aqui también circulos concéntricos).

B Los isovectores o lugares de puntos para los cuales los gastos de

transporte de una mercancia determinada son iguales.

B Losisostantes o lugares de puntos para los cuales los precios de dos
o mds mercancias son iguales. Para el caso de dos mercancias
provenientes de centros diferentes la representacion grdfica

corresponderd a elipses.

B Losisodapanas o lugares de puntos para los cuales es igual la suma
de los gastos de transporte de diversas mercancias. El frazado de las
isodapanas necesita, precedentemente, el diseno de los
isovectores. Finalmente, Palander define el concepto de
“isodapana critica” que corresponde a la suma total de los gastos

de fransporte menos elevados.

Definidos los preceptos anteriores, Palander considera dos centros
situados en puntos distintos del territorio cuyos espacios de venta se
representan por un plano euclidiano sobre el cual se establecen la localizacién
de los compradores potenciales suponiéndolos regularmente repartidos sobre
una superficie de ventas. Gracias a estos conceptos de dreas de mercado y
aplicando las isodapanas es posible ampliar el andlisis espacial a mds de dos
ciudades o centros de consumo, faciltando con ello el estudio de la
interdependencia locacional de enclaves urbanos. El modelo de Palander
sienta las bases de la concurrencia espacial y permite la elaboracion de la

llamada geografia del espacio industrial (Fig. 1.2.8.).
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Circulos concéntricos  (Isovectores)
para una localizacion fijada, que con
O determinadas condiciones de

fransporte se fransforman en curvas
cerradas de naturaleza mdas
complicada

Vector de tiempo que define un punto
de quiebre en relacién con el espacio
y la distancia

Vectores de distancia alterados
cuando los costos de transporte varian
de un punto a ofro del espacio

L Punto de andlisis espacial

Figura 1.2.8. — Graficacion que muestra los Isovectores representados sobre un

punto especifico. La geometria Euclidiana diferenciada es resultado de variantes en
los costes de tfransporte, asociado con un rompimiento en la linea de tiempo —
Isocronas—. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Andersson, A.; Isard, W.; Puu, T.

"Regional and industrial devepment theories, models and empirical evidence"1984)

Palander oriento sus estudios hacia una teoria de la localizacion
empresarial. Basdndose en gran medida en modelos matemdticos desarrolld
una serie de cdlculos destinados a determinar costes de transporte, métodos
locales de fijacién de precios y la competencia empresarial local. A partir de
estos estudios llega a definir la localizacion idénea para la instalacion de una
nueva empresa en concurrencia espacial.

No obstante lo anterior, el modelo de Palander recibe considerables
criticas al igual que ocurrié con el andlisis de von ThUnen. La mayor detracciéon
senala que su andlisis fija un cierto niUmero de elementos iniciales que ejercen
influencia sobre las dreas de mercado. Pero, una vez fijadas las jerarquias
iniciales se desinteresa de ellas, para pasar solamente a evaluar el reparto de
las areas de mercado entre consumidores distribuidos uniformemente por todo
el espacio.

Palander no toma en cuenta la interrelacion espacial dindmica vy la

codeterminacion reciproca en la localizacidn de productores y consumidores.

| Teoria General de la Localizacién Espacial




Por ello la teoria de la concurrencia espacial tiene un cardcter estatico, es
decir, sélo se dinamiza al fijar los elementos iniciales del proceso de
determinacion de las localizaciones industriales. Asimismo, el espacio se
supone neutro e indiferente, reducible, por tanto, a una superficie de
transporte homogénea e isotrépica que se aleja de la realidad.

No obstante, Palander aporta una nueva dimensién espacial al problema
del emplazamiento industrial —la bipolaridad— abriendo el concepto de
localizacién a nuevas interpretaciones, como la enunciada posteriormente en
los estudios de Christaller, referidos a la construccién econémica de regiones
especializadas en actividades terciarias. En este sentido Christaller serd
considerado, por algunos autores, como el primero en llegar a presentar un
sistemma completo de equilibrio general, describiendo las interrelaciones

dindmicas entre las diversas localizaciones de actividades econdmicas.
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1 23 Teorl'q del I.ugqr Centrql de quter Christaller

Las nociones sobre localizacion espacial de las actividades de servicio
reservadas a la poblacion urbana tienen un origen tedrico comun en la obra
del gedgrafo alemdn Walter Christaller. Su tesis doctoral presentada en 193343
titulada —Die Zenfralen Orte in SUddeutschland — sobre el tamano y la
organizacion del sistema espacial de sentamientos en el sur de Alemania, es
uno de los trabajos —junto con el de August Lésch— mds conocido en el
campo investigativo de la distribucion de centros urbanos.

Con el tiempo, los estudios de Christaller —y posteriormente los de
L&sch—, se han constituido en una teoria de cardcter general, en el sentido de
gue no exponen uUnicamente los agentes relacionados el crecimiento de la
ciudad, sino que, explican igualmente como se genera el crecimiento de los
centros urbanos dentro de un sistema econdmico regional y naciondl
integrado.

Christaller presenta una explicaciéon tedrica del tamano y la distribucion
de los asentamientos dentro de un sistema urbano44, en el que la funcidn
econdmica predominante es la comercializacion al por menor. La teoria
asume que tanto los compradores, como los vendedores, toman decisiones
tendientes a maximizar sus utilidades. Lo anterior supone el planteamiento de
una hipdtesis normativa, que proporciona una pauta econdmica de lo que

podria ocurrir en ciertas circunstancias geogrdficas idealizadas.

43 Christaller, W.: 1933: Die Zentralen Orte in Siddeutschland. Gustav Fischer Verlag, Jena, Germany. Hay
fraduccién en inglés: Central Places in Southern Germany.: 1966, Por C. W. Baskin, Ed. Prentice Hall,
Englewood Cliffs, N. J.

44 £ t&rmino sistema urbano fue introducido por B. Berry —1964— como parte de su aplicacion del andlisis
de sistemas al estudio del lugar central. El concepto consiste en que los territorios nacionales se organizan
como un conjunto de regiones dofadas de sus respectivos centfros urbanos —ciudades con sus zonas de
influencia— que se arficulan dentro de un sistema espacial a través de redes por las que circulan las
mercancias, los servicios, las ideas, el capital y la mano de obra. Las funciones econdmicas se distribuyen
dentro de estas regiones de tal manera que cada centro urbano y su drea de influencia correspondiente

tienen una serie de funciones dentro del conjunto. Es decir, dentro de la division funcional del frabajo. Véase,
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Si bien la obra de Christaller es una referencia obligada en el estudio de
la geografia urbana moderna, su contenido es mds econdmico que
geogrdfico. En este sentido, la investigaciéon original planteada por Christaller

divide el andlisis econdmico-territorial en tres partes estructurales.

B Lo primera parte consigna postulados tedricos y econdmicos en el
que se exponen los conceptos fundamentales de su tesis, siempre

sobre una base cientifica y analitica.

B Una segunda parte aporta herramientas de andlisis espacial y de
enlaces, ofreciendo métodos prdcticos para contrastar su teoria en

un dmbito real.

B Lo tercera parte se relaciona con la aplicaciéon regional de los
conceptos tedricos. Aqui se examina la realidad material de
localizacién de las ciudades, enclaves desde donde se
proporcionan los bienes y servicios en la Alemania meridional de los
anos 1930.

Sobre la base de lo anterior, Christaller establece que el crecimiento del
territorio urbano depende en gran medida de su especializacion funcional, es
decir, de la capacidad que tfienen las ciudades, para suministrar diversos
servicios urbanos en el que el nivel de demanda determinard, a su vez, la
rapidez en el desarrollo de ciertos puntos centrales.

El modelo hipotético de crecimiento urbano considera que el comercio
no se distribuye de forma aleatoria dentro del territorio, sino que lo hace
agrupdndose en torno a lugares de mdxima accesibilidad. Y que la funcién
principal de las ciudades reside en actuar como centros abastecedores de

suministros para el territorio que las rodea —regidn complementaria4s—,

Berry, B.: 1964 "“Cities as systems within systems of cities”, en Papers Proceedings Regional, Science
Association. N° 13, pp. 147 - 163.

45 E| término region complementaria o hinterlands, en su sentido mds general, estd referido al alcance

espacial de la esfera de influencia de los asentamientos comerciales. El término fue acufado originalmente
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proporcionando bienes y servicios, tales como, comercios al por mayor y al por
menor, centros bancarios, organizaciones comerciales, servicios profesionales,
servicios administrativos, servicios recreativos y soportes pedagdgicos. En otras
palabras, las ciudades se convierten en puntos ponderados de concentracion
comercial, en el que la localizacidn espacial de centros terciarios dependerd
del volumen, distribucion y densidad de la actividad residencial en el territorio.

Desde la perspectiva metodoldgica se considera que la finalidad de la
teoria de los lugares centrales, es ocuparse primordialmente de estudiar,
utilitariamente, las funciones comerciales y de servicios al por menoréé,
Consecuentemente, Christaller se basa en dos nociones claves para
determinar qué tipo de servicio es obtenible en forma centralizada y qué
factores influyen en el tamano y distribucién de los lugares centrales, estos

conceptos son:

B El umbral de demanda.

B Elrango de un bien o de una oferta.

El umbral de demanda es definido por Christaller como el nivel minimo
requerido para estimular la creacién de un servicio. Y puede expresarse en
funcién de la poblacién y/o de los ingresos. El umbral es, por tanto, un punto
geogrdficamente localizado en el que las ventas son las estrictamente
suficientes para que una empresa que proporciona servicios obtenga unos
beneficios normales. Es decir, el volumen minimo de negocios necesarios para
que un establecimiento que comercializa solamente un determinado bien sea

econdmicamente viable. En este sentido, el umbral se relaciona con laos

por gedgrafos alemanes para definir regiones servidas por un puerto. Posteriormente algunos tedricos han
considerado que lingUisticamente la acepcién mds correcta para definir las dreas interiores que se hallan

unidas en varias direcciones por lazos econdmicos, urbanisticos y sociales es “Umland”.

46 | 4 division espacial de servicios centrales propuestos por Christaller puede ser clasificada en: servicios de
orden superior y en servicios de orden inferior. Consecuentemente puede obtenerse unas jerarquizacidnes
de centros urbanos clasificados segun el fipo de servicio que proporcionan. En este sentido, Christaller
supone que las ciudades crecen por que el desarrollo econdmico vy la elevaciéon de los ingresos conducen a
un incremento proporcional de la demanda de bienes y servicios centrales en las ciudades. En

consecuencia, los ingresos netos que los habitantes aumentan generando con ello mds crecimiento interno.
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economias de escala derivadas de las localizaciones ventajosas vinculadas a
servicios que cumplen funciones de abastecimientos industriales4’. Christaller
establece que los servicios para los que existe una demanda generalizada se
localizaran tanto en los cenfros menores como en los mayores. Mientfras que los
servicios mds especializados —terciario avanzado y actividades de gobierno—
se encontraran sélo en las grandes ciudades.

Por otra pare, el rango de un bien o de un determinado servicio se define
como la distancia mdxima que recorrerd un consumidor para adquirir un bien.
La definicién anterior reconoce implicitamente que, para definir el rango se
debe considerarse la distancia econdmica como un factor determinante. Es
decir, la distancia geogrdfica expresada en el valor de los gastos de
fransporte, y los costes monetarios relacionadas con el desplazamiento. En
relacion con lo anterior Christaller establece que, la demanda dentro de un
dmbito geogrdfico definido variard en proporcion inversa a la distancia al
lugar central, a causa de los gastos de transporte48. Suponiendo, ademds, una
utilidad constante tanto para los consumidores como para los comerciantes.
Consiguientemente, la variabilidad en los costes de fransporte es
fundamentada por Christaller basdndose en que los diferentes bienes tienen
rangos y umbrales distintos, que determinan el numero y distribuciéon de
establecimientos comerciales sobre un drea determinada.

Del mismo modo, Christaller agrupa los diferentes tipos de
establecimientos comerciales al por menor en siete niveles, con umbrales y
rangos similares dentro de cada uno de ellos. Posteriormente, para deducir la
geografia de la localizacion de los diferentes niveles, establece que los
comerciantes localizaran sus comercios lo mds cerca posible de sus clientes
con el propdsito de minimizar sus gastos de desplazamiento, maximizando, de
este modo, las rentas de localizacion dentro de cada una de sus dreas de

influencia —regidon complementario— o hinterlands.

47 alfred Weber desarroliard posteriormente el andlisis locativo de la actividad industrial. En sus teorias Weber
intenta construir y proporcionar una base conceptual en orden a construir una geografia espacial de la

actividad industrial.

48 Christaller, W.: 1933.
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El principio de organizacion del espacio propuesto por Christaller,
conduce a una estructura elemental de tridngulos equildteros que se
reagrupan en hexdgonos regulares. Asi, se construye una jerarquizacion entre
los diversos centros, que afecta a factores y correspondencias basadas en el
tamano vy las funciones de los diversos puntos o centros relacionados y a las
distancias interurbanas. De este modo, se estructura un entramado geométrico
ideal que refleja el principio del drea de mercado (Fig. 1.2.9.), es decir, la

relacion econdmica existente entre cada centro y la zona que lo abastece.

Figura 1.2.9. — Elaboracién del modelo de Christaller presentado en distintas

etapas en la que muestra la distribucion espacial de los lugares centrales. (Fuente:
D Entremont, A. 1997)

Segun lo anterior, la distribucion espacial de las ciudades en el territorio
estaria influida por la estructura de redes de transporte. Christaller, asume,
entonces, que el desarrollo econdmico se propaga a lo largo de un niUmero
limitado de rutas de trdfico principales. De hecho, el modelo conduce a la
formacién de una red de puntos centrales relacionados entre si, en el que
aparecerdn, como parte de la red, centros de orden politico vy

administrativos4? (Fig. 1.2.10. y Fig. 1.2.11.).

49 Chyristaller sugiere en su modelo la necesidad de gestionar el territorio mediante la implantaciéon de

centros institucionales que desempefen funciones administrativas y de coordinacién general.
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Jerarquia
Hinterlands

Jerarquia
Carreteras

Teoria del lugar central, donde aparecen representados el tamano y separacion de los
centros, con sus hinterlands, y el sistema de carreteras, segin tres variantes propuestas por
Christaller:
1) Representa el principio de mercado que minimiza el nUmero de centros.
2) Grafica el principio del transporte, que minimiza la longitud de las carreteras.
3) Muestra el principio administrativo, en el que los hinterlands se organizan
jerdrquicamente.

Figura 1.2.10. — Tamafo y separacion de los lugares centrales, con sus
hinterlands —izquierdo— y carreteras —derecha—, seguin fres variantes propuestas por
Christaller (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Johnston, R., Derek, G., Smith. M.
1987)
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No obstante, el éxito que pueda tener un determinado lugar central va a
depender, también, de la integracion de muchos otros factores, como

pueden ser:

B Lo disponibilidad de medios de fransporte.

B Lo presencia o ausencia de fdbricas o centros exiractores de
materias primas.

B Los caracteristicas y la distribucion de la poblacion.

B Lo existencia de fuerza empresarial competente.

B Losfactores de tipo aleatorio.

Sist. Hexagonal

o] NUcleo Rural

Ciudad Pequena

Ciudad Principal

Figura 1.2.11. — Sistemas de lugares centrales, con sus hinterlands propuestas por

Christaller. (Fuente: Derycke. P., H. 1983)

Dando por vdlidos algunos de los supuestos precisados por Christaller en
su teoria, podria generalizarse un modelo puro de desarrollo de los lugares
centrales, siempre y cuando se presuponga igualmente que la poblaciéon estd
distribuida uniformemente dentro de una zona geogrdfica homogénea. Asi, los
diversos centros distribuidos en el territorio proporcionarian bienes y servicios a
sus hinterlands, de forma tal, que dos cenfros cualesquiera que prestan los

mismos servicios centralizados estarion rodeados de zonas circundantes de
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magnitudes equivalentes. Morfoldégicamente, los centros estarian emplazados
de forma que minimicen las distancias entre si, tomando siempre en cuenta
que todo el espacio disponible debe quedar inserto dentro de un drea de
mercado hexagonal. En correlaciéon con lo anterior, Christaller considera que
los lugares centrales deben estar organizados segun un cierto orden, en ofras
palabras, un lugar central proporciona un conjunto de bienes y servicios
relacionados con una determinada drea geogrdfica.

Operacionalmente, mediante una formulacion simple, se obtendrdan
zonas de mercado con forma hexagonal con un lugar central, y un orden
geométrico entre hexdgonos, segun el cual, cada funcién dominard un cierto
numero de lugares denfro del sistema establecido manteniendo,
invariablemente, como inferencia tedrica fundamental los conceptos de
rango y de umbral. El cuadro (Cuadro. 1.2.12.), resume algunos de los
resultados obtenidos por Christaller para los siete niveles jerdrquicos que
distingue, materializando las estructuras espaciales en una sucesion de cinco

niveles jerarquicos.

Derycke. P., H. 1983)

Distancia Area  de | Poblacién Poblacién NUmero de
Aproximada entre || Influencia ([ de los || total lugares
los Centros en| enKm? Centros, en | aproximada Centrales por
Kilémetros nimero de|[del drea de |[Categorias
Habitantes influencia

Progresion: 1 2 3 4 5

Tipo de Centro

1. NUcleo de Mercado 7 Km 45 Km? 800 2.700 486

2. Gran Nucleo Rural 12 Km 135 Km2 1.500 8.100 162

3. Ciudad Distrito Pequeno 21 Km 400 Km?2 3.500 24.300 54

4. Ciudad Distrito Grande 36 Km 1.200 Km?2 9.000 75.300 18

5. Ciudad Prefectura 62 Km 3.600 Km? 27.000 225.000 6

é. Ciudad de Provincia 108 Km 10.800 Km?2 90.000 675.000 2

7. Capital Regional 186 Km 32.400 Km?2 300.000 2.025.000 1

Cuadro 1.2.12. — Jerarquias de lugares centrales, segun Christaller. (Fuente:
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Si bien, el modelo de Christaller ha representado un aporte clave y
sustancial a las teorias de localizacion, no ha sido, ni mucho menos, aceptado
por todos. De hecho, el modelo ha tenido que hacer frente a un gran niUmero
de criticas provenientes de distintos campos del conocimiento. En este sentido,
algunos gedgrafos y economistas—Bailly, A, y Richardson, H.50— han afirmado
que la teoria de los puntos o lugares centrales hace predicciones acerca de
estructuras urbanas y locacionales centrales que pueden verse fuertemente
distorsionadas como consecuencia del desarrollo de los medios de transporte,
los cuales pueden proporcionar accesibilidad en direcciones distintas a las
propuestas por Christallersl. Otras criticas, hacen hincapié en las dificultades
surgidas al tratar de aplicar empiricamente el modelo sin poner en duda su
valor tedrico. Se afirma también que es dificil identificar los bienes y servicios
centralizados debido a que, como ya reconociera el propio Christaller, la
division entre bienes centralizados y no centralizados varia temporalmente
segun las heterogeneidades espaciales relacionadas con los distintos niveles
tecnoldgicos y los indices de urbanizacion.

No obstante lo anterior, la teoria del lugar central sigue siendo uno de los
planteamientos mdas fructificos desde el punto de vista tedrico, y uno de los
mds operativos del punto de vista prdctico, para el estudio del crecimiento
urbano. Su valor crece al aplicarse al contexto regional, ya que ninguna ofra
teoria pone tan claramente de manifiesto la interdependencia existente entre
la ciudad y su region complementarias2,

Tanto por las razones expuestas como por sus implicaciones campo en el
del urbanismo, la teoria de los lugares centrales otorga pautas especificas
para la comprension del fendbmeno del crecimiento urbano y explica, al mismo

tiempo, la evolucién de las jerarquias espaciales de las ciudades. Por ello, seria

50 vease, Bailly, A.: 1975 L'orgasation urbaine, théories et modéles, Paris. CRU. y Richardson, H.: 1973.
Economia Regional. Teoria de la localizacién, estructuras urbanas y crecimiento regional. ED. Vicens - Vives,
Barcelona.

51 Estq critica tiene una validez relativa ya que las modificaciones originadas al tener en cuenta el tréfico

fueron admitidas y analizadas en los estudios posteriores de Christaller.

52 £5tq dudlidad conceptual puede asimilarse facimente a las condicionantes propias de un drea

metropolitana moderna.
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dificil construir adecuadamente un marco tedrico de progresidon urbana que
no tuviera en cuenta la funcidn de las ciudades como proveedoras de bienes

y servicios centrales.
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I.a Teoria de Von Thiinen

I.a Teon’a de Palander

I.a Teoria de Chris’raller

Teoria General de Locqlizqcién Equcial ‘ Cuadro Resumen ‘

EI agricultor alemdn J. H. von ThUnen es el

fundador de la teoria econdmico espacial. Su
estudio perfecciona el esquema ricardiano de la
renta del suelo y presenta muchas formulaciones
propias en su obra “EI estado Aislado”.
Metodolégicamente, su andlisis se centra en el
espacio rural, pero deja entrever que la renta del
suelo urbano aparece en relaciéon con la salida
de los productos agricolas hacia un mercado
urbano proximo.

La formulacién de von Thinen incorpora el
concepto espacial en la teoria econdmica. Y su
andlisis locacional relaciona uso el del suelo con
las rentas de accesibilidad.

Von Thinen define la renta de la fierra como una
medida del nivel de ingresos diferenciales que se
espera obtener de una determinada fraccion de
fierra, la cual estd en relacion directa con las
ventajas comparativas que una localizacién tiene
sobre otra. Von Thinen basa su teoria en la
observacién y cuantificacién de las tareas
agricolas que se hacian en el norte de Alemania
a principios del siglo XIX.
En su obra imagina

una explanada
agricola
perfectamente
homogénea que

suministra una gran

variedad de
productos a un Unico -
mercado de una

ciudad cenfral aislada.

Lamentablemente la incidencia real que los
postulados de H. von Thinen tuvieron en su
tiempo sobre el urbanismo, fueron prdcticamente
nulos.

Tord Palander inicia, a partir de estudios de Weber
—Localizacién de las empresas Industriales—, una
nueva concepcidén geométrica del espacio;
basado en la locadlizacién de las dreas de
mercado para las industrias existentes. El modelo
de Palander aporta a la teoria econdmica
espacial  conceptos  relacionados con la
configuracién y los limites de las dreas de
mercado, o zonas de influencia, de los productores

industriales. Todo denfro de una situacion de
concurrencia espacial  planteada antes por
Weber.

Palander aborda un conjunto de

estatutos geomeétricos y

vectoriales destinados a ordenar
y jerarquizar territorialmente los
centros de consumo. En su
modelo define: las isolineas, las
isodistancias, las isocronas, los
isovectores, las isostantes y por
Ultimo las isodapanas.

Con estas herramientas Palander sienta las bases
de la concurrencia espacial y permite la
elaboracién de la llamada geografia del espacio
industrial, donde los espacios de venta se
representan por un plano euclidiano, sobre el cual
se establecen la localizacién de los compradores
potenciales; suponiéndolos regularmente
repartidos sobre una superficie de ventas.

No obstante lo anterior, el modelo de Palander
recibe considerables criticas. La mds
representativa de ellas apunta a que no se toma
en cuenta la codeterminacién reciproca en la
localizacion de productores y consumidores en un
proceso de interrelacién espacial dindmica. En
este sentido, la teoria de la concurrencia espacial
tiene un cardcter estatico.

Los nociones sobre localizacion espacial de las

actividades de servicio reservadas a la poblacion
urbana, tienen un origen tedrico comun en la obra
del gedgrafo alemdén Walter Christaller. Segun
Christaller la funcién principal de una ciudad es servir
de lugar central proporcionando bienes y servicios al
espacio rural que la rodea. En este modelo los
centros urbanos elementales estdn dispuestos de tal
modo, que todo punto del fterritorio rural,
comercialmente abastecido, no deberd estar
distanciado de su centfro de consumo.

Christaller presenta una %
explicacién tedrica del tamanfo GYy (X
y la distribucién de los !
asentfamientos denfro de un

sistema urbano, en el que la

funcion econdémica

predominante es la
comercializacién al por menor.

La teoria asume, que tanto los

compradores como los vendedores foman
decisiones tendientes a maximizar sus utilidades. Este
principio de organizacion del espacio conduce a
una estructura elemental de tridngulos equildteros
que se agrupan en hexdgonos regulares.

Christaller aplica estos conceptos de estructuracién
hexagonal a la situacién geogrdfica y demogrdfica
de Alemania del sur, caracterizada entonces por
una densidad de habitantes, que permitia la
aplicacion de su modelo, llegando a construir
racionalmente  una  distribucion  urbana  que
implicaba hasta siete niveles jerdrquicos dentro de
una estructura centralizada de funciones.
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13. Localizacién: los Fac’rores

Dis’rqnciq y Transporie

Lo continuvidad en las ideas de rentas de accesibilidad de von ThUnen,

Palander y Christaller se encontrardn en el andlisis locativo de la actividad
industrial, los transportes y en los factores aglomerantes propios de las grandes
concentraciones urbanas. Consecuentemente, en este tercer apartado se
establecerd el marco contextual y explicativo ofrecidos por Lésch y Weber en
relacion con los fendmenos de distancia y transporte en la economia regional,
infroduciendo, ademds, el razonamiento de Isard en cuanto al coste de
transporte de bienes econdmicos en las zonas urbanas. Asi, es posible distinguir

en este punto del andlisis locativo los siguientes aspectos concretos;

B El andlisis espacial de la produccion.
B Lo componente espacial en la distribucion.

B £l coste de transporte de los bienes y servicios.

En este sentido, la revisidon de las teorias e ideas mds importantes que
plantea la ciencia regional y la geografia econdmica nos sugieren la
relevancia de las fuerzas centripetas y de los fendbmenos de aglomeracioén
espacial como principal activo de la organizacién industrial y urbanas3.

Entre las consideraciones tedricas mds destacadas, y como punto de

partida, cebe destacar los estudios locacionales de Lésch que amplia la

53 |4 idea de fuerza centripeta se asocia al modelo centro-periferia. En este sentido, se entiende por
modelo centro-periferia a la organizacion espacial de la actividad urbana basada en la distribucion
desigual del poder, en términos econdmicos y sociales. El centro actia como dominador mientras que la
periferia es dependiente. Esta dependencia se estructura en las relaciones de infercambio entre el centro y

la periferia.
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ciencia econdmica espacial desde dos aspectos distintos pero relacionados,
como son: las aportaciones metodoldégicas que convergen en una
representaciéon genérica de la interdependencia espacial de funciones
urbanas. Y una descripcion econdmica—espacial de la construccion de
regiones equilibradas y especializadas en actividades industriales, productivas
y terciarias.

En segundo orden toca mencionar la no menos significativa aportacion
de Alfred Weber —hermano del sociélogo alemdan Max Weber— que emplaza
—idealmente— la produccion industrial en puntos donde los costos generales
son minimos. En concreto, Weber plantea la localizacion de la industria como
respuesta a factores regionales ligados a la existencia de economias de
escala.

La orientacién del trabajo de Weber54 puede definirse como un punto de
localizaciéon alternativo entre el factor transporte y la atraccion ejercida por un
centro manufacturero especializado. Asimismo, su modelo se caracteriza por
determinar las influencias que la concentracién espacial —aglomeraciéonss— y
la densidad de poblaciéon tienen sobre el territorio, pues una regién poco
poblada deriva en el alargamiento de las distancias medias entre los puntos
de localizacién industrial y los centros urbanos de residencia —deseconomia—.
Todo lo contrario ocurrird con una regidon densamente habitada.

En suma, debe tenerse en cuenta que los fundadores de la economia
regional definen el concepto de regidon basdndose en caracteristicas
unificadoras, ya sean econdmicas, geogrdficas, sociales o politicas. Sin
embargo, consideran que una regidon puede comprender también un
conjunto de nuUcleos heterogéneos, de dimensiones diferentes vinculados por

relaciones puramente funcionales. En este sentido, reconocen que la

54 £ aniisis gréfico de Weber se basa en el frabajo anterior del economista alemdn Wilhelm Launhardt.

55 En el trabajo de Weber el concepto de aglomeracién es entendido como: la asociacién en estrecha
vecindad de actividades productivas vinculadas a regiones industriales especializadas o a grandes
ciudades. La concentracién produce las caracteristicas economias externas ligadas al uso colectivo de las
infraestructuras de transporte, de comunicacién y de los servicios terciarios. Histéricamente, la actividad
econdmica ha tendido a concentrarse en las dreas metropolitanas dado que estas constituyen mercados

muy amplios cuyas ventajas se fraducen en externalidades positivas.
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concentraciéon de actividades productivas y residenciales en un espacio
limitado induce, por diferencias geogrdficas y estructurales, a desigualdades

espaciales que repercuten en la morfologia interna de las regiones urbanas.
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1 31 . I.q Teorl'q Generql de la Locqlizqcién de Lésch

La contribucidon de August Ldsch a la ciencia econdmica espacial puede
ser valorada, a efectos de esta investigacion, desde dos aspectos distintos,

pero fundamentales, como son:
| 1 . Las aportaciones a la teoria de la localizacion que convergen en

un esquema general de la interdependencia espacial de funciones

urbanas.

B 2 unc explicacion econémica de la construccidn de regiones

equilibradas y especidlizadas en actividades industriales,

productivas y terciarias.

Es desde el segundo aspecto, el de la localizacién industrial, productiva y
terciaria, donde Lo&sch comienza a diferenciarse respecto al modelo de von
ThUnen, senalando que mientras la produccién agricola se realiza sobre una
sola gran superficie uniforme y extendida en el territorio, que Unicamente tiene
salida hacia lugares puntuales de comercializacion —los mercados urbanos—.
La produccion industrial, por el contrario, se realiza en uno o mds lugares de
produccion dispuestos espacialmente en una condicidén de dispersion
territorial. Esto ocasiona que la produccion industrial se beneficie de salidas
hacia un gran numero de puntos de comercializacidon, como pueden ser los
asentamientos rurales y los consumidores urbanos.

Losch entiende que la localizacion agricola estd fundamentalmente
determinada por el principio de aprovisionamiento “la oferta”, mientras que la
localizacién industrial depende principalmente de las salidas “la demanda”.
De la misma forma, asume que el mercado agricola —de estructura territorial
puntiforme y geométricamente radial— se aproxima bastante a una condicion
de concurrencia espacial completa. Mientras que la industria se presenta en
una situacion de monopolio, formado por una gran concentracion espacial.

No obstante lo anterior, L&sch define tanto el comportamiento productivo
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agrario como el industrial en funcidn de los centros urbanos de
comercializacion, es decir, en funcidn de la correspondencia que existe entre
estas actividades econdmicas y la concentracién urbana.

L&sch sostiene que, tal como la teoria cldsica del desarrollo econdmico
considera el tiempo como variable fundamental, en la teoria locativa el
espacio—fisico influye esencialmente en la localizacién econdmica, por lo que
todas las actividades productivas deben revolverse geogrdficamente. En este
mismo sentido, Losch concluye que si el tiempo es una imposicién, el espacio
puede ser una eleccion. Es decir, asi como la localizacion de algunos factores
de produccidn existen antes de la localizacién de una empresa, la instalaciéon
de una empresa tendria efectos inmediatos sobre los agentes fisico-espaciales
dentro de un entorno local.

La teoria de Loésch acerca del equilibrio general de localizaciones se
basa, entonces, en los supuestos establecidos por él mismo en su andilisis. Y en
este sentido intenta sintetizar sus postulados relacionando cinco elementos que

intervienen en un sistema especializado de equilibrio general de funciones.

B Concurrencia entre productores.

B Ocupacién de todo el espacio por todos los productores.

B Alineacion de los precios de acuerdo con los costes medios de

produccion.

B Maximizacidn del nUmero de empresas sobre dreas de mercado

minimas.

B Indiferencia, por parte de los consumidores, entre dos o varios
productores situados en las fronteras de una misma drea de

mercado.

Desde esta perspectiva el aporte mas significativo del modelo de Ldsch

al urbanismo moderno se halla en el concepto del equilibrio entre funciones.
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Tanto en el reparto geogrdfico de las empresas, como en la distribucion
territorial uniforme de consumidores urbanos y rurales. En otras palabras, el
modelo sustentando por Ldsch se basa en una superposicion de sistemas
funcionales independientes pero en equilibrio espacial (Fig. 1.3.1.).
Consecuentemente, sus preceptos apuntan mds a la construccidon de un
sistema de equilibrio sobre un espacio puntual (ciudad) que a la construccién
de un sistema de equilibrio general (regién). Igualmente, el modelo induce a
un funcionamiento concurrencial de actividades limitado tanto para la

produccion industrial como para la ocupacion del espacio urbano.

1 2
1. Area de mercado con circulos
A B A B
I i I| I tanaentes.
E 2: Area de mercado con circulos
° 3 o secantes.
o4 A B C

3: Area de mercado convertida en
hexdaono.

L
F—F’: Puntos de frontera de mercado
para un drea urbana.

Figura 1.3.1. — Organizacion hexagonal del espacio segin el modelo de Ldsch.

(Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Derycke, P. H. 1979)

Por otra parte, en cuanto a la distribucién de la produccién Losch define

cuatro modelos de aglomeracion empresarial.

B El primero y el mds sencillo es el representado por una Unica gran
empresa, cuyo mercado consumidor estd constituido por diversas

regiones.
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El segundo modelo, representa la existencia de empresas de un
mismo ramo localizadas sobre un territorio comiUn cuyo centro

consumidor puede estar dentro o fuera de su drea de influencia.

El tercer modelo se caracteriza por empresas cuya fuente de
materias primas estd proxima a los centros de transformacién y se
representa como una red de mercado compacto en forma de

cinturén.,

Finalmente estdn las empresas pequenas cuya proximidad al
consumidor es esencial para su existencia.

La representacion grafica —geométricao— del modelo de Ldsch
puntualiza que los productores ocuparan progresivamente un territorio o
region, el que se va cubrir primero por circulos de posicion tangentes y luego
secantes (Fig. 1.3.2. y Fig. 1.3.3.), llegando a construir una estructura hexagonal

regular que llenara todo el espacio.

"y 3 37 1 8 2535 20

- PO P N, I & modelo do tosen 1
Lineas Transporte \;@/\)%f NN EELA 2

7Sl posee " uno

AYE 7| N . ! H -4

BV (\?\W/ ?\3{2}\\.,% NN, dlmer35|o.n

[ ~EV 7 cuantitativa y

ATy N T geométrica en
Lugares Centrales | O orden a definir

BNy regiones y paisajes

econdmicos, en
que las lineas de
transporte
convergen en
Numero Centros AT distinias
|5 / localidades
12"

Figura 1.3.2. — Sector del paisaje econémico de Ldésch en que las lineas de

fransporte convergen en distintas localidades centrales. (Fuente: Capel, H.; Urteaga, L.

1994)
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En lo referido, al emplazamiento de ciudades, por ejemplo, Losch afirma
que su formacién depende tanto de circunstancias histéricas, relativamente
contingentes, como de ventajas nacidas de la concentracién de actividades
homogéneas o heterogéneas que proporcionan a la ciudad economias
externas reciprocas. Sin embargo, para el caso de distribuciones no uniformes
de la poblacidn en el territorio —es el caso normal de paises
subdesarrollados— Ldsch desarrolla un ejemplo en particular, en el que la
poblacion de compradores potenciales se reparte igualitaricmente entre
algunos puntos situados en el espacio de manera equidistantes unos de otfros y

similarmente espaciados de un centro urbano mayor.

[ — | ' = ]
Primera | = i | j‘ A H Ocupacién
Ocupacién —— | O —— . 'Y d-{: Tangente
| & s | |
- T M ' } \
=" )I g = 1.1 —2 _..-.I;' - .,_'-'-.__._/I,/J-
S i_ _.' ‘i‘-\ {I w;r. |
Primera Lo by A oA % el A Estructura
Estructura C | I T [ H‘x ¥ o . 71 Hexagonal
Hexagonal L TR . T g TP e §
i' I - v l = & g S \ 1
8 L | A e’ "
! ] iy . / y [ P
ANl e ny . % Territorio
T N | o , S AR / Desocupado
T T Y i1 b P

Figura 1.3.3. — Formacién de una regién a partir de centros mediante la

colonizacién espacial, hasta construir territorios hexagonales segun el modelo de

L&sch. (Fuente: Elaboraciéon propia, adaptado de Haggett, P. 1976)

Segun esto, habrd una serie de enclaves urbanos que por su
emplazamiento se relacionan geométricamente con un punto jerdrquico de
produccion, es decir, se produce una instancia locacional de privilegio, por
coincidencia espacial con el centro de los hexdgonos regulares y donde los
costes de transporte son nulos.

Para los enclaves urbanos que quedan fuera de esta condicidon de
privilegio, se proponen ofras posibles localizaciones, ya sea en los vértices de

un hexdgono, o en el centro de cada uno de sus lados. En estas dos
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posiciones, los consumidores quedan situados a igual distancia unos de otros,
por lo que los productores pueden actuar en forma concurrencial y simultanea
sobre todos los ejes de consumo o ciudades satélites.

Segun los diagramas de localizacién hexagonal representados para el
ejemplo A, By C, (Fig. 1.3.4.), un productor instalado en el centro abastecedor
(M) puede suministrar servicios y mercaderias a los mercados urbanos de
maneras diferentes. A partir de las disposiciones propuestas por Ldsch se

desprende que:

m A representa el centro abastecedor (M) vy seis lugares de venta
situados en los vértices.
[ | B: Con hexdgonos mayores y con una rotacion, representa el

centro abastecedor (M) vy seis lugares de venta situados sobre la

mitad de los lados hexdgono mayor.
| C: El hexdgono mayor, en rojo, engloba todos los posibles lugares

de venta.

El modelo de Ldésch establece un vinculo econdmico entre las zonas
urbanas, entendidas como dreas de mercado, y los centros manufactureros,
siempre presuponiendo una superficie isotrdépica y una situacidn de
competencia perfecta. Para cada industria se desarrolla una pauta de
localizacién hexagonal en relacién con su drea de mercado, para reducir al
minimo los gastos de transporte en la distribucion de sus productos. Asimismo la
localizacién industrial se establece de acuerdo con los beneficios obtenidos en
los distintos niveles de economias de escala. Asi, cuando existe una
vinculacion definida entre dos tipos de empresas surgird una tendencia hacia
la convergencia locacional de empresas. No obstante, cada empresa
requiere zonas de mercado urbano de diferentes tamanos. Las empresas
mayores (A) se benefician de economias internas de escala mds amplias que

las empresas de menor tamano (B): En la (Fig. 1.3.5.) se da un ejemplo de un
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patrén espacial en que las empresas menores se sostienen en base a las redes

establecidas por las grandes industrias.

(d) Distancia del cenfro abastecedor hasta el
mercado urbano

A

A: representa el centro abastecedor (M) y seis

1
& T
S =
4
& : l (M) Centro abastecedor
l (1,2, 3,4,5, 6) Mercados Urbanos de consumo
5 z
4 3

luaares de venta situados en los vértices.

B
B: con hexdgonos mayores y con una rotacion,
representa el centro abastecedor (M) y seis lugares
C de venta situados sobre la mitad de los lados
hexdgono mayor.

C s hexdgono mayor, en rojo, engloba todos los
posibles lugares de venta.

Figura 1.3.4. — Sistema espacial de hexdgonos de Lésch. (Fuente: Elaboracién

propia, adaptado de Derycke, P. H. 1979)

O Localizacion de empresa
mayor del sector (A)

Localizacion de empresa
O
menor del sector (B)

©
®
©

Area de ubana de
mercado sector (A)

o
©
®

__| Area de urbana de
mercado sector (B)

Figura 1.3.5. — Posible pauta de localizacion espacial para empresas vinculadas,

L&sch. (Fuente: Elaboraciéon propia, adaptado de Goodall, B. 1972)
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Las empresas mayores que venden bienes de categoria alta necesitaran
un umbral de mercado mayor que el de las empresas pequenas para
mantener sus beneficios. Por ello Lésch plantea una organizacion espacial de
zonas urbanas jerarquizadas en funcion de dreas de mercado. La (Fig. 1.3.4.)

muestra un patrdon jerarquizado de dreas de mercado establecido por las

grandes industrias.

Area urbana
de mercado
sector (A)

Area urbana
de mercado
sector (B)

Figura 1.3.6. — Llocalizacion de zonas urbanas conforme al principio de

mercado, Ldésch. (Fuente: Elaboracién propia, adaptado de Goodall, B. 1972)

Rutas Principales

de Transporte

Centros Urbanos

o Interconectados

Figura 1.3.7. — Localizaciéon de zonas urbanas y de vias de tréfico conforme al
principio de transporte, Ldsch. (Fuente: Elaboracién propia, adaptado de Goodall, B.

1972)
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No obstante lo anterior, para confirmar las exigencias locacionales
establecidas para cada umbral de mercado, Ldésch adopta también un
criterio espacial basado en las rutas de fransporte que favorezca la
jerarquizacion de las zonas urbanas de modo que todas las industrias estén
comprendidas dentro sus correspondientes zonas de abastecimiento.

En la (Fig. 1.3.7. y Fig. 1.3.8) estdn graficadas las redes de transporte

establecidas por L&sch para relacionar zonas urbanas con las distintas

empresas.
- - - - - * L] * *
. . . . . » A Red Primaria de Conexion
* . ® . * . L © entre centros de Poblacién
b . . - i (+] . . B Red Avanzada de Conexion
entre centros y subcentros de
T AN Tl Poblacién
™ i ]
RPN AR L
GG OB DR
}g << < }é&-’ A PR f"{"{g{ C Red Optima de Conexién
B < PRSP entre centros de Poblacién de
}:} <,,.e LA E?{:L / ug{ f}*z / diversa magnitud
™ I i i /

Figura 1.3.8. — Desarrollo de una red por sustitucién de rutas entre centros de

orden sucesivamente superior, Lo&sch. (Fuente: Elaboracién propia, adaptado de
Haggett, P. 1976)

Para Lésch las ciudades, de una misma regioén, comparten vinculos de
complementariedad que puede determinar la reunidn de distintas actividades
y localidades sobre un espacio comun. Lésch obtiene mediante una rotacién
espacial de centros urbanos una pauta de seis sectores con zonas urbanas
intermedias y ofras seis con zonas urbanas menores. Asi, la superposicion de
redes urbanas, de distinto tamano, sobre un territorio comun tiene el objeto de
permitir la coincidencia mdéxima, originando la mayor coexistencia posible de
localizaciones y actividades y reduciendo al minimo la distancia entre centros

urbanos (Fig. 1.3.9). Este concepto dard origen a la formacion de un drea

| Localizacién: los Factores Distancia y Transporte




urbana mayor “La metrépolis”, donde el espaciamiento de los centros urbanos
debiera ser cada vez mds reducido.

Como se a dicho la construccidn conceptual de las teorias de
accesibilidad se distancian de los paradigmas establecidos por la teoria
econdmica clésica —D. Ricardo—, en cuanto incorporan el concepto
espacial a una estructura de relaciones urbanisticas y econdmicas de
localizacién basadas en un equilibrio estable. En este sentido, las hipdtesis de
Lédsch también toma distancia en relacidn con los conceptos econdmicos
clasicos. Por ello, en el siguiente cuadro, se intenta hacer una distincién entre

el pensamiento cldsico y el pensamiento propuesto por Losch.

L3
» = v - - Centros Urbanos
- @
. g . q - @ Mayores
« B v L]
L] s o ] ~
o " v "]
: i # : Centros Urbanos
. ™ £l .‘ ' ] - .., u
2 ? . Menores
« ' = y P
- * . ¥ * E
1
TR v . & | Centros Urbanos
g ” - . & Intermedios
3

Figura 1.3.9. — Sistema espacial, en red, con vinculos de complementariedad
entre localizaciones urbanas de distinto tamano segin Ldsch. (Fuente: Elaboracién

propia, adaptado de Goodall, B. 1972)

Aunque la teoria de Ldsch, al igual que las teorias descritas
precedentemente en este aparfado tienen muchas limitaciones de
aplicacion, es razonable decir que han abierto un camino correcto para la
investigacion sectorial e integrada del entorno urbano. De hecho, algunos de
sus preceptos han constituido el primer intento serio por describir las relaciones
espaciales generales por medio de un grupo de formulaciones tedricas,

grdficas y matemadticas simples, que con el tiempo se han traducido en
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estructuras geométricas asociadas a modelos de planeamiento urbanistico
(Fig. 1.3.11).

Cuadro Comparqiivo: Teoria Ciésica y Teoria de Losch

Variable Clésicos Losch

Espacio Econémico Unidades Homogéneas | Espacio econdmico a
partir del andlisis de
unidades homogéneas

Movilidad de los bienes [ Limitado por  costes| Limitaciones tanto
interregionales interregionales como
intraregionales
Movilidad de factores Movilidad infrarregional || Perfecta movilidad
e inmovilidad

interregional

Estructura de mercado Competencia perfecta | Competencia
monopolista

Metodologia de andlisis || Equilibrio general [ Andlisis  estdtico  del
estdtico equilibrio espacial dentro
de una economia
monopolista

Andlisis  cudlitativo vy
dindmico del espacio

Cuadro 1.3.10. — (Fuente: Elaboracién propia, adaptado de “Scripta Nova”

Revista electrénica de Geografia y Ciencias Sociales, N° 94 agosto 2001, Muifios, B.
2001)

Por ello, seria injusto no atribuir a Lésch todo el valor que le corresponde
al proponer una estructura de relaciones urbanisticas y econdmicas de
localizaciéon basadas en un equilibrio estable entre regiones urbanas.

Pese a los principios de organizacién del paisaje econdmico, la
construcciéon de las regiones equilibradas y especializadas en actividades
industriales, productivas y terciarias, tienen un efecto noftablemente
reduccionista sobre el andlisis interno de la ciudad. Que es entendida como
simple centro de consumo proyectado sobre el espacio donde confluye una
necesaria concentracion de actividades de produccidn. Asi, la ciudad pierde

toda consistencia cultural, social e historica reduciéndose a un lugar de
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concentracién y de consumo. El modelo descarta por ofra parte, que la

ciudad sea un fendmeno necesario para el desarrollo social de los estados.

Las Jerarquias de los Territorios Hexagonales de Losch

v
[}

4 a L]
Q &
[ a a

a & a o

o a
L]
=]

a [}

Figura 1.3.11. — Jerarquia decreciente de nueve territorios menores en un

paisaje Loschiano. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Haggett, P. 1976)

Luego las verdaderas limitaciones del modelo provienen en gran parte

de que sus supuestos simplificadores son muy poco realistas, pese a ello, sin la

ayuda de estas suposiciones de uniformidad —materias primas obtenidas en

cualquier punto del territorio, distribucion espacial de poblacién uniforme,

idénticos costes en todas las localizaciones—, hubiera sido dificil llevar a cabo

un estudio de esta magnitud.

Las simplificaciones tedricas del modelo propuesto por Ldsch, llevan

implicitas algunas contradicciones como por ejemplo, la existente entre una

distribucién uniforme de poblacidn en las ciudades, en contraposicion con
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agrupaciones puntuales de actividades econdmicas como consecuencia de
superponer redes de dreas de mercado alrededor de un gran nucleo comun.

Tales concentraciones econdmicas llevarian a una expansién ilimitada de
determinados centros, promoviendo el incremento punfual de habitantes y
desestabilizando el concepto de distribucidn uniforme de poblacion propuesto
originalmente en el modelo de Losch. En este sentido los especialistas critican a
Lésch el haber formulado un modelo de localizacion de funciones econdmicas
y urbanas parcial carente de un sentido global en la distribucidon de
actividades. En relacion con esto Harry W. Richardson escribe “supone que la
produccion, las ventas y los precios de los distintos bienes son independientes
enfre si, concibiendo de este modo la economia espacial como una
economia compuesta por varios sectores independientes en lugar de ser un
todo unido®é”.

A pesar de sus deficiencias el modelo locativo de Losch tiene muchas
contribuciones positivas en lo que se refiere a las distintas modalidades de
andlisis de equilibrio espacial. Aportando un concepto esencial al urbanismo; y
es que la ciudad debe ser vista también como resultante de las economias de
escala, de la concentracion de poblacion, de productores y de mano de
obra, —lo que Weber en su momento llamo “las fuerzas aglomerativas"— que

se fransforman en definitiva en el mayor activo de la ciudad.

56 Richardson, H. W.: 1973: Economia Regional. Teoria de la localizacién, estructuras urbanas y crecimiento

regional Capitulo V, Pp. 118.
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1 32 EI Modelo Tricmgulqr de la Locqlizqcién Industrial de

Alfred Weber

Weber plantea que los costes de transporte son bdsicamente el Unico
factor que influye en la eleccion locacional de las actividades urbanas e
industriales. Determinando que la posicidon dptima de una actividad industrial
en el espacio se reduce a establecer el punto en que se hagan minimos los
costes de transporte. Asimismo, y segun la terminologia utilizada por Weber las
materias primas para usos industriales se dividen en “ubicuas”: que son
aquellas que se pueden obtener en cualquier parte, por tanto, no tienen
influencia locacional y; en “materias primas localizadas™: que son aquellas que
pueden obtenerse en lugares muy concretos, por lo que tendrdn una
influencia decisiva en la eleccién del lugar donde conviene establecerse.

Weber elabora, asi, su modelo de localizacion basdndose en el concepto
de "“triangulo de peso” es decir, establece una relacidén de proporciones
econdmicas entfre el peso de las “materias primas localizadas” y el peso
unitario de cada producto final elaborado. De esta forma, llega a deducir
que, en general, las industrias cuyo coste de materias primas sea elevado
“materias primas localizadas” se sentiradn atraidas por localizaciones préximas a
los centros de extraccidon de materiales, mientras que aquellas otras que
tengan un valor locacional “ubicuo” de sus materias primas, tenderdn a
establecerse cerca de los centros de comercializacion. Segun lo anterior, la
eleccion locacional de las actividades industriales recae bien sobre el lugar de
consumo o bien, sobre el origen de las materias primas.

En algunos casos ideales, cuando el peso de las materias primas es
constante, el modelo triangular de localizacién es un instrumento Util en la
resolucion de problemas de emplazamiento territorial de las nuevas industrias.

Por ello, el tridngulo de Weber aporta bdsicamente soluciones sobre la base
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de pardmetros geométricos a problemdticas especificas de localizacions?. Por
ejemplo: una triangulacién puede adaptarse a la siguiente situaciéon. Si se
tiene un producto en cuya fabricacion intervienen dos materiales que se
encuentran en diversos puntos respecto a un centro de consumo, entfonces
scudl debiera ser la ubicacion oOptima del fabricante respecto de los
materiales?. Esta pregunta puede resolverse empleando los conceptos de
triangulacion geométrica —o modelo gravitacional®®—, asumiendo que:
cuando existan dos materias primas y mds de un mercado la solucion de
localizaciéon pasa por hallar el centro de gravedad matemdtico de un
poligono que contenga en sus vértices todas las variables en juego.

La resultante de las distintas fuerzas locacionales puede obtenerse
hallando el punto de equilibrio para una situacién cuyos componentes son el
peso vy las distancias relativas. Consecuentemente, la triangulacién propuesta

por Weber comporta tres variables bdsicas:

B Ubicuidad de Materias primas.

B Locadlizacién de la industria.

B Mercado de consumo.

En la (Fig. 1.3.12.) se da un ejemplo de un patrén espacial de localizacion
de empresas sostenido sobre las tres variables bdsicas. De acuerdo con lo

apuntado inicialmente por Weber se advierte que la maximizacion de los

beneficios es inversamente proporcional a los costes de transporte.

57 Conociendo el coste de los materiales y del transporte de los productos al mercado, se puede calcular el
coste total del transporte en diversos emplazamientos. Esto permite interpolar lineas (Isodapanas) que
reUnen puntos en los que el coste de transporte es idéntico. Weber utiliza las Isodapanas para demostrar en
qué circunstancias el emplazamiento éptimo podria no coincidir con el emplazamiento donde el coste de

fransporte es menor.
58 £ modelo gravitatorio serd ampliado posteriormente por Reilly en orden a desarrollar estudios de

mercados destinados a elaborar métodos para estimar el flujo relativo de intercambios comerciales entre

dos ciudades.
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Weber simplifica, posteriormente, la problemdtica de costes en la

implantacién industrial definiendo los siguientes supuestos:

(7] (A) Materias Primas
[ ] (B) Industria

] Mercado

Figura 1.3.12. — Localizacién de las actividades econdmicas en funcién de la

distancia y la ubicaciéon espacial de las Materias Primas (A), Localizacién Industrial (B) y

el Mercado urbano(C), segin Weber. (Fuente: Elaboracién propia, adaptado de
D Entremont, A. 1997)

Un espacio homogéneo e isétropo, que se considera como una
superficie apta para el transporte en todas las direcciones, sin

obstdculos, sin conexiones y sin rupturas de cargas.

Dualidad en los lugares de extraccion de materias primas

complementarias para la fabricacién de productos industriales.

Un lugar Unico de salida del producto final. Este lugar puede ser una
ciudad puntual que, como en el andlisis de von Thinen, concentra

en su interior toda la demanda.
La funcidn de produccién es un proceso conocido, en el sentido
que la combinacién de técnicas para todas las extracciones es

dominada y los volUmenes de materia prima son invariables.

Los demanda y los precios finales se suponen fijos.
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En las condiciones antes descritas, el Unico elemento sujeto a variaciones
es el coste de tfransporte para trasladar las materias primas desde el lugar de
extraccién hasta lugar de implantacién de la empresa, desde donde se dard
salida al producto final hasta el centro de consumo.

Weber sostiene que, ‘“estos ftres lugares —punto de extraccion,
emplazamiento industrial y centro de consumo— definen un tridngulo de
localizacién, en cuyo interior se determina la situacion éptima de la empresa
minimizando el gasto total de transporte”$?. En las figuras (Fig. 1.3.13. y Fig.
1.3.14.) estan graficados los mdrgenes espaciales de la localizacién industrial

en base a los diagramas —Isodapanasé®— de Weber.

Modelo de Isodapanas Criticas

A — B Costes maximos para el
transporte de mercaderias

Arcos equitativos de extraccion,
A B |
.'I fabricacién y consumo
Curvas de influencia econémica
i para cada actividad
Figura 1.3.13. — Mdrgenes espaciales de la localizacidon industrial (Fuente:

Elaboracion propia, adaptado de Méndez, R. 1997)

59 weber, A (1909): Uber den Standort der Industrien. |, Reine Theorie des Standorts, Mohr, Tubinga. Traducido
por C. J. Friedrich, 1929, Theory of the Location of Industry.

60 | s Isodapanas son lineas que unen puntos en los que los costes de transporte marginales son semejantes
con respecto al punto de coste de transporte minimo. Este concepto es acuiado originalmente por Weber
en su obra: Uber den Standort der Industrien. El término Isodapanas se utiliza a veces incorrectamente para
describir cualquier linea que une puntos con costes de fransporte iguales. En este senfido, los mapas de
Isodapanas son la base de varias formas de analisis cartogrdfico utilizadas en la teoria de la localizacién

industrial.
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(E) Fuente de Energia
(M) Materia Prima
(C) Mercado Laboral

(P) Localizacién Optima

A

la=b=c 2b'>a' >c’

Peso y Volumen

Figura 1.3.14. — Localizacién éptima de una empresa con arreglo a las

localizaciones, el mercado laboral y los costes de transporte (Fuente: Elaboracion

propia, adaptado de D Entremont, A. 1997)

En una etapa de investigacién ulterior Weber corrige las insuficiencias que
supone concebir un modelo sobre la base de una Unica variable —el
transporte—, reformulando los conceptos de distancia en funcidn de un

minimo desplazamiento sujeto a la accion de dos factores:

B Lo variacidon de los costes de mano de obra.

B Los incidencias producto de las economias de escala generadas

por la concentracién de capitales o por fuerzas aglomerativas.

Weber consideraba que algunas industrias poseen una orientacion
laboral muy grande a causa de la mayor importancia que el componente

trabajo tiene en relacion con otras industrias. Asi, va establecer que la
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evaluacién de la localizacion de menor coste para una actividad econdmica
que utilice diversos componentes reside fundamentalmente en el concepto de
substitucién espacial, donde un productor substituye, por ejemplo: costes de
fransporte por costes de manufactura.

Otro factor importante que influye en la localizacion de una industria son
las economias de aglomeracién o economias externas que tienen para Weber
un origen explicitamente espacial. Tales rentas son, en realidad, economias de
escala que las empresas obtienen por su conexion con ofras empresas. Las
industrias adquieren las economias externas por asociaciones locacionales
con unidades espaciales de actividad productiva. Es decir, las localizaciones
industriales se determinan principalmente por la minimizacion de los costes de
transporte vy, subsidiariamente, por las variaciones espaciales de las economias
vinculadas a las concentraciones urbanas.

Estos Ultimos factores —minimizacion de los costes de fransporte y
economias externas— determinardn la orientacion total del sistema de
produccion industrial y de la localizacién de las actividades establecidas por
Weber.

El andlisis y soluciones de Weber interesan a la teoria locativa,
porqué pueden explicar el fendmeno por el cual existe la tendencia de las
industrias a situarse cerca de los cenfros habitacionales y de consumo,
ayudando a revelar la formacién de aglomeraciones urbanas y de nucleos

terciarios basados en el equilibrio gravitacional de funciones econdmicas.
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133 EI Modelo de Trcmsporte de WGI’rer Isard y la

Localizacién Industrial

El frabajo de Walter Isard sobre la teoria locacional sigue los
planteamientos iniciados antes por Loésch y Weber, particularmente los que
consideran del factor fransporte como elemento fundamental para situar
actividades industriales. Del mismo modo que lo hizo Weber, Isard ofrece un
modelo esquematizado en el que la obtencidn de la localizacion éptima para
la actividad productiva consiste en minimizar los costes de fransporte. Sin
embargo, su técnica es bastante mas flexible debido a que adopta tarifas de
transporte reales. En este sentido, el concepto bdsico que utiliza Isard en su

andlisis es el de “acometida de fransporte”él, que se define como: ‘“el
movimiento de una unidad de peso a través de una unidad de distancia”, y se
mide en toneladas por kilbmetro. Las acometidas de transporte corresponden,
en definitiva, al esfuerzo requerido para vencer la resistencia que representa el
desplazarse en el espacio.

Isard puntualiza que del mismo modo que se contabiliza el tiempo como
variable, puede contabilizarse la distancia como unidad de medida. Estas dos
inconstantes asociadas determinaran, a su vez, el precio del transporte.
Asimismo, puede llegarse a considerar la existencia de muchas localizaciones
industriales establecidas basdndose en tarifas de fransporte que variardn

sucesivamente por:
B Lo distanciay las caracteristicas del trayecto.
B Elfipo de producto transportado.

B El grado de competencia en el sector de fransporte.

61 e el trabajo original de Isard el termino empleado es “transport input”. Isard, W. “Localizacion y espacio

econdmico”. 1956.
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B Lo fopografia del territorio y las rutas de transporte.

Los costes de tfransporte de Isard pueden considerarse como unidades
representativas pues son una variable lineal y constante que establece una
relacion entre tiempo, distancia y friccion. Asi, el objeto final del modelo es el
de hallar mediante la relacion de variables conocidas el punto de equilibrio
locacional para las instalaciones fabriles, considerando, conjuntamente, los
costes de extraccidon de materias primas, los costes de transformacion, y los
costes en los desplazamientos.

Uno de los resultados mds notables del planteamiento de Isard, desde la
Sptica propia del urbanismo, es que relaciona el andlisis locacional —basado
en el factor del transporte— con la teoria locacional de enclaves productivos
—ciudades fabriles o asociadas a las actividades extractivas—. El hecho de
incluir las “acometidas de transporte” en las actividades industriales y
empresariales asociadas a las ciudades confiere al modelo de Isard una

dimension urbanistica a su teoria de la localizaciéon (Fig. 1.3.15.).

Metrépolis  Situada
. Concentricamente

Malla de Mercado
% Iregular

'L"' Distribucion Espacial
A de Centros Urbanos
Figura 1.3.15. — Sistema espacial concéntrico, en red iregular, con vinculos

econdmicos de complementariedad urbana, segun Isard. (Fuente: Elaboracion propia,
adaptado de Goodall, B. 1972)

No obstante lo anterior, tanto Isard como Weber reconocieron que los
costes de transporte no eran el Unico factor determinante para la eleccién de

una localizacién optima. De hecho, los asentamientos residenciales pueden

| Localizacién: los Factores Distancia y Transporte




ejercer su propia influencia locacional induciendo, en algunos casos, a que el
emplazamiento elegido para una industria no sea el que proporcione unos
costes de transporte minimos. En este sentido, Isard investiga dos formas
primordiales de influencia en la localizaciéon de la actividad industrial; los
desplazamientos y la mano de obra. De esta manera el transporte y los
factores de aglomeracion y de desaglomeracion urbana —vinculada a la
mayor o menor densidad de poblacion— tienden a producir un efecto de
concentraciéon o dispersion espacial de las actividades industriales.

Isard también profundizé en los factores locacionales distintos de los
costes de transporte, incluso llega a definir conceptos analiticos relacionados
con el equilibrio urbano vy regional basados en métodos de estudio
comparativo de consumo y producciéon para distintas zonas dentro de una
misma regién (Fig. 1.3.16. y Fig. 1.3.17.). Entfre las ventajas que detecta Isard
para las aglomeraciones urbanas se incluyen la proximidad de situacion
respecto de las industrias abastecedoras, un acceso mads facil a los mercados

de venta y las primacias de las economias de escalas.

Estructura Espacial Hexagonal

| Subdivision Territorial de Isard |

Ejes vinculo Territorial

Figura 1.3.16. — Sistema espacial bipolar con vinculos econdmicos de
complementariedad regional para distintas zonas de una misma regioén, segun Isard.

(Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Haggett, P. 1976)
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La obra de Isard es clave para la ciencia locativa en muchos sentidos
pero quizd su mayor logro es haber sentado las bases de una teoria general de
equilibrio espacial vinculada, como indica Richardson, al pensamienfo de
Weber. Concluyentemente, lo que da operatividad a su aportacion es el
conjunto de modelos coordinados aplicables a problemas espaciales
relacionadas con el emplazamiento de enclaves productivos. Pero también su
obra tiene la particularidad de redefinir los conceptos bdsicos de la ciencia
locativa regional de tal manera que permite la fusion entre los estudios
geogrdfico-espaciales y la teoria econdmica. De hecho Isard se empena en
construir un modelo sin excesivas complicaciones en el cual la localizacién
6ptima suponga la minimizacion de los costes de transporte, dentro de una
cierta flexibilidad conceptual. Precisamente, Isard realiza una analogia entre
andlisis temporal y andlisis espacial logrando establecer una correspondencia

con las tarifas de fransporte.

* Red Primaria de
|| | hexégonos

o~ | Red Secundaria
( )| de hexdgonos

| Sistema Redes Hexagonales |

a Centro Comun
' --\I ye
1 | Red hexagona
A ‘| girada
e
Figura 1.3.17. — Sistema hexagonal de redes econdmicas complementarias,

segun Isard. (Fuente: Elaboraciéon propia, adaptado de Haggett, P. 1976)

El Trabajo de Isard es significativo por que se centra en establecer una
teoria general de equilibrio espacial incorporando las variables que influirdn
tanto en los costes como en los ingresos. El problema de la producciéon es
relacionado por Isard con las instancias de eleccién y combinacion adecuada

de diversos factores como son: capital, frabajo, emplazamiento y distancia.

| Localizacién: los Factores Distancia y Transporte




[112]

1S
—l o Centro de Consumo

@ . Comercio Minorista

Jerarquia Zonal

® Comercio Mayorista

Centro de Transporte

@

©
. Centro Contratacion

}gi Centro de Direccion

Figura 1.3.18. — Jerarquias zonales conexas de funciones econdémicas, segin

Isard. (Fuente: Elaboracién propia, adaptado de Isard, W. 1971)

Por Ultimo, cabe destacar que el andlisis econdmico de tipo espacial
tiene mayores aplicaciones en el fratamiento de problemas concretos de la
realidad urbana y regional si operativamente se complementa con técnicas
de andlisis empirico establecidos dentro de unos intervalos de confianza
aceptables, en orden a medir las verdaderas magnitudes en los fendmenos de

localizacién espacial.
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I.a Teon’q de Lésch

EI Modelo de Weber

EI Modelo de Isard

Locqlizacién Disiqnciq y Trqnsporte ‘ Cuadro Resumen ‘

August Lésch es el fundador del paisaje

econdémico y su confribucién a la ciencia de la
localizacién espacial deriva en dos conceptos
fundamentales como son: La interdependencia
espacial  de funciones y la explicacién
econdmica de la constitucidn de las regiones
urbanas.

Su frabcjo toma la idea de un espacio
homogéneo e isdtropo, donde el drea natural de
mercado para un producto determinado es un
circulo. Cuyo centro, interesa ocupar a los
productores o vendedores de servicios. Asimismo,
admite que al inftervenir la competencia
econdmica, otfros  productores  ocuparan
progresivamente todo el espacio disponible para
un drea de mercado que se ira cubriendo asi de
nuevos circulos de influencia. La superposicion
parcial de circulos secantes determina una
mediatriz geométrica de interseccién que, al
repetirse sucesivamente sobre el primer circulo
forma un hexdgono regular.
Lésch llega a configurar un
sistema de hexdgonos
ordenados que  definen
geométricamente una
region econdémica;
racionalmente organizada a

partir de las localizaciones de las

Sptimas
actividades econémicas. La complejizacién de la

teoria general de la localizacién supone la
reelaboracién de una matriz de datos de enorme
complejidad. Ya que para su preparacidon se
deben incluir todas las actividades y funciones
que tienen lugar en el espacio urbano.

El modelo de Ldésch no es apto para la
comprensién del equilibrio entre las funciones y su
distribucion dentro de un entorno urbano de
grandes dimensiones.

Weber realiza su trabajo en la época en que la

industria ha logrado a ser el sector dominante de la
economia. Su intencién es determinar mediante el
cdiculo matemdtico, la localizacidon espacial
6ptima para una empresa industrial que desea
minimizar sus gastos de transporte, tanto en las
materias primas como en la distribucidén de los
productos terminados.

Weber considera, en su modelo, dos lugares de
extraccion de materias primas y un Unico punto de
encauzamiento del producto tferminado —
destinado a un mercado urbano establecido—,
suponiendo, ademds, que los costes de transporte
son paralelamente proporcionales al peso de las
mercaderias y a la distancia recorrida —sin
inferrupciones de carga ni tarifas regresivas—.

En un modelo abstracto es posible determinar
algebraica y geométricamente un punto exacto
del espacio en que se minimiza los costes de
fransporte y donde conviene instalar
ventajosamente una firma comercial. Este punto
quedara inscrito en el interior del trigngulo de
localizacion establecido por el razonamiento
weberiano.

En una etapa final y
extiremadamente
compleja el andlisis
agrega nuevos factores
de incidencia
locacional como son; los gastos de mano de obra,
y lo que él denomina “fuerza aglomerativa”, que
no es otra cosa que las economias resultantes de
la concentracidon urbana de capitales —las
llomadas economias externas en la literatura
econémica contempordnea—.Los sucesores de
Weber, particularmente Tord Palander
enriquecerdn el andlisis weberiano.

EI trabajo de Walter Isard sobre la teoria locacional

sigue los planteamientos iniciados antes por L&sch y
Weber, particularmente los que consideran el factor
fransporte como elemento fundamental para situar
actividades industriales. Del mismo modo que lo hizo
Weber, Isard ofrece un modelo esquematizado en el
que la obtencién de la localizacién éptima para la
actividad productiva consiste en minimizar los costes
de transporte. No obstante, su técnica es bastante
mds flexible debido a que adopta tarifas de
fransporte reales. En este sentido, el concepto
bdsico que utiliza Isard en su andlisis es el de
“acometida de transporte”, que se define como: “el
movimiento de una unidad de peso a través de una
unidad de distancia”, y se mide en toneladas por
kildmetro. Las acometidas de fransporte
corresponden, en definitiva, al esfuerzo requerido
para vencer la resistencia que representa el
desplazarse en el espacio.

Isard puntualiza que

del mismo modo S~
que se contabiliza el L %
tiempo como T
variable, puede e
contabilizarse la T
distancia como unidad de medida. Estas dos
variables asociadas determinaran, a su vez, el precio
del fransporte.  Asimismo, puede llegar a
considerarse la existencia de muchas localizaciones
industriales establecidas basdndose en tarifas de
fransporte que variardn sucesivamente por: la
distancia y las caracteristicas del trayecto, el fipo de
producto transportado, el grado de competencia
en el sector de fransporte, la topografia del territorio
y las rutas de transporte. El Trabajo de Isard es
significativo por que establece una teoria de
equilibrio incorporando las variables que influirdn
tanto en los costes como en los ingresos.
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14 Teon’qs sobre Estructurq In’rerna

de la Ciudad

La aplicacién de cualqguier andlisis de localizacion de actividades en el

centro urbano de la ciudad revelaria como resultado la existencia de distintos
tipos de subsistemas o de microzonas especializadas que actiuan
conjuntamente dentro de un mismo sistema urbano. También pondria de
manifiesto la semejante disposicion formal y recurrencia espacial de estas
dreas en todas las formaciones metropolitanas contempordneas denotando
asi, la coincidencia espacial de una serie de factores involucrados en la
formacién del entorno central de la ciudad. Por ende, las regularidades que se
observan en el nicleo interno de la ciudad han dado origen a diversos
modelos de localizacion y distribucion que intentan explicar los origenes de las
ordenaciones urbanas fomando como elementos de andlisis, por ejemplo: el
alto valor del suelo, la accesibilidad, las externalidades urbanistica y el proceso
de crecimiento por densificacion.

Por lo anterior, al examinar los principios espaciales que fundamentan la
organizacion interna de los nicleos urbanosé2 deben tenerse en cuenta
algunos elementos claves que actuan como directrices morfoldgicas sobre la
forma habitual de la ciudad y también como determinantes espaciales

concretas en el entorno central, en este sentido puede mencionarse:

62 | 5 estructura espacial inferna de la ciudad puede ser entendida como la forma en que los procesos
sociales y fisicos organizan el espacio interviniendo en su funcionamiento. El uso de este término se
generalizé a raiz de la publicacién de la obra de W. Bunge, Theorical Geography (1962), que examina la
diferencia entre “Proceso espacial” y “Estructura espacial”. Segiun Bunge, la manera mds acertada de
definir la estructura espacial consistia en “darle una interpretacion geométrica”, es decir, la estructura
espacial pasa a ser un sinbnimo de forma espacial. La interpretacién geométrica del espacio —ldégica del
espacio— sigue estando vigente en buena parte de los frabajos de la escuela locacional moderna. Véase
Haggett, P. 1974.
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B Lo marcada tendencia a que se produzca una disminucion de la
densidad de viviendas vy, por tanto, de poblacion al aumentar la

distancia al centro de la ciudad.

B Lo vinculacion funcional que existe entre la localizacidon central de
actividades terciarias y la densidad espacial de la actividad

residencial.

B Lo tendencia a que la estructura de los precios del suelo urbano —
establecida como consecuencia de las fuerzas competifivas que
intervienen sobre el mercado— determine la utilizacion final del

suelo urbano.

B La considerable diferenciacion espacial y estratificacion social
existente dentro de la ciudad, de acuerdo con los diferentes tipos

de funciones y actividades urbanas.

Asi, y debido a la existencia de estas y ofros determinantes espaciales —
—presentes en la morfologia urbana de casi todas las ciudades—, no resulta
facil dar una vision general de lo que puede ser la estructura interna de la
ciudad en su totalidad. No obstante, este cuarto apartado hace referencia a
diversos intentos tedricos, algunos de notable valor conceptual, que tienen por
objeto describir desde una perspectiva socioldégica vy funcionalista la
organizacion intrinseca de la ciudad tradicional. Se trata, por tanto, de
conceptualizaciones generalizadas, formuladas a partir de observaciones
empiricas que se basan en la aplicacién de algunos conceptos econdmicos y
estadisticos, en conjunto con oftros principios extraidos de la sociologia y de la
ecologia humana tendientes a caracterizar funcionalmente la ciudad. Estas
formulaciones derivardn en modelos econdmicos paradigmaticos, en el
sentido que expresan conceptos relacionadas con incidencias asociadas a la
estructura del mercado urbano, pero dirigidos al andlisis social y humano de la

ciudad.
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La aproximacion social y ecoldgica puede entenderse como una
herramienta complementaria a los modelos econométricos de andlisis urbano
ya que no limita ni excluye las interpretaciones globales de la distribucion
urbana, debido a que tiene en cuenta determinados aspectos sociales propios
de la ciudad como pueden ser:

B Los diferencias socioecondmicas en la composicion de la

poblacion.

B Lo diversidad cultural entre barrios y étnias.

B Los actividades econdmicamente no productivas.

B Los limitaciones impuestas por las redes de transporte publico.

Asi, como respuesta experimental a falencias y exclusiones propias de la
investigacion econémica —modelos econdmico espacialesé3—, se formularon
un cierto niUmero de teorias socioldgicas especificas sobre la disposicion de
dreas interiores con caracteristicas homogéneas en cuanto a utilizacion del
suelo y a la composicion socioecondmica de la poblacion.

Desde este punto de vista, destacan los trabajos realizados por un grupo
de socidlogos de la universidad de Chicago$4, quienes desarrollaron sus
estudios relativos a la interpretacién espacial de las fuerzas sociales del entorno
urbano entre los anos 1916 y1940. Cabe senalar que las primeras aportaciones
tedricas sobre la estructura social de la ciudad estdn referidas a enclaves

norteamericanos y se basaban en las condiciones existentes hace 80 anosss.

63 £ término economia espacial se emplea para describir los paisajes econdémicos a varias escalas,
distinguiéndose normalmente entre economia espacial regional, nacional e internacional. La economia
espacial surgidé dentro del marco de la economia neocldsica, en la que se intenta describir la estructura
espacial territorial basdndose en la configuracion de la produccidn y de los recursos de las diferentes dreas

geogrdficas. Véase, Johnston, Gregory y Smith, 1987.

64 | 5 escuela de Chicago establecié sus postulados basdndose en el pragmatismo y en el Darwinismo
social, combinado la investigacién etnogrdfica con generalizaciones metaféricas sobre la sociedad urbana.
Hipotéticamente, los socidlogos de la universidad de Chicago comparan la sociedad con un organismo en
el que cada parte constituye simbidticamente relaciones con otras partes estableciendo una red de

relaciones con un comportamiento de cooperacién y competicion.

85 | s estudios se refieren bésicamente a la ciudad de Chicago, que era entonces una urbe formada por

varias comunidades étnicas donde se imponia los prejuicios y la explotacion.
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Los estudios de la escuela de Chicago subrayaban las reciprocas
influencias entre el ambiente urbano, entendido como el conjunto de
externalidades, y la sociedad urbana, entendida como conglomerado
residencial vinculado a estratos socioecondmicos diferenciados por
capacidades de renta. Los principales investigadores de la ecologia humana
fueron E. W. Burgess, R. E. Park y R. D. McKenzie, quienes intentaron
comprender el Chicago de los comienzos del siglo XX empleando la teoria
ecoldégica y los métodos de estudio social.

Asimilar ecoldégicamente la distribucion urbana significé entender e
interpretar cientificamente las fuerzas sociales y econdmicas que organizan la
estructura interna de la ciudad. En este sentido, el modelo fisico de Chicago
fue ensayado mediante planos de distribucion de los distintos fendmenos
sociales —delincuencia juvenil, niveles de renta, ftipologia edificatoria—,
estudiando segmentos de poblacion y dreas urbanas particulares. Por ofra
parte, este trabajo no sélo asumid un cardcter descriptivo sino que estuvo
influido por importantes consideraciones tedricas. Asi, la teoria ecoldgica
humana puso de relieve las relaciones entre los individuos y su medio ambiente
dentro de las leyes generales de un mundo entendido orgdnicamente.

El modelo de mayor trascendencia sobre el estudio urbano de dreas
sociales fue expuesto por E. W. Burgess en 1923, y se conoce con el nombre de
“Teoria de las Areas Concéntricas”. Esta representacién urbana se basa en la
nocion de que el desarrollo de la ciudad tiene lugar mediante un crecimiento
centripeto a partir de una corona central, donde la expansidn territorial se
conforma a través de una sucesidn de nuevas coronas —o zonas concéntricas
mayores—, referenciadas geométricamente a un punto de origen comun.

Otros modelos también muy representativos son: la Teoria de las zonas
radiales de Homer Hoyt: y el modelo de los Nucleos Mdltiples desarrollado por
Chauncy Harris y Edward Ullman (Fig. 1.4.1.).

Una caracteristica comun a las tres teorias anteriores es que se apoyan
fundamentalmente en la accién de las fuerzas sociales dentro de un sistema
de mercado. En este sentido, los dos primeros modelos (Burgess y Hoyt)
pueden utilizarse para describir cambios en la estructura bdsica de la ciudad

en cuanto al uso social del suelo. Siendo su principal caracteristica el permitir
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un andlisis prospectivo de la estructura urbana. En tanto, la teoria de Harris y
Ullman intenta construir una sintesis de la organizacién y distribucion del suelo
urbano en un momento dado. De hecho, este Ultimo modelo de andlisis es
conceptualmente estdtico, sin embargo, se ha demostrado mediante su
aplicacién empirica que puede ser utilizado —previa transformacién—, para
estudiar predictivamente fendmenos de crecimiento y expansién urbana.

Una diferencia importante entre el modelo de Burgess y los otros dos
modelos anteriores, reside en que el concepto de sector radial de Burgess se
pensd con el fin de explicar los esquemas de distribucion de las viviendas
urbanas en el interior de la ciudad; mientras que las otras dos hipdtesis tienen
una estructura de conjunto respecto a todo el territorio que se considera
urbano.

Por Ultimo, es necesario hacer hincapié también en el interés que
adquieren para el andlisis de la ciudad los valores culturales y de
comportamiento social de la poblacion y la importancia de reflejar en la
planificacion y gestion urbana todos los aspectos no econdmicos que

moldean la estructura fisica de los centros urbanos tradicionales.

Sectores
.I Radiales
NUcleos 3 Modelos Escuela de
Multiples Clésicos de Chicago
la Estructura
Intfraurbana
[ O]
Figura 1.4.1. — Modelos cldsicos de la estructura intra-urbana, segin Burgess,

Hoyt, Harris & Ullman. (Fuente: Elaboracién propia, adaptado de Capel, H. y Urteaga, L.
1994)
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1 41 . I.q Teorl'q Concéntricq o Modelo de Burgess

Formulada por Ernest, W. Burgess entre 1923 y1927, es considerada como
una teoria cldsica sobre la distribucion espacial de las actividades y funciones
urbanas en el interior de la ciudad. Se le afribuye el calificativo de primer
modelo generalizado de crecimiento en funcidn de las relaciones de
competencias, manifiestamente socio—econdmicas, entre usos especializados
del suelo.

La teoria de Burgess aporta una primera explicacion a los modelos de
crecimiento metropolitano a través del proceso de invasidn sucesion. El
llamado Modelo Concéntrico de Burgess, retoma algunos principios de la
zonificacion de las actividades agrarias expuestas en el siglo XIX por von
ThiUnen aplicdndolos a principios de los anos veinte en el andlisis sectorial de la
ciudad de Chicago.

Este modelo puntualiza que en el dmbito urbano, la competencia se
expresa a fravés de las relaciones de dominacion econdmica establecidas
entre las distintas capas sociales y segmentos econdmicos de poblacién —de
desigual capacidad econdmica—, y los diferentes usos del suelo que pugnan,
entre si, por las localizaciones mds ventajosas denfro del espacio central.
Burgess define asi, que los usos de suelo y las dreas residenciales de diferente
categoria se disponen en forma de anillos concéntricos alrededor del espacio
central ocupado por el C.B.D.66

Ernest Burgess, sostiene en su modelo —también denominado de
accesibilidad—, que dentro de la estructura espacial de la mayoria de las

ciudades occidentales, sujetas al modelo econdmico capitalista, existen zonas

86 Criterio de posicionamiento geogrdfico dentro de la frama urbana central de las ciudades. Como explica
Ld&rate, “El C.B.D. o centro de negocios es el drea dominante en funcién de su mdéxima accesibilidad con
relacién al conjunto de la ciudad, en funcidn de sus altos precios del suelo y de su valor simbdlico, lo que
determina la localizacién en él de las empresas e instituciones de mayor poder econémico y prestigio”.

Z&rate Martin. : El Espacio Interior de la Ciudad. 1991.
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diferenciables por categorias socioecondmicas y por usos de suelod?. Estas
zonas estarian organizadas concéntricamente y dispuestas en forma de anillos
alrededor de un CBD, o nucleo de actividades econdmicas. Asi, secundando
el orden descrito por Burgess, el C.B.D se encontraria siempre asociado a un
dmbito espacial de centralidad y de concentracién terciaria siendo en la
prdctica uno de los espacios mds accesibles de la ciudad ya que en él
convergen, ademds, los grandes flujos de circulacion peatonal y los sistemas
de transporte publico.

Circunscribiendo este primer anillo correspondiente al C.B.D, aparece un
segundo anillo (Fig. 1.4.2.)). Es la llamada zona de transicion o pericentro
urbano que corresponde a una de las zonas mds complejas de la ciudad
tanto por su proximidad al C.B.D, como por la gran diversidad de usos de
suelo, que junto con la existencia de dreas degradadas social y
morfoldgicamente, delimitan un entorno fuertemente disgregado. La teoria

distingue, ademas, las siguientes zonas:

B Zona residencial de rentas medias —obreras— intfegradas en su

mayor parte por edificios de vivienda ubicados préximos al centro.

B Zona residencial de rentas altas —burguesas—, localizadas en dreas

estratégicas de la ciudad.

B Zona suburbana distante 30 a 60 minutos del centro.

B Ofras zonas: constituidas por las tierras de labranza que rodean la

ciudad.

La teoria de Burgess explica la tendencia natural a que se produzca —en
los procesos de crecimiento urbano—, una dilatacion de cada drea de la

ciudad, que como consecuencia de su ensanchamiento, invade el anillo

67 Burgess, E. W.1925.: The Growth of the City. En R. E. Park, E. W. Burgess y R.D. McKenzie, (eds.). The City,

University of Chicago Press, pp 47 — 62. Reimpreso en Stewart, M.: The City: Problems of Planning Penguin,
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exterior inmediato de otra zona distinfa de la misma ciudad. Siguiendo un
orden de crecimiento por expansion que se conoce como ‘invasion —
sucesioné®”, La rapidez con que tenga lugar este proceso depende, a su vez,
de la rapidez en el crecimiento econdmico de la ciudad y de la propagacion

relacionada con las migraciones intfernas y con la densidad poblacional.

Modelo Urbano Concéntrico 1. C.B.D.

2. Zona Industrial

3. Zona transicion

4. Zona residencia Obrera

o 0 A W N =

5. Zona residencia Burguesa

6. Zona suburbana

Figura 1.4.2. — Teoria concéntrica de la estructura urbana segin Burgess.

(Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Zdrate Martin, A. 1991)

El modelo de Burgess explica asimismo que si la poblacién de una
determinada ciudad tiende a disminuir entonces, las zonas exteriores tenderdn
a permanecer en estado estacionario. Mientras que las zonas interiores —de
transicion— retroceden hacia los nidcleos centrales. En este sentido, expone

que la contfraccién de los nUcleos centrales puede deberse también, a la

Harmondsworth, 1972.

68 Burgess describe la invasidn-sucesion como un proceso de cambio mediante el cual un grupo social
sucede a ofro en un drea residencial. El cambio social se inicia por la presién ejercida sobre la vivienda en el
centro urbano degradado —inner city— por parte de los grupos de status socio — econdmico bajo. La
presion fuerza a los antiguos ocupantes del centro urbano a mudarse a una zona préxima, estimulando asi
un proceso de ondas de cambio desde el cenfro de la ciudad que finaliza cuando los grupos de mayor
status que se encuentran en el borde de las dreas construidas se van desplazando a nuevas viviendas

suburbanas ain mds distantes del centro.
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creacion de barrios comerciales y residenciales extrarradios, o como

consecuencia de problemas urbanisticos localizados en el nicleo central.

Casa Plantas C.B.D. I

Casa Unifamiliar Zona Burguesia I

I Sitio Degradado I Zona Obreros

Apartamentos Zona Transicién I

Zona Residencial

I Zona Anuncios I

I Zona Suburbana I

Figura 1.4.3. — Teoria concéntrica de la estructura urbana y su aplicaciéon en la

ciudad de Chicago, segun Burgess. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de
D Entremont, A. 1997)

Los postulados de Burgess exigen relacionar la planificacién urbana con
la interpretaciéon econdmica que se concede a las distintas zonas que
componen una ciudad. Por ello, el marco conceptual que sostiene el principio
de las zonas radiales se basa tanto en los costes de friccion por distancia como
en los gastos de transporte. De este modo, por ejemplo, el valor de una
propiedad se incrementara en funcién a la distancia al centro de la ciudad, es
decir, si se minimizan los gastos de transporte, se maximizan los costes de una
propiedad. Consecuentemente, el precio que se paga por una localizacion
central es directamente proporcional a las facilidades de acceso que se tiene
a los lugares centrales de la ciudad.

Asi, la interpretacion prdctica de la teoria de las zonas concéntricas se
centraria en el fendmeno de ocupacion del suelo urbano en cuanto, a la

disminucion progresiva del valor de los terrenos al alejarse del centro
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geométrico de la ciudad. Estableciéndose que el precio del suelo es
directamente proporcional a las facilidades de acceso.

Para Burgess, cada segmento de suelo urbano obtiene una utilidad
econdmica derivada de su localizacidon y del precio que se estd dispuesto a
pagar por minimizar los costes de fransporte. Precisamente, a mayor
proximidad del centro mas alta serd la rentabilidad del suelo. Burgess sostiene,
ademds, que en condiciones de competencia normales, la oferta de valores
locacional de terrenos asegurard, a largo plazo, una distribucion éptima,
jerarquica y ordenada de los usos del suelo en el interior de la ciudad.

La teoria de las zonas concéntricas ha sido objeto a lo largo del tiempo
de diversos reparos por parte de los urbanistas angloamericanos. Sin embargo,
resulta irbnico que el modelo de Burgess continué estando vigente en la
politica de planificacion urbana en la mayoria de las ciudades
norteamericanas. De hecho, a menudo los planificadores reproducen las
pautas zonales descritas anteriormente fomentando el desarrollo de usos del
suelo homogéneos en dreas especificas de la ciudad. Por lo tanto, el centro
de la ciudad norteamericana sigue siendo programado para albergar sélo el
nucleo comercial de la economia urbana. Rodeado progresivamente por
densidades decrecientes de usos residenciales.

Aunqgue Burgess sigue vigente, las criticas a su modelo son extensas. La
mayoria de ellas se apoyan en la observacion de que las ciudades en la
realidad no se adaptan al esquema concéntrico.

Los criticos se centran en decir, que el crecimiento urbano tiende a ser
desigual, segun las diferentes partes de la ciudad, en otras palabras, que el
vector de crecimiento de las ciudades suele orientarse desde un punto de
origen concreto en una direccion determinada, en lugar de distribuirse
homogéneamente en la superficie de una circunferencia.

Respecto a lo Ultimo, puede senalarse que casi siempre existe mds de un
punto focal de crecimiento en las ciudades, y que cada uno de estos focos
presenta gradientes de usos y escalonamientos de valores propios. También,
puede afirmarse que desde una perspectiva estrictamente urbana no tienen
por qué cumplirse todas las condiciones de un modelo econdmico tedrico ya

que ciertos lugares de la ciudad presentan caracteristicas espaciales,
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urbanisticas y morfoldgicas dispares, que pueden afectar los principios de
isotropia del territorio, planteados por la mayoria de las teorias urbanas.

En este senfido, Castells —1976—, censura a Burgess por no haber
senalado, contextualmente, la especificidad geogrdfica e histérica del
modelo. Y por dejar reducido el principio de competencia —mecanismo
esencial en la interpretacién ecoldgica de los usos de suelo—, a una
manifestacion exclusivamente natural e inevitable. Sin considerar que es mds
bien el resultado de un proceso social en un momento histérico concreto.

Por otra parte, pone de relieve, mediante el estudio sobre estructuras
urbanas de las ciudades latinoamericanas, la falta de universalidad del
modelo de Burgess. Debido a que en Suramérica, ciertas dreas residenciales
de alto rango social corresponden a los espacios centrales y no la periferiq,
debido, sobre todo, a circunstancias de tipo histérico y cultural.

Es posible que la critica mds inflexible al modelo concéntrico se relacione
con su anacronismo, pues fue elaborado en un contexto politico vy
socioeconémico de liberalismo extremo, en que la produccién de suelo
urbano —para los diferentes usos— correspondia plenamente a la iniciativa
privada. Proceso que tuvo lugar antes de la intervencion reguladora de los
poderes pUblicos en la ciudad.

Por otfra parte, debe senalarse la existencia de disparidad importante
entre la ciudad contempordnea y el modelo de Burgess, en relacion con la
perdida de peso del C.B.D., respecto a la totalidad del conjunto urbano. Este
hecho se explica, sobre todo, por la aparicion de espacios de nueva
centralidad, ubicados en diferentes localizaciones infraurbanas, y por los
nuevos procesos de urbanizacién extrarradio.

Es oportuno hacer notar, que las criticas vertidas por los especialistas no
tienen el propdsito especifico de invalidar totalmente la hipdtesis de las zonas
concéntricas como principio de organizacién urbana. Sino que constituyen
una reflexion necesaria para entender mejor los procesos que construyen
infernamente la ciudad. En este sentido, puede destacarse que como
producto de la critica tedrica han aparecido progresivamente nuevos
modelos y aportaciones que tienen como punto de apoyo angular, el modelo

de Burgess. De hecho, la Teoria de las Gradientes, —Gradient Theory—, y la
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Teoria de los Sectores Radiales, por ejemplo, se constifuyen en un primer
intento por tratar de sustituir el esquema demasiado ideal de Burgess por otro
capaz de encontrar una base empirica sostenible, en que las zonas interiores
de la civdad se sucedan y ftransformen en forma gradual; matizando,
parcialmente, el dinamismo propuesto en la teoria concéntrica.

El modelo de las gradientes, a diferencia de la teoria de Burgess, se
enfoca desde dos angulos distintos; el de la morfologia edificatoria y el de la
composicion social de sus habitantes. Dos aspectos que en la realidad no son
disociables, ya que a una zona residencial ocupada por un determinado
estrato social le corresponderd una tipologia edificatoria definida como
resultante de la diferenciacion social del espacio en su manifestacion
morfoldgica; que afectard, a su vez, a la calidad de las externalidades
urbanisticas del entorno edificado.

El interés sociolégico por el estudio de las dreas residenciales céntricas
debemos buscarlo, en la funcidn residencial, por un lado, porqué el espacio
dedicado a este uso, e€s, sin duda, el que ocupa mayor superficie dentro de la
estructura tradicional de las ciudades. Y por otro, porqué es esta funciéon la
qgue mas caracteriza las ciudades, constituyéndose, en algunos casos como el
Unico dmbito habitado dentro de ciertos barrios.

Por lo anterior, y habiéndose establecido un marco de intenciones
tedricas —entendiendo que todo fendmeno urbano es también resultado de
un proceso social en un momento histérico concreto—, surge la teoria sectorial
o “Teoria de los Sectores Radiales” del gedgrafo estadounidense Hoyté?,
Reconocida como segunda gran aportacion de la escuela de Chicago
relacionada con la interpretacion socioldgica del crecimiento interno de las

ciudades.

69 Hoyt, H. (1939): " The structure and Growth of residential neighbourhoods in American Cities". Ed. Federal

Housing Administration, Washington, D. C.
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142 I.a Teon'q de los Sec’rores quiales (o} Modelo de
Homer Hoyt

La teoria de Hoyt —1939—, relaciona bdsicamente, la estructura espacial
de la ciudad con los cambios internos de residencia. El modelo se apoya
facticamente en que grupos con distintos niveles de ingresos dentro de una
misma ciudad tienden a vivir, como se ha visto antes, en zonas diferentes, que
pueden representarse graficamente por medio de sectores delimitados por un
circulo trazado alrededor del centro de la ciudad.

El modelo de las pautas de uso del suelo desarrollado por Hoyt, sostiene
que la estructura residencial de la ciudad agrupa viviendas de calidades y
valores diferentes, segregadas en sectores radiales a lo largo de las principales
carreteras, partiendo del centro de negocios. Las clases altas ocupaban los
sectores mds deseables que normalmente tenian entornos fisicos mMmds
atractivos; y los grupos de rentas mds bajas se encontraban ocupando el suelo
contiguo a los principales distritos industriales.

El cambio de las caracteristicas de un distrito se producia, segun Hoyt,
mediante un proceso de filtrado?0, es decir, con el desplazamiento de las
clases altas hacia las afueras a lo largo de su propio sector, liberando el
producto inmobiliario mds cercano al centro de la ciudad a favor de los
grupos de rentas menos altas. Hoyt refiere empiricamente su estudio a los
alquileres residenciales y a su distribucion en las distintas zonas que componen
la ciudad. Asi, por ejemplo, la estructura de las dreas residenciales de

alquileres elevados, puede ser identificada dentro de los distintos sectores de

70 e entiende por filtrado al proceso de cambio interno de un barrio mediante el cual las viviendas pasan
de un grupo social a ofro. La mayor parte de estos procesos se dan en viviendas relativamente antiguas de
zonas que pierden categoria social. Un proceso de filfrado completo supone mayores recursos por parte de
los segmentos sociales que se trasladan, inicidndose un proceso ondulatorio mediante el cual todos los
barrios se degradan en escala con los ingresos. Una de las desviaciones mds caracteristicas del proceso

general de filirado se asocia a viviendas nuevas con grupos de elevado poder adquisitivo, es el proceso de
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la ciudad, por sus externalidades y caracteristicas espaciales. Asimismo,
plantea que la distribucién de valores urbanos, parte de un punto mdximo de
valores asociado a los alquileres mds altos, formando una escala de costes
descendentes. En este sentido, Hoyt le adjudica a las zonas de alquileres
medios una situaciéon limitrofe —tangencial— respecto a los alquileres altos,
mientras que las zonas de alquileres bajos suelen ocupar sectores
completamente diferentes y apartados de los dos anteriores, situdndose en

dreas periféricas de la ciudad.

2 Industria Peq. Vias Principales

3. Clases Bajas 1 C.B.D.

4 Clases Medias

Clases Altas

Vias Principales

Figura 1.4.4. — Teoria concéntrica de la estructura urbana y su aplicaciéon en la
ciudad de Chicago, segun Hoyt. (Fuente: Elaboracidén propia, adaptado de
D Entremont, A. 1997)

Hoyt hace un prondstico del comportamiento de la actividad residencial
y explica que las zonas que en un principio fueron de alquileres y precios bajos,
tienden a seguir siéndolo incluso al producirse un crecimiento en la ciudad.
Este fendmeno de inmovilismo social ocurre también en las zonas residenciales
de alto nivel, donde las mejores viviendas tienden a situarse en la corona mds
externa, dentro de su propia zona. Igualmente, en la medida que crece la
poblacion y se amplian los limites exteriores de las zonas residenciales mds

privilegiadas, se van produciendo intersticios, o vacios internos, dentro de esta

gentrificacién (o elitizacién urbana), mediante el cual los grupos con mayores ingresos vuelven a ocupar y

rehabilitar las viviendas anfiguas en distritos afractivos del centro urbano.
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dreaq, asociados con el abandono progresivo que la clase acomodada hace
de este sector. Originando, a su vez, un proceso de sustitucidn residencial
selectivo, provocado por la ocupaciéon intersticial de aquellos grupos cuyos
niveles econdmicos, no les permitia desplazarse hacia los enclaves
habitacionales de mayor nivel.

Basdndose en este proceso de sustitucidon, Hoyt sostiene que los terrenos
destinados a la funcidn residencial surgidos en las proximidades del centro de
la ciudad mantendrdn una inercia natural de desplazamiento —dentro de su
mismo dmbito zonal—, alejdndose del centro. En este orden, las zonas
destinadas a vivienda de alta calidad son consideradas por Hoyt como la
mayor fuerza propulsora en este proceso de ocupacidn y sustitucion; y su
influencia es decisiva, en cuanto a la direccion del crecimiento por extension
de las distintas zonas residenciales.

En resumen, los planteamientos anteriores se pueden sintetizar senalando
que; los movimientos y expansiones de zonas urbanas definidas basdndose en
niveles de externalidades y precios de alquiler, determinardn primeramente un
tipo de crecimiento centrifugo de la ciudad, y posteriormente un proceso de
reurbanizaciéon residencial.

En relacién con lo anterior, las caracteristicas propias de la forma de
crecimiento de las zonas residenciales se han descrito y clasificado por Hoyt de

la siguiente manera:

B Los zonas residenciales tienden a situarse a lo largo de lineas de
transporte répidas —siguiendo los vectores de comunicacidon—,
desplazdndose ya sea hacia ofros nUcleos residenciales existentes,
ya sea hacia centros terciarios, o hacia los limites de la ciudad
donde existen zonas no edificadas, lejanas de puntos muertos que

presentan barreras de expansidon espacial.

B Lo tendencia a localizar nuevos edificios de oficinas, dentro de un
dmbito central, tiende a empujar las zonas residenciales de alto

nivel en la misma direccién durante largos periodos de tiempo, no
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obstante, esto puede alterarse por la accién especuladora de los

agentes inmobiliarios.

B Un elemento que interviene, en que el centro de gravedad de las
zonas residenciales se desplace hacia el exterior, en la medida que
la ciudad crece estriba, en que los edificios habitacionales de alto
nivel, puedan establecerse también en zonas residenciales mds

antfiguas; proximas al centro tradicional y comercial de la ciudad.

Lo anterior supone que la teoria radial presenta una estructura de ciudad
hipotética, que se adapta al concepto circular expresado precedentemente
por Burgess. El modelo de Hoyt define zonas dentro de la ciudad donde cada
cual lleva asociada una caracteristica definida. La zona central, corresponde
al centro de la ciudad y al distrito comercial. El segundo sector, contiene
industria ligera y una estructura comercial al por mayor, situado en el extremo
opuesto a la zona residencial de alto nivel. La tercera zona, corresponde a
zonas comerciales para gente de ingresos reducidos y se encuentra situada
lejos de las zonas residenciales de lujo y préxima a las zonas fabriles.

Asi como sus antecesores, los postulados de distribucidon sectorial de la
ciudad y el concepto de “Sector Radial” también han sido objeto de varias
criticas. En este sentido, las mds significativas apuntan a que el modelo se basa
en una visidon excesivamente simplificada de la estructura de clases sociales en
el interior de la ciudad. Y de la exagerada importancia atribuida a la
gravitacion, que los distintos segmentos econdmicos, tienen en las formas de
crecimiento urbano. Sobretodo, en lo que dice relacién con la atraccion
gjercida por los enclaves habitacionales de alto nivel, en cuanto, a la
explicacion predictiva que, sobre la base de ellos, se hace para planificar los
cambios en la localizacién de todas las zonas residenciales de la ciudad.

Finalmente, existe una critica generalizada respecto a la excesiva
teorizacién respecto de la problemdtica de la vivienda, principalmente por
que se dejan de lado variables que se observan en la realidad y que el
modelo no considera. Por ejemplo, si la poblacion de la ciudad crece

rdpidamente a causa de la inmigracion, provocada por la existencia de
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centros fabriles, la demanda de viviendas por parte de los nuevos trabajadores
industriales puede alterar, directa o indirectamente, la expansidon de las zonas
residenciales. De hecho, la principal falencia de Hoyt reside en la falta de
universalidad de sus postulados y al anacronismo con que se plantean la

organizacion y distribucion de los nuevos usos del suelo.
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1 43 Teon'q de los NL'JcIeos Mﬁltiples: el Modelo de Harris

& Ullman

La hipdtesis bdsica de este enfoque acerca de las distribuciones en el uso
del suelo intraurbano, desarrollada por Chauncy D. Harris y Edward. L. Ullman71,
consiste en suponer, que las ciudades se desarrollan alrededor de diversos
nucleos urbanos en lugar de hacerlo alrededor de un Unico punto céntrico de
origen.

La teoria combina las caracteristicas de los modelos iniciales de Burgess y
Hoyt, no obstante esta multiplicidad de nuUcleos se plantean, a veces, como
polos alejados del espacio céntrico tradicional de la ciudad —C.B.D.— el cual
se ha establecido, histéricamente, con anterioridad a la fase de urbanizacién
moderna, es decir, a los nuevos nUcleos. En este sentido, la teoria sostiene que
a pesar de la aparicion de ejes de nueva centralidad, el centro tradicional —
C.B.D.— permanecerd activo aungue la ciudad se polarice y crezca en
distintas direcciones.

La teoria de los nucleos multiples presenta una estructura urbana basada
en diversos nUcleos que actian como nuevos centros de actividad en forma
simultdnea. De este modo, pueden surgir en la ciudad polos que operan como
espacios centrales gravitatorios, complementarios al centro tfradicional, en la
medida que la ciudad crece. Puntualizando que el niUmero de nulcleos y de
funciones variaran para cada ciudad y para cada caso urbano concreto. Por
lo general, cuanto mayor sea una ciudad, mayor serd el nUmero de nucleos y
la cantidad de actividades contenidas en ellos. En este sentido, los origenes y
funciones de los nucleos pueden variar considerablemente segin sus

caracteristicas llegando a definirse los siguientes tipos:

71 Egward Uliman es uno de los sociélogos mds representativos de la escuela de Chicago. Entre 1930 y 1940
desarrolla un método de andlisis de la distribucion de las ciudades, cuyo principio tedrico es similar a la teoria
de los lugares centrales. A comienzos de los 1950 se dedica finalmente al estudio de las ligazones sociales y a

sus dimensiones espaciales.
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B Agrupaciones de poblaciones urbanizadas.

B Zonas portuarias o instalaciones ferroviarias.

B Areasindustriales.

B Centros terciarios extrarradios o distritos comerciales.

B Centros de esparcimiento.

Una vez materializados, cada espacio nuclear, proporciona un foco de
actividades, del que surge una estructura jerarquizada en cuanto a la
utilizacidon del suelo y a su importancia espacial. Consecuentemente se
generan por estratificacion una sucesidn de zonas con ingresos escalonados
alrededor de los nucleos. Por otra parte, la aparicion de nucleos
espacialmente concentrados manifiesta, para Harris y Ulman, fendmenos

asociados a cuatro factores gravitatorios de interrelacion funcional:

B Lo interdependencia locacional enfre nicleos de actividades que
convienen situar proximos entre si debido a necesidades concretas,

por ejemplo: el acceso comun a vias estructurales de transporte.

B Lo tendencia que presentan algunas actividades afines o
complementarias a situarse en un mismo entorno urbano, por
ejemplo: las actividades terciarias como el comercio al por menor y
oficinas; o la tendencia de los restaurantes al situarse préximos a

cines o teatros.

B E anfagonismo locacional que existe enfre actividades no
semejantes. Tal es el caso de la industria contaminante y de la

actividad residencial.
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B Los alquileres altos y los terrenos urbanos de precio elevado pueden

animar o desanimar, segun sea el caso, a la utilizacion del suelo y

consecuentemente a la presencia de algunos tipos concretos de

actividades de servicios, parficularmente de aquellas actividades

qgue deben distribuirse siguiendo la estructura econdmica de la

poblacion. Estas actividades, al igual que determinados segmentos

sociales vulnerables, no puede permitirse pagar los elevados precios

del centro urbano, por lo que deberian situarse forzosamente en

nucleos periféricos.

La hipdtesis de una estructura urbana constituida de varios nucleos

centrales de actividad (Fig. 1.4.5.) tiene en cuenta factores mds reales que los

planteamientos anteriores —la teoria de las zonas concéntricas y la teoria de

los sectores radiales—. Sin embargo, tal y como se proyecta este modelo, no

es aplicable como herramienta de planificacion pues se limita sélo a dar una

vision fotogrdfica y, por tanto, estdtica del medio urbano en un momento

determinado, careciendo de una éptica prospectiva de la problemdatica del

crecimiento y densificacion urbana.

5. Clases Altas

6. Industria Pesada

7. C.B.D. Periférico

8. Suburbios

9. Indust. Suburbana

1. C.B.D.

2. Pequena Industria

3. Residencia Obrera

4. Clases Medias

Figura 1.4.5. — Teoria polinuclear segun Harris y Ullman (Fuente: Adaptado Zdrate

Martin, A. 1991)
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De la misma forma, hay que decir que el modelo de Harris y Ullman, a
pesar de su originalidad, no llegd a constituirse en una teoria universal sobre la
utilizacion del suelo urbano, pues, para llegar a ser operativa necesitaria ser
tfraducida a términos dindmicos y predictivos. Lamentablemente la hipdtesis
original no proporciona ningun tipo de pauta indicativa en ese sentido. De
hecho, Harris y Ullman no consideran en su modelo la apariciéon de nuevos
nucleos, ya sea como resultado del funcionamiento de las fuerzas del
mercado o como consecuencia de las herramientas de planificacion. En
relacion con esto, no se debe perder de vista, que la aparicion de nuevos
polos de desarrollo en la ciudad puede responder a varios motivos, por
ejemplo, como respuesta la densificacion espacial del centro de la ciudad o a

la necesidad de creacién de parques industriales y terciarios.

5. Clase Alta 1. C.B.D.

6. C.B.D. Periférico 2. Clase Alta

7. Clase Media 3. Almacenes

8. Comercio 4. Comerc. Suburbano

9. Industria Ligera

10 Industria Pesada

11. Clases Bajas Vias Estructurantes

Figura 1.4.6. — Modelo interpretativo de la teoria de los nicleos multiples donde

las zonas urbanas pueden tener mds de un punto focal. (Fuente: adaptado Goodall, B.
1972)

Por otra parte, la expansion nuclear de la ciudad no es la Unica forma de
expansion urbana, también la red de fransporte y la eficacia de las
comunicaciones, pueden ser factores decisivos al determinar el crecimiento
de la ciudad. Tal es el caso de enclaves residenciales situados alrededor de

centros ya existentes. En este sentido, la (Fig. 1.4.6.) muestra un modelo
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interpretativo de la teoria de los nUcleos multiples donde las zonas urbanas
pueden tener mds de un punto focal, cada uno de los cuales influye sobre la
localizacién de ciertos aprovechamientos del suelo.

Desde un punto de vista critico se ha expresado que para que el
concepto de nulcleos multiples llegue a ser algo mds que una mera
descripcion de la ciudad, es necesario proporcionarle una mayor elaboracién
tedrica; en orden a poder explicar bajo que condiciones se desarrollan los
nuevos nucleos y cual vendria a ser su probable localizacién dentro de la
estructura urbana. Asimismo, puede afirmarse que los tres modelos estudiados
hasta ahora no son opuestos entre si, sino mds bien complementarios, como
partes estructurales de un mismo objeto de andilisis, vinculado a la estructura
social de la ciudad. Asi, las teorias anteriores forman parte de un gran
proyecto relacionado con técnicas fundadas sobre el funcionalismo
estructural, como herramienta sociolégica de andlisis y diagndstico urbano. No
obstante lo anterior, cada una de ellas individualmente tiene probablemente
la suficiente entidad como para explicar parcialmente la ordenacion de
cualquier ciudad.

La principal diferencia entre las suposiciones tedricas de la escuela de
Chicago consiste en que tanto el modelo de las zonas concéntricas como el
de los sectores radiales, se basan en la percepcidén de que el crecimiento de
la ciudad tiene lugar mediante una progresion espacial centripeta, a partir de
una corona central. Donde la expansion territorial se conforma a través de una
sucesion de nuevas coronas, referenciadas geométricamente a un mismo
punto de origen, mientras que la teoria de los nicleos multiples denota la
existencia de varios focos de crecimiento suplementarios, que tienden a
polarizar la estructura interna de la ciudad.

Finalmente, es destacable mencionar que en los fres modelos se aplican,
en distinfa medida, las mismas nociones tedricas, como es la minimizacion de
los costes de friccion a modo de principio organizativo general, lo que otorga
un cierto pragmatismo y orden metodolégico a las investigaciones de la

escuela de Chicago.
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I.a Teoria de Burgess

I.a Teoria de Hoyt

I.a Teoria de Harris & Ullman

Teorias Estruciurq Internq de la Ciudad ‘ Cuadro Resumen ‘

Formulodo entre 1923 y1927, es considerada

como una feoria cldsica sobre la distribuciéon
espacial de las actividades y funciones urbanas
en el interior de la ciudad. Se le atribuye el
calificativo de primer modelo generalizado de
crecimiento en funcién de las relaciones de
competencias, manifiestamente socio—
econdmicas, entre usos especializados del suelo.
La teoria de Burgess aporta una primera
explicacién a los modelos de crecimiento
metropolitano a través del proceso de invasion
sucesion. El llamado Modelo Concéntrico de
Burgess retoma algunos principios de la
zonificacién de las actividades agrarias expuestas
en el siglo XIX por von Thinen aplicdndolos a
principios de los anos veinte en el andlisis sectorial
de la ciudad de Chicago.
Este modelo puntualiza que
en el dmbito urbano, la
competencia se expresa a
través de las relaciones de
dominacién econdémica
establecidas entre las
distinfas capas sociales y
segmentos econdmicos de
poblacion —de desigual capacidad
econémica—, y los diferentes usos del suelo que
pugnan, entre si, por las localizaciones mds
ventajosas dentro del espacio central. Burgess
define asi, que los usos de suelo y las dreas
residenciales de diferente categoria se disponen
en forma de anillos concéntricos alrededor del
espacio central ocupado por el C.B.D.

Aunque Burgess sigue vigente, las criticas a su
modelo son extensas. La mayoria de ellas se
apoyan en la observacién de que las ciudades
no se adaptan al esquema concéntrico.

I.c: teoria de Hoyt, relaciona bdsicamente, la

estructura espacial de la ciudad con los cambios
infernos de residencia. El modelo se apoya
facticamente en que grupos con distintos niveles
de ingresos dentro de una misma ciudad tienden a
vivir en zonas diferentes, que pueden representarse
grdficamente por medio de sectores delimitados
por un circulo frazado alrededor del centro de la
ciudad.

El modelo de las pautas de uso del suelo
desarrollado por Hoyt, sostiene que la estructura
residencial de la ciudad agrupa viviendas de
calidades y valores diferentes, segregadas en
sectores radiales a lo largo de las principales
carreteras, partiendo del centro de negocios. Las
clases altas ocupaban los sectores mds deseables
gue normalmente tenian entornos fisicos mds
atractivos; y los grupos de rentas mds bajas se
encontraban ocupando el suelo contiguo a los
principales distritos industriales.
El cambio de las
caracteristicas de un distrito
se producia, segun Hoyt,
mediante un proceso de
filtrado, es decir, con el
desplazamiento de las clases
altas hacia las afueras a lo
largo de su propio sector, liberando el producto
inmobiliario mds cercano al centro de la ciudad a
favor de los grupos de rentas menos altas. Hoyt
refiere empiricamente su estudio a los alquileres
residenciales y a su distribucién en las distintas
zonas que componen la ciudad. Asi, por ejemplo,
la estructura de las dreas residenciales de
alquileres elevados, puede ser identificada dentro
de los distintos sectores de la ciudad, por sus
externalidades y caracteristicas espaciales

Lo hipétesis bdsica de este enfoque acerca de las

distribuciones en el uso del suelo infraurbano,
consiste en suponer, que las ciudades se desarrollan
alrededor de diversos nicleos urbanos en lugar de
hacerlo alrededor de un Unico punto céntrico de
origen.

La teoria combina las caracteristicas de los modelos
iniciales de Burgess y Hoyt, no obstante esta
multiplicidad de nicleos se plantean, a veces, como
polos alejados del espacio cénfrico fradicional de la
ciudad —C.B.D.— el cual se ha establecido,
histéricamente, con anterioridad a la fase de
urbanizacién moderna, es decir, a los nuevos
nUcleos. En este sentido, la teoria sostiene que a
pesar de la aparicién de ejes de nueva centralidad,
el centro fradicional —C.B.D.— permanecerd activo
aunque la ciudad se polarice y crezca en distintas
direcciones.

La teoria de los nUcleos multiples
presenta una estructura urbana
basada en diversos nucleos que
actlan como nuevos centros de
actividad en forma simultdnea. |
De este modo, pueden surgir en 4
la ciudad polos que operan L |
como espacios centrales 3 3
gravitatorios, complementarios

al centro fradicional, en la medida que la ciudad
crece. Puntualizando que el nUmero de nucleos y de
funciones variaran para cada ciudad y para cada
caso urbano concreto. Por lo general, cuanto mayor
sea una ciudad, mayor serd el nUmero de nicleos y
la cantidad de actividades contenidas en ellos.
Finalmente, es destacable mencionar que en los tres
modelos se aplican, en distinta medida, las mismas
nociones tedricas, como es la minimizacién de los
costes de fricciobn a modo de principio organizativo
general.
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15. Modelos de Crecimiento

Urbqno

Como se ha visto hasta ahora desde los primeros planteamientos

procedentes de la teoria econédmica y social de Burgess, se han producido
nutridos intentos por explicar, genéricamente, la estructura interna de las
ciudades y los fendmenos de concentracién urbana. De hecho, considerables
hipotesis explicativas se relacionan formalmente con la tesis expuesta por los
socidlogos urbanos de la escuela de Chicago?2. Centrdndose bdsicamente en
el andlisis de los valores del suelo como factor esencial para explicar la
localizacién de los diferentes usos y funciones en el interior de la ciudad. En
este sentido, los modelos expuestos por la ecologia urbana y humana se han
esmerado en advertir que todos los cambios espaciales en la organizacion
urbana presentan ciertos aspectos relevantes de tipo social y cultural que
intervienen directamente en el crecimiento de las ciudades. Destacando, al
mismo tiempo, las relaciones entre los seres humanos y sus entornos tanto
desde el punto de vista material como social.

Los conceptos ecoldgicos relacionados con el crecimiento urbano
evolucionaron a partir de las concepciones establecidas primeramente por el
llamado determinismo ambiental?® que relaciona el crecimiento urbano con la
dimension geogrdfico-espacial de la sociedad. Sin embargo, el enfoque
contempordneo sobre la ecologia urbana toma distancia respecto de los
postulados deterministas para llegar a establecer que, en realidad las

sociedades mds que estar influenciadas por el medio ambiente intentan

72 | 55 teorias expuestas por los socidlogos de la Escuela de Chicago también se conocen con el nombre de
modelos urbanos de aproximacién ecoldgica.

73 E| determinismo ambiental se define como la doctrina segun la cual las actividades humanas estdn

confroladas por el medio ambiente.
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constantemente establecer un equilibrio entre sus estructuras funcionales,
demogrdficas y espaciales. Asimismo, los tedricos contempordneos de la
sociologia espacial identifican cuatro variables interrelacionadas que

caracterizan la esfera urbana, y estds son.

B Lo poblacién, entendida como una colectividad funcionalmente

infegrada y estructurada.

B Lo organizacién, entendida como el sistema de relaciones que
permite que una poblacion se sustente por si misma dentro de su

entorno fisico y construido.

B El medio ambiente construido, entendido como sistema fisico social

y cultural.

B Lo fecnologia, entendida como las técnicas desarrolladas por la

propia comunidad para dotarse de sustento.

Operativamente, estas cuatro variables son interdependientes, es decir,
un cambio en una de ellas repercutird sobre las otras tres. En otfras palabras, el
crecimiento urbano visto desde una perspectiva social y econdmica se centra
en el andlisis relacionado de variables subordinadas, y con la disposicidon
espacial de sectores homogéneos entendidos como elementos causales de
evolucion interna de las ciudades. Asi pues, las investigaciones sobre el
crecimiento urbano de zonas con fuerte densidad de poblacion, zonas
industriales o regiones urbanas se basan en métodos sistémicos de andlisis que
intentan medir por una parte, las relaciones cambiantes entre el hombre vy el
medio construido, y por otra, se interesan en investigar las relaciones sociales y
su dimension fisico-espacial. Desde esta particular perspectiva surgieron las
aportaciones evolucionistas arraigadas en los modelos ecoldgicos de
crecimiento urbano.

Metédicamente, la expansion de las zonas urbanas puede examinarse

desde un enfoque asociado al dinamismo econdmico y social de las
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ciudades, consiguiendo determinar que las actividades mercantiles e
industriales entran en expansion o decaen, y que la poblacidn puede
aumentar o disminuir. En este sentido, las diversas teorias ecoldgicas no
solamente proporcionan una explicacion de las pautas reales de crecimiento
o contraccién espacial, sino que también sugieren patrones Optimos que
reflejan la adopcién de un criterio de gestion administrativo integral de la
ciudad. Por ejemplo: la integracion espacial de barrios socialmente
polarizados, la maximizaciéon de las externalidades urbanisticas o, la
minimizacion de los costes de transporte.

En vista de lo anterior puede decirse que las teorias ecoldgicas, en
general, son procedimientos en el senfido de que indican un cause de accidn
a seguir. De hecho, en la planificacién urbanistica o territorial siempre habrd
necesidad de contar con ciertas teorias orientadoras que contribuyan a
mejorar los criterios de decision, ya que en la ciudad ninguna localizaciéon es
plenamente ideal, debido a que no existen emplazamientos que posean todas
las ventajas posibles, con una ausencia absoluta de inconvenientes.

Por lo anterior, las teorias de evolucidn social y ecoldgicas tienen un
interés particular, en la utilizacidon del suelo urbano, pues conocer las variables
de evolucién socio-espacial, a nivel del conjunto de la ciudad, resulta
imprescindible para la gestion del urbanismo. En orden a programar
cualitativamente el volumen de las nuevas operaciones urbanisticas en el
interior de la ciudad, y las futuras actuaciones destinadas a proyectar

prospectivamente el crecimiento y desarrollo urbano.
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151 Modelo Ecolégico y Humcmo del Crecimien’ro

Urbano

A pesar de sus loables esfuerzos, las interpretaciones o modelos,
econométricos de la ciudad, no han conseguido proponer un marco para
presentar adecuadamente las relaciones entre el hombre y el medio urbano.
Los economistas han estado demasiado preocupados por comprender lo que
define los vinculos econdmicos entre la sociedad y el medio ambiente como
para centrase en la relacion que guarda el entorno construido con su marco
social mds proximo. Consiguientemente, de las teorias sobre localizacion
econdmica examinadas hasta ahora, la mayoria tienen como defecto su
excesiva simplificaciéon conceptual, pues la ciudad no es Unicamente una
organizacion estratificada de emplazamientos productivos en el que la
expansion territorial puede ser explicada sdlo en términos mercantiles. Sino
que, la ciudad también es una estructura de unidades arquitecténicas, de
espacios histéricos con memoria colectiva, de unidades administrativas, y por
encima de todo es un organismo cultural que no siempre puede ser medido
econdmicamente.

Por ello el proceso de crecimiento urbano puede estudiarse también,
como se ha visto, desde ofros puntos de vista. En este sentido, las
interpretaciones  socioldgicas, especialmente las  ecoldgicas,  son
enormemente importantes ya que presentan un cierto paralelismo entre la
organizacion ecoldégica humana —entendida como la aplicacién de los
conceptos ecoldgicos?’4 al mundo social—, y el fendmeno de la competencia
econdmica. De hecho, la ecologia urbana ha intentado enlazar tedricamente

algunos conceptos generales relacionados con estos dos aspectos —

74 4 ecologia se define como la ciencia que estudia la interrelacidon de organismos con su entrono bidtico
—natural— y abidtico —cultural—. Este concepto tiene dos claros significados: uno denota la ciencia
ambiental; y el otro una posicién normativa o ética, protectora y respetuosa con las comunidades vy los

procesos ecoldgicos. Para ampliar la informaciéon véase, Johnston, J. R.; Gregory, D.; Smith, D., 1987.
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organizacion social y econdmica de la ciudad—, especificando como objeto
de estudio los movimientos y asentamientos de las poblaciones humanas, en
correlacion con el medio ambiente natural, social, productivo y cultural.

Para los ecdélogos urbanos la ciudad es un medio ambiente natural, y en
su desarrollo estdn reflejadas las fuerzas de la competencia econdmica —que
es el equivalente andlogo de la competencia bioldgica en el universo
animal— establecidas en el interior de la ciudad. De este modo, la lucha por la
subsistencia induce a las poblaciones humanas a congregarse en
comunidades de diferente tamano, cardcter y jerarquia a medida que la
sociedad se hace mds compleja, —Berry, B. J. L. y Kasarda, J. D. 1977,
Contemporany urban ecology, Londres—. Asi, en una economia altfamente
desarrollada, el entorno social mds apropiado es la ciudad. De aqui la
importancia conceptual de los modelos ecoldgicos implementados por los
socidlogos para explicar las manifestaciones de crecimiento y localizacion
espacial.

En ecologia urbana existen probablemente tres elementos principales
que determinan la actuacién de los mecanismos econdmicos dentro de la

ciudad, y de las comunidades urbanas en general, estos son:

B £l primero es la interdependencia que existe entre las comunidades.
Es decir, el hecho de que los humanos tfengamos que vivir en
colectividades, responde a que todos fenemos una misma
condicién gregaria bdsica. Por consiguiente, la division del trabajo
dentro de las comunidades urbanas, refleja la necesidad natural de
hallar colectivamente los medios de subsistencia en condiciones de

competencia econémica.

B Ensegundo lugar se precisa que la localizacion cumple una funcién
econdmica. De hecho los seres humanos sitUan sus actividades
econdmicas, ademds de las sociales y culturales, en lugares con
caracteristicas determinadas que les facilitan las consecuciones

prdctica de sus objetivos materiales.
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B En tercer lugar, el problema del espacio induce a los individuos o
agruparse en las dreas de centralidad?® de la ciudad. Esta
tendencia intensifica la competencia para emplazarse en las
localizaciones jerdrquicas, lo cual origina el aumento del valor del
suelo, rentas mds altas y una congestion generalizada. Asi, los
individuos tienen que valorar la repercusion de los costes de
emplazamiento, segun su necesidad funcional de alcanzar

localizaciones centrales.

Como puede verse la ciudad es bdsicamente considerada, por los
ecologos como un cuerpo social, en el cual los comportamientos individuales y
la organizacion de la sociedad se rigen por la competencia y el dominioZé. A la
vez, la diferenciacion del espacio urbano, la formacidn de zonas
especializadas de usos del suelo, la existencia de dreas morfoldgicas vy
residenciales de distintas caracteristicas, y los cambios que continuamente se
estdn produciendo en su interior, se explican sobre la base hipotética de los

equilibrios espaciales en los sistemas sociales.

75 Los gedgrafos han definido la centralidad como la tendencia a localizar la actividad econdémica en y
alrededor de un nUmero pequeno de cenfros urbanos. Este fendmeno también se conoce como

polarizacién o aglomeracion y se produce por convergencia puntual de economias externas.

76 un concepto ecoldgico fundamental, ademds de la competencia econdmica, es el del dominio.
Leonard Reissman define al respecto que: en condiciones de mercado, antes de que se produzca cualquier
tipo de regulacion por zonas, o de que operen los controles de planificacién urbana, las condiciones en las
actividades productivas reflejaban Unicamente consideraciones de tipo econdmico. Por ello, la industria y el
comercio fienden a establecerse en el centro urbano. En parte sus facilidades de acceso a los mercados y
en parte por las ventajas que proporcionan la existencia de una gran reserva de fuerza de trabajo en una
amplia gama de especialidades. Una vez establecidos, el comercio y la industria determinaron el cardcter
de la ciudad, de su zona periférica y de la estructura social de la sus habitantes. En este sentido Reissman
sefala también que: “la localizacidon de una industria en una ciudad no es un hecho sociolégicamente
significativo. Sin embargo, si la localizacién de una factoria en un determinado lugar transforma la zona de
emplazamiento asi como el tipo de poblacién que vive en ella, estaremos, en efecto, ante un caso de
espacio social”. La industria y el comercio son, por consiguiente, los factores determinantes de una
comunidad urbana, pero su influencia en este contexto no sélo es de naturaleza econdmica, sino que
determinan la forma de vida de la ciudad y de sus alrededores. Véase, Reissman, L. 1964, The urban process:

Cities in industrial societies. Nueva York, Londres.
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Por otra parte, para los ecdélogos urbanos, en la ciudad, la competencia
espacial se expresa mediante las relaciones infimas de rivalidad que se
establecen entre individuos, grupos de poblacién y diferentes usos del suelo
que pugnan por las localizaciones mas ventajosas dentro del espacio urbano,
en relacién con la distinta capacidad econdémica. Segun Park??, la disputa
impersonal a través de las diferencias econdmicas del mercado es el
mecanismo bdsico de segregacion residencial. En este sentido, el concepto
de dominacién se manifiesta en condiciones de privilegio por parte de
individuos, grupos de poblaciéon y usos del suelo, respecto a otros grupos de
caracteristicas similares.

El principio de dominacion también actia en dreas residenciales y en
zonas industriales, plasmdndose en el caso de la vivienda, en el control por
parte de los grupos socioecondmicos elevados, de las localizaciones de mayor
categoria ambiental. Y, para el caso de la industria por el dominio econdmico
natural que esta actividad ejerce sobre el resto de los usos de suelo.

Igualmente, los fendmenos de invasidn-sucesion aluden a la ocupacion
progresiva de determinadas zonas urbanas por segmentos de poblacion
diferentes a los existentes inicialmente, que son sustituidos progresivamente,
alterando situaciones previas de equilibrio obtenidas temporalmente en el
interior de la ciudad.

Para la teoria ecoldégica, una de las principales consecuencias de la
infervencion conjunta de los principios antes expuestos —competencia
impersonal, dominacién e invasién sucesion—, es la segregacién del espacio
infraurbano  en dreas naturales’®, que corresponden a localizaciones
identificadas fundamentalmente por la homogeneidad en las caracteristicas
poblacionales, sociales y culturales de sus habitantes. Asi, la organizacion

interior de la ciudad guedard representada por grupos de poblacién que,

77 Robert E. Park, Emest W. Burgess, Roderick D. McKenzie.: 1984

78 g concepto de drea natural, tomado del lenguaje ecoldgico, fue implementado por Wirth —1928— vy
Zorbaugh —1929—. Se aplica para identificar territorios morfolégicamente homogéneos dentro de la ciudad,
tanto por sus rasgos fisicos como por sus caracteristicas poblacionales, econdmicas y sociales de sus
habitantes. Véase. Wirth, L.: 1928 The Ghetto. Ed. University of Chicago Press. Y Zorbaugh, H. W.: 1929 The
Gold Coast and the Slum. Ed. University of Chigaco Press.
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sobre la base de un espacio comun, tienden a desarrollar costumbres vy
comportamientos propios.

La teoria ecoldégica distingue, ademds, como un aspecto significativo en
la organizaciéon espacial de las ciudades, el predominio de las actividades
industriales y terciarias, en cuanto a su capacidad de transformacion espacial
y atraccion dentro de un perimetro urbano mayor, influyendo, explicitamente,
en la evolucidon morfolégica de nuevos centros urbanos. En correspondencia
con lo anterior, algunos socidlogos han establecido ciertas bases enddgenas,
relacionadas con el estudio urbano, en orden a describir Ias relaciones entre
dominio y subdominio locacional. Estos estudios instauran un compleja pero
sistemdatica division geogrdfica de relaciones enfre diversas unidades
espaciales, dentro de una gran drea geogrdfica referenciada espacialmente
a un mismo ecosistema urbano y social.

El enfoque sistémico del medio urbano se comparece con la tesis que
establecid, en su momento, Roderick D. McKenzie??. Quien en su investigacion
anade al concepto de ciudad —entendida como una zona de densidad
continua—, la idea de espacio metropolitano; en el que pueden desarrollarse
simultdneamente un grupo de ciudades, que constituyen, a la vez, una macro
comunidad organizada en torno a una ciudad central dominante. Cabe
senalar que en aquella época —1933—, el concepto de comunidad
metropolitana ya revestia una significacion dindmica, cuyo crecimiento se

caracterizaba por dos tendencias principales:

B Un incremento de la poblacidon, en conjunto con la extensidn

espacial del drea en que se realizan las actividades urbanas.

B Un aumento de la movilidad de los productos, servicios y personas,
gue incrementaban las posibilidades de eleccién de los individuos,

provocando un nivel superior de especializacion funcional, y

79 McKenzie R. D. 1933 The Metropolitan Community. Véase también, Robert E. Park, Ernest W. Burgess,
Roderick D. McKenzie. 1984 The City. Suggestions for investigation of human behaviour in the urban

environment".
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contribuyendo a una mayor integracién entre los diversos centros

gue componen un drea metropolitana.

El esquema desarrollado por McKenzie demostraba que un nuUcleo
dominante estd rodeado por franjas de influencio— de dmbito
metropolitano—, cuya anchura variard segin el tamano de la ciudad central.
Para McKenzie los centros subdominantes mas proximos a la ciudad tienden a
mostrar una especializaciéon interna sensiblemente mayor que la de aquellos
que estaban mds alejados. Lo anterior, se explica a partir de la teoria, segin la
cual el poder del centro organizador disminuye con la distanciag y que su
influencia sobre los centros subordinados se refleja en los diversos grados de
especializacién funcional de estos mismos.

De los postulados expuestos se desprende que la relacidon establecida
entre dominio y subdominio, en el crecimiento urbano, se manifiesta a través
de las funciones —o grupos de funciones— especificas que la ciudad central
exporta a las dreas periféricas. Las cuales, a su vez, inducen el desarrollo de
nuevos centros suburbanos que, promueven asi, una especializacion selectiva
en el desenvolvimiento utilitario de dreas ya existentes. Los nuevos centros
periféricos, denominados también nucleos suburbanos, se emplazan fuera de
los limites morfoldgicos y administrativos de la ciudad central, pero
permanecen en una condicidn expectante de proximidad, que se manifiesta
en dependencias econdmicas y funcionales. En este sentido, los centros
periurbanos no deben considerarse como comunidades socioecondmicas
separadas, sino como un conjunto de fragmentos urbanos, que utilitariamente
operan como complementos de la ciudad central.

Respecto a la afinidad que el planteamiento ecoldgico otorga a la
relacién entre los suburbios industriales y la ciudad central, puede definirse
como una reciprocidad ventajosa, puesto que las relaciones mutuas de
especializaciéon funcional entre centro y subcentro estdn claramente

precisadas por jerarquias econdmicas, asi tenemos que:

80 vgase. Teoria del lugar central de Walter Christaller. Subapartado 1.2.3.
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B Los zonas centrales tienden a incrementar sus funciones comerciales

y de servicios a costa de reducir su sector industrial.

B Lo localizacion de las industrias en la periferia, reduce la congestiéon
central 'y otros inconvenientes materiales asociados a la

concentracion funcional.

B Los empresas industriales emplazadas en la periferia se benefician
de las menores limitaciones existentes, respecto a la utilizacion del
espacio y a la minimizacion de los gastos de produccion. Asimismo
no pierden las ventajas de acceso a los servicios urbanos centrales y

a los mercados locales.

En relacion con lo anterior y desde esta perspectiva ecoldgica, la
importancia del papel funcional de las zonas residenciales periféricas resulta
evidente. De hecho, McKenzie estudia la aparicion de ciudades satélites
caracterizadas por una separacion espacial visible, pero que mantienen su
dependencia respecto una ciudad central, y a los ejes fabriles. Asi, el drea
periférica adyacente a la ciudad central presenta un cierta mezcla de
particularidades urbanas, industriales y rurales. En este senfido, la periferia es
definida por los ecélogos como un anillo urbano, como islas o bolsas urbanas,
aungue también reciben otros nombres segin sus condicionantes
morfoldgicas. De hecho los anillos, o bolsas urbanas, tienen la particularidad
de constituirse en la mayor fuente espacial de crecimiento urbano, debido a
que en ellos pueden aparecer suburbios residenciales e industriales durante el
proceso de crecimiento econdmico de una ciudad. En otras palabras, los
entornos proximos la ciudad central, se constituyen en elementos reguladores
de los modelos regionales de distribucion e incremento de poblacion.

Los primeros modelos que interpretaron ecoldégicamente la ciudad —
contfrastaban empiricamente el crecimiento urbano, con el predominio de la
ciudad metropolitana y su influencia en la aparicion de centros
subdominantes—, consideraron las dreas metropolitanas como un sistema

espacial cerrado. No obstante, los ecélogos contempordneos han matizado el
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concepto de dominio econdmico que ejercen las ciudades centrales —
examinando un nUmero mds amplio de funciones ejercidas por las ciudades
metropolitanas en los campos de la industria y la especializacion terciario—,
llegado a establecer que cada funcidn metropolitana puede dar lugar a
distintos tipos de relaciones. Por lo anterior, la influencia metropolitana, o
dominio, no puede entenderse simplemente como un flujo cerrado, que se
origina desde un punto central hacia cada una de las dreas circundante, sino
qgue debe asimilarse en un contexto regional abierto e integrado.

Como se ha visto, los postulados ecoldgicos conciben el problema
fundamental de la sociedad, como el estudio de las formas de organizacién
humana en su medio natural —el medio urbano—. Desde esta perspectiva no
cabe duda que su preocupacion estd manifiestamente relacionada con los
procesos evolutivos de la ciudad. Por ello, las interpretaciones ecoldgicas vy
sociologicas del crecimiento urbano son una herramienta importante de
diagndstico para valorar la estructura de las ciudades en su totalidad, debido
a gque aportan herramientas sociolégicas para entender el funcionamiento de
los usos del suelo y los procesos de expansidon suburbana.

Partiendo de un punto de vista critico, cabe mencionar que las
percepciones ecoldégicas proporcionan un enfoque pedagdgico—
conceptual para el estudio del crecimiento de las ciudades, mds que una
teoria estricta del crecimiento y de la localizacion de actividades urbanas. No
obstante, en lineas generales permiten establecer una construccion tedrica,
en cuanto a los distintos usos del suelo urbano, suficientemente aceptable. De
hecho, para McKenzie los modelos sociolégicos “definen que el crecimiento
de las ciudades responde a la actuacion de fuerzas bdsicas econdmicas,
sociales, culturales e histéricas que configuran la vida en una sociedad
avanzada y urbanizada. En el que la estructura espacial interna de la ciudad
variard en la medida en que los individuos y los grupos sociales reajusten sus
localizaciones respondiendo a los cambios y necesidades propias de las
circunstancias que rodean los procesos econdmicos y evolutivos en los usos de

suelo de las ciudades8!”. En este orden, debe aceptarse que el crecimiento

81 Mckenzie R. D. 1933
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urbano en la ciudad moderna se manifiesta por medio de una ampliacion de
los limites de la ciudad central, o por la aparicibn de nuevos centros
subdominantes especializados, que responden frecuentemente a la

estratificacion social y econdmica de los usos del suelo urbano.
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1 52 I.ey de Grqvitqcién del Comercio Williqm Reilly

El economista William Reilly fue un especialista en estudios de mercados,
sus investigaciones iban destinadas a elaborar un método para estimar el flujo
relativo de intercambios comerciales entre un lugar determinado y dos centros
urbanos especializados en actividades terciarias.

Para construir un diagrama de atraccion terciaria Reilly interpola los
conceptos establecidos originalmente en la ley de gravedad, a un modelo
potencial de atraccién urbana, llegando a definir una concepto gravitatorio
propio, relacionado con las funciones econdmicas de las ciudades.

La ley de Reily —1929—, establece que "dos ciudades atraerdn
mercancias de una tercera ciudad, situada entre ellas, en las cercanias del
punto de ruptura —limite entre sus hinterlands— aproximadamente en una
proporcion directa a las poblaciones de las dos ciudades y en proporcion
inversa al cuadrado de las distancias desde estas dos ciudades a la tercera

intermedia"82, Esto se representa algebraicamente como:

T, _», db)"
u 77 (7

a

Donde:

Ta — Tb = Representan el comercio a las ciudades.
Pa — Pb = Son las poblaciones de ay de b.

do — db = Distancias del lugar estudiado a las ciudades a y b.

82 Véase, Reilly, W., J. 1929.: "Methods for the Study of Retail Relationships". University of Texas Bulletin. Number
2944,
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La formula anterior es de aplicacion prdctica, siempre y cuando todas las
variables algebraicamente expresadas, se mantengan constantes. Asi, en
condiciones dptimas, la ciudad de mayor volumen terciario y la mds cercana
al punto geogrdfico de estudio es la que atrae una proporcidén mayor de
consumidores8s3,

Reilly apunta que la influencia de una ciudad sobre el espacio
circundante decrece con la distancia y crece con la importancia de la
ciudad, es decir, con su extension territorial. Pero, sobre todo para Reilly la
influencia gravitatoria de la ciudad se relaciona con su incremento
poblacional —masa criticao— y con la densidad terciaria. Precisamente, sus
estudios se centraron en acotar dimensionalmente el grado de atraccién —la
gravedad— de las distintas zonas terciarias sobre su entorno urbano inmediato.

Para ello plantea principalmente dos cuestiones:

B Primero: Dadas dos ciudades de igual importancia terciaria. sDé6nde
trazar la frontera de influencia que cada una de ellas ejerce sobre

su entorno respectivo?.

B Segundo: Para un punto determinado del espacio interurbano que
se encuentra sujeto al efecto gravitatorio de dos ciudades terciarias
de similar magnitud. sCudl de los dos polos de atraccion ejerce

sobre él una influencia mds determinante®.

A estas dos cuestiones relacionadas se intenta poner solucién mediante
la “Ley de gravitacién del comercio al por menor”. William Reilly comienza asi,
sus investigaciones empiricas en orden a delimitar la influencia de las dreas
metropolitanas y de los centros terciarios norteamericanos en los anos veinte y
freinta. Los conceptos vertidos en su ley se han aplicado en urbanismo y

economia numerosas veces con la finalidad de frazar cartas de atraccion

83 g algun caso particular, los exponentes utilizados para la poblacién o la distancia dependen de una
combinacién de circunstancias que actian sobre el comercio al por menor y son especificas para cada

caso en particular.
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comercial para dreas metropolitanas relevantes, en orden a planificar el
volumen de inversiéon publica en las infraestructuras urbanas.

Los conceptos de esta ley gravitatoria —que recuerdan la ley
gravitacional de Newton—, expresan la fuerza de atraccidén terciaria como, la
relacion de ventas al por menor en proporcion a la densidad comercial, e
inversamente proporcional a la distancia geogrdfica entre dos puntos. Si bien
los aportes de Reilly a la teoriac de la localizacidon son relevantes —
considerando que con sus estudios se abre un camino a la formulacion de
modelos de influencia gravitacional del comercio sobre el medio urbano—, su
formulacion sufre de ciertas limitaciones aplicativas y de indeterminacion
conceptual. Sobre todo si se amplia para mds de dos ciudades o se aplica a
los espacios intfraurbanos, por ejemplo: si se fiene en cuenta que la distancia
de la ciudad a ella misma es nula, no puede determinarse la atraccién
enddégena de los espacios terciarios infraurbanos: por tanto, en este caso se
invalida el modelo.

A pesar de esto algunos investigadores han aplicado con éxito la ley de
Reilly a grupos de ciudades de tamano comparable, llegando a determinar
una estructura ordenada de centros urbanos en funcién de la afraccion
comercial que ejercen. En relacién con esto, se ha demostrado que la
distancia puede ejercer una influencia diferencial segun los distintos tipos de
actividades terciarias. Es decir, se considera un factor de elasticidad espacial
del terciario asociado a la distancia y a los tipos de servicios.

Los cdlculos de Reilly demuestran que ciertas actividades econdmicas de
consumo, como los supermercados, fienen elasticidades de distancia
sensiblemente mds elevadas que las actividades especializadas. Por otra
parte, la férmula de Reilly no puede aplicarse a las instancias interiores de
actividad terciaria dentro del medio urbano. Disminuyendo, con ello, gran
parte de su utilidad para estudios aplicados al centro de la ciudad.

Lo anterior, ha sido fuertemente criticado por los economistas urbanos,

quienes han definido asi las inoperancias del modelo:

B El andlisis no conduce a conclusiones precisas excepto para el caso

de dos ciudades distantes una de otra.
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B El espacio entre los polos de influencia urbana, se supone
perfectamente homogéneo. Las poblaciones rurales estdn
perfectamente repartidas sobre la zona de influencia y ninguna
ciudad o enclave urbano ni centro intermedio se interpone en el

campo de fuerzas de atraccidn ejercidas por los polos urbanos.

B Los distancias se miden linealmente sin tener en cuenta los

obstdculos del terreno que supone el relieve.

B Los costes de fransporte son exclusivamente funcion de la distancia

geogrdfica.

B £l drea de influencia estd determinada sélo por la importancia de
las compras al por menor, por lo qué, una sola funcidn urbana —la
comercial— resulta privilegiada. Ademds, el espacio descrito es
entendido como un espacio Unicamente de aprovisionamiento de
las zonas urbanas y rurales. Reduciendo la ciudad exclusivamente a

funciones econdmicas.

Como puede observarse, el alcance de la ley de Reilly es limitado, sin
embargo, al combinarla con ofras técnicas de andlisis —ecoldégico— puede
proporcionar una primera aproximacion del drea de influencia de las
ciudades. Asimismo, la ley ha servido como herramienta complementaria para
disenar el mapa de atraccidn comercial de ciudades norteamericanas y
francesas.

Por Ultimo, cabe senalar que la aportacién mds relevante de esta ley,
para el andlisis espacial, es que conduce a formulaciones probabilisticas
frecuentemente utilizadas como instrumento de apoyo en el planeamiento

prospectivo de las ciudades.
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153 I.os Modelos de Grqvedqd Po’rencial en el

Comportamiento Espacial y Locacional del Terciario

En relacion con el comportamiento locacional de los consumidores y al
emplazamiento de los establecimientos terciarios de venta al por menor,
pueden hacerse algunas generalizaciones empiricas, sobre todo, dentro del
contexto territorial asociado a amplias extensiones suburbanas o, a las dreas
metropolitanass4.

Dentro de un dmbito espacial intrametropolitano las primeras
formulaciones del comportamiento gravitatorio de las funciones terciarias
asociadas al comercio fueron presentadas, como se ha visto en al apartado
anterior, por William Reilly en1929. No obstante, otros autores como David Huff
—1961—y sobre todo H. W. Richardson —1973— se han interesado también en
el estudio de los modelos de gravedad, y en el efecto inhibidor —o de
friccion8— que produce la distancia, sobre la interaccidn entre los
emplazamientos terciarios y los nUcleos urbanos residenciales.

Los estudios de gravedad potencial, se relacionan con las migraciones
intraurbanas, el transporte de mercancias, la transmisién de informacioén, el
turismo, y especialmente lo que dice relacion con la tfransferibilidad
geogrdfica; entendida como la interaccion espacial entre los costes de

transporte y la estructura locacional de funciones terciarias y econdmicas.

84 1¢cnicamente el vocablo Area Metropolitana se origind en Estados Unidos para describir genéricamente
asentamientos urbanos muy extensos. En el censo americano de 1910, fueron definidos por primera vez los
distritos metropolitanos para agrupar grandes ciudades, cuyos suburbios adyacentes constituian unidades
individuales de recogida de datos. El criterio para determinar un drea metropolitana es el tamano de la
poblacién junto con la densidad vy la estructura ocupacional. Actualmente muchos paises se han definido

dreas metropolitanas partiendo de criterios muy variados.

85 | friccion originada por la distancia varia geogrdficamente siendo menor en las regiones con unos
sistemas de transporte y de comunicacion bien desarrollados. Su medida depende del contexto espacial, y
de los términos exponenciales expresados por los de modelos de gravedad que interpretardn y definirdn los

indicadores vinculados a los efectos espaciales de la friccién.
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Respecto a lo anterior y al comportamiento espacial del terciario en la
esfera metropolitana, Richardson ha expuesto que los volUmenes de ventas
por densidad de habitantes, son mds altas en el centro de la ciudad que en las
zonas periféricas. Sin embargo, advierte también que a partir de un cierto
radio —Richardson ftoma como ejemplo un radio de 30 kilometros
comenzando en del C.B.D.—, el volumen de ventas comienza a elevarse
nuevamente al aumentar la distancia al centro de la ciudad. Reflejando, con
ello, la influencia gravitatoria multipolar ejercida por los centros comerciales
extrarradios8s.

Richardson demuestra a partir de lo anterior, que el poder de atraccion
gjercido por las aglomeraciones urbanas fiende a absorber, en primera
instancia, a los potenciales compradores de las zonas residenciales contiguas
al centro urbano. Por otra parte, revela que el factor espacial —entendido
como distancia geogrdafica— actua, después de cierfo umbral obstaculizando
los desplazamientos hacia el centfro. Protegiendo, de este modo, los
asentamientos periféricos de las influencias terciarias ejercidas por el espacio
central de la ciudad. Es decir, se afiima que la distancia actia como factor
espacial, que asegura un equilibrio relativo en el volumen de ventas
vinculadas tanto a las zonas periféricas —que a su vez constituyen centros
comerciales para sus propias regiones complementarias8’—, como para los
nucleos centrales.

Los andlisis empiricos realizados por Richardson muestran, ademds, que
las distintas categorias de productos comerciales presentan variaciones
regulares de acuerdo con las distancias al centro urbano. De modo que el
nucleo principal de la ciudad se especializa —asumiendo funciones del
terciario avanzado— monopolizando casi por completo las ventas y servicios
tanto para el centro de la ciudad, como para las zonas periféricas mds

cercanas. Por otra parte, las ventas de productos de primera necesidad, como

86 véase, Richardson, H. 1973.: Economia Regional. Teoria de la localizacién, estructuras urbanas y

crecimiento regional. ED. Vicens - Vives, Barcelona.

87 Los conceptos planteados por Richardson se relacionan con objetivos expresados también en la
geografia de la produccién, que trata principalmente de la acumulacion y presentacion de los hechos

materiales referidos a la localizacién espacial de las actividades econdémicas.
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los alimentos y servicios bdsicos, estdn distribuidos de forma mds uniforme en
todo el territorio.

En vista de lo anterior Richardson afirma que un buen andlisis empirico del
factor distancia debiera, cuando menos, ayudar a comprender la estructura
general de actividades comerciales y terciarias, en orden a facilitar la
implementaciéon de politicas locacionales basadas en la integracién territorial,
entre las zonas pericéntricas y los centros urbanos. Asimismo, Richardson,
plantea el empleo de los modelos de gravedad potencial para resolver el
problema de la localizacidn de las actividades terciarias. Para ello se basa en
el modelo de gravedad del comercio al por menor propuesto inicialmente por
William Reilly88. Y segin el cual, la ciudad atrae consumidores en forma
directamente proporcional a su tamano, perdiendo, a su vez, atraccidén en
forma inversamente proporcional al cuadrado de la distancia que separa los
consumidores del centro de la ciudad. En este sentido, Richardson, al igual que
Reilly, define para dos zonas de mercado que compiten por potenciales
clientes dentro de una misma regidén, qué limite de separacién estaria
constituido por la distancia geométrica —anular—, en el que la atraccion de
los centros es capaz de mantener cautivo a sus clientes. Es decir, se sostiene
gue en un contexto de comercio al por menor, la interaccién potencial entre
el consumidor y la fuente de suministro variard en forma directamente
proporcional con la atracciéon enddégena de cada fuente, e inversamente
proporcional a la distancia que los separa, del lugar de origen del consumidor.

Como se ha visto, los modelos de gravedad tienen la virtud de explicar el
fendmeno de atfraccion que producen los grandes centros comerciales y de
como esta atraccion puede restar fortaleza a los pequenos centros terciarios.
No obstante, el valor prdctico de los modelos dependerd de la capacidad
predictiva que posean, y de su potencial de aplicacion para medir
empiricamente la atraccion terciaria de los espacios centrales y de las dreas
periféricas.

En relacion con lo anterior, Richardson establece que para medir la

capacidad de atraccion de un determinado centro, puede utilizarse como

88 Reilly W. J.: 1929. “Methods for the study of Retail Relationships”. Bulletin, N° 2944, University of Texas, USA.
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indicador, el volumen de poblacidén junto con algun indice de ponderacién
edificatorio relevante, por ejemplo, el nUmero de viviendas por unidad de
superficie. Asi, para estudiar la atraccion de un centro comercial al por menor,
uno de los indicadores mds apropiados es el volumen de ventas por unidad de
superficie®?, debido a que en muchos casos el poder de atraccién de un
determinado espacio central dependerd de la variedad y diversidad de
articulos que pueda ofrecer.

A pesar de los manifiestos perfeccionamientos técnicos de Richardson, se
ha criticado la eficacia de los modelos de gravedad, para el estudio del
comportamiento espacial de los consumidores y, consiguientemente, para
definir la localizacién geogrdfica de los centros y subcentros de comercio all
por menor. La critica mds generalizada hace referencia a que la nocién de
gravedad es bdsicamente un concepto empirico y de escaso contenido
tedrico®. Es decir, los modelos de gravedad describen y predicen un
determinado tipo de interaccién espacial, pero no pueden explicar porqué
razdn se forman dichas interacciones. Asi, se pone de manifiesto que, de
alguna manera, la hipdtesis gravitacional subyace bajo otros conceptos
tedricos mds amplios, como por ejemplo, el de la minimizacién de la friccion o,
la maximizacion de las utilidades relacionadas con localizaciones éptimas
dentro de la ciudad. En este sentido, no ha habido acierto por parte de la
teoria de la gravedad, que compruebe la existencia de correlaciones
conceptuales reales entre sus postulados y otros modelos tedricos afines mds
desarrollados.

Por otra parte, se sostiene que los modelos de gravedad poseen un

escaso poder predictivo debido a que la formulacion gravitatoria estd referida

89 Este tipo de medicién se ha utilizado para determinar la atraccién terciaria de la ciudad de Barcelona.
Véase, por ejemplo, el trabajo de Clusa, J. 1985.: El Terciario en el Ambito Metropolitano de Barcelona.

Oficinas y equipamiento Comercial ED. Corporacién Metropolitana de Barcelona.

90 | os modelos de gravedad responden a formulaciones matemdticas utilizadas para explicar una amplia
serie de pautas de flujos tanto econdmicas como geogrdficas. Los modelos iniciales fueron propuestos por
los partidarios de la fisica social, y se basaba en la aplicacién prdactica de la ley de gravedad de Newton.
Los modelos de gravedad pueden interpretar comportamientos tales como migraciones, tréfico,
movimientos pendulares, etc. Estos modelos tienen aplicaciones prdcticas en la planificacién territorial

destinada a predecir bdsicamente flujos futuros de fransporte.
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a las de interacciones producidas en el interior de una gran ciudad. Sin tener
en cuenta la tendencia a la descentralizacidon, que los centros terciarios
asumen; cuando se expande la ciudad producto del proceso de
urbanizacion.

Esta Ultima critica estd en la misma linea en la que discurre la opinidn de
algunos estudios —como el del Modelo Probabilista de David Huff?1— segun el
cual, los inconvenientes econdmicos provocados por la aglomeracion urbana
No pueden ser abarcados por los modelos de gravedad.

Por Ultimo, cabe senalar qué si bien las criticas anteriores tienen un
fundamento tedrico importante, no invalidan los modelos de gravedad como
herramienta de investigacion descriptiva, ya las técnicas de investigacion
gravitatorias son susceptibles de modificaciones puntuales que aumenten su
capacidad predictiva, en orden a explicar correctamente futuras tendencias
locativas, asociadas a la descentralizacion comercial en las dreas

meftropolitanas.

1 B modelo probabilista de Huff, considera que en el medio rural puede concebirse un comportamiento
totalmente probabilistico del consumidor, donde la distancia es el principal obstdculo y el nUmero de puntos
de aprovisionamientos restringidos. Por el contrario, en un medio urbano denso, los puntos de venta son
numerosos donde los compradores tendrdn un comportamiento probabilista, en el sentido que, en el interior
de dreas con distancias dadas, podrdn frecuentar diversos puntos de venta con probabilidades diferentes.
La ventaja del modelo de Huff consiste en permitir la graficacién de curvas de igual probabilidad para
aprovisionarse en un mismo centro y para determinar los contornos de las zonas de influencia respectivas de
los centfros. Véase, Huff D. L. 1961.: “Ecological Characteristics of Consumer Behaviour", Papers and

Proceedings of the Regional Science Association. N° 7. Pp. 19 — 29.
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EI Modelo Ecolégico

EI Modelo de Reilly

| I.os Modelos de Gravedad

Modelos de Crecimienio Urbono ‘ Cuadro Resumen ‘

I.c:s interpretaciones socioldgicas, especialmente

las ecolégicas, son enormemente importantes ya
que presentan un cierto paralelismo entfre la
organizacién ecoldégica humana —entendida
como la aplicacién de los conceptos ecoldgicos
al mundo social—, y el fendmeno de Ila
competencia econdmica. De hecho, la ecologia
urbana ha intentado enlazar tedricamente
algunos conceptos generales relacionados con
estos dos aspectos —organizacién social vy
econdémica de la ciudad—, especificando como
objeto de estudio los movimientos vy
asentamientos de las poblaciones humanas, en
correlacién con el medio ambiente natural,
social, productivo y cultural.

Para los ecdélogos urbanos la ciudad es un medio
ambiente natural, y en su desarrollo estdn
reflejadas las fuerzas de la competencia
econdmica —que es el equivalente andlogo de
la competencia biolégica en el universo animal—
establecidas en el interior de la ciudad. De este
modo, la lucha por la subsistencia induce a las
poblaciones humanas a congregarse en
comunidades de diferente tamano, cardcter y
jerarquia a medida que la sociedad se hace mds
compleja. Asi, en una economia altamente
desarrollada, el entorno social mds apropiado es
la ciudad. De aqui la importancia conceptual de
los modelos ecolégicos implementados por los
socidlogos para explicar las manifestaciones de
crecimiento y localizacién espacial.

Las interpretaciones ecoldgicas y socioldégicas del
crecimiento  urbano son una herramienta
importante de diagndéstico para valorar la
esfructura de las ciudades en su totalidad,
debido a que aportan herramientas para
entender el funcionamiento de los usos del suelo
y los procesos de expansién suburbana.

EI economista William Reilly fue un especialista en

estudios de mercados, sus investigaciones iban
destinadas a elaborar un método para estimar el
flujo relativo de intercambios comerciales entfre un
lugar determinado y dos centros urbanos
especializados en actividades terciarias.

Para construir un diagrama de atraccién terciaria
Reilly interpola los conceptos, establecidos
originalmente en la ley de gravedad, a un modelo
potencial de afraccién urbana, llegando a definir
una concepto gravitatorio propio, relacionado con
las funciones econdmicas de las ciudades.

La ley de Reilly —1929—, establece que ‘“dos
ciudades atraerdn mercancias de una tercera
ciudad, situada entre ellas, en las cercanias del
punto de ruptura —limite entre sus hinterlands—
aproximadamente en una proporcion directa a las
poblaciones de las dos ciudades y en proporcion
inversa al cuadrado de las distancias desde estas
dos ciudades a la tercera intermedia”.

Reilly apunta que la influencia de una ciudad
sobre el espacio circundante decrece con la
distancia y crece con la importancia de la ciudad,
es decir, con su extensidon territorial. Pero, sobre
fodo para Reilly la influencia gravitatoria de la
ciudad se relaciona con su incremento
poblacional —masa critica— y con la densidad
terciaria. Precisamente, sus estudios se centraron
en acotar dimensionalmente el grado de
atraccién —la gravedad— de las distintas zonas
terciarias sobre su entorno urbano inmediato.

La aportacion mads relevante de esta ley, para el
andlisis espacial, es que conduce a formulaciones
probabilisticas  frecuentemente  utilizadas como
instrumento de apoyo en el planeamiento
prospectivo de las ciudades
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econdmicas.

grandes
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Los estudios de gravedad potencial, se relacionan

con las migraciones infraurbanas, el fransporte de
mercancias, la fransmisién de informacién, el turismo,
lo que dice
entendida como la
interaccién espacial entre los costes de transporte y
la estructura locacional de funciones terciarias y
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y subcentros de comercio al por menor.
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determinado tipo de interaccién espacial, pero no
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16 Modelos de Equilibrio Urbcmo

Residencial

Paralelamente a los planteamientos sociolégicos y ecoldgicos de la

escuela de Chicago se abrid una linea de investigacion, conducida por
destacados economistas —Haig, Wingo y Alonso—, cuyas aportaciones a la
teoria locativa est&dn mds bien dirigidas a estudiar las fuerzas econdémicas que
intervienen en la estructura espacial de las ciudades que los aspectos socio—
culturales de las mismas. Para los economistas urbanos neocldsicos?? la
influencia de las fuerzas econdmicas se manifiesta especialmente en el
conflicto surgido por el deseo empresarial de minimizar, por un lado, los gastos
de transporte dentro de la ciudad y, por otro lado, en la necesidad de obtener
una mayor accesibilidad al centro urbano.

En este apartado se examinardn tres teorias econdmicas referidas a la
estructura espacial, es decir, modelos tendientes a esclarecer de que forma la
organizacion espacial del suelo urbano se ve afectada por fuerzas

coyunturales y econdmicas. En este sentido, los modelos de equilibrio urbano

92 | g teoria econémica neocldsica constituye la base del funcionalismo econdmico que se adopta
convencionalmente en las sociedades capitalistas. La teoria neocldsica representa un refinamiento o
ampliacién de las ideas desarrolladas en la fase cldsica o formativa de la economia como disciplina
académica. No debemos olvidar que el periodo cldsico de la teoria econdmica, estd marcado por la
publicacién de la Riqueza de las Naciones, de Adam Smith en 1776, de Los Principios de economia, de John
Stuart Mill en 1848, y por los estudios de David Ricardo; que desarrollé una teoria de los precios relativos
basados en los costes de produccidn, entre los cuales desempenaba un papel esencial el coste de la mano
de obra. La teoria econdmica neocldsica posee evidentes atractivos. Es una teoria general elegante, en el
sentido que permite reunir todos los aspectos de la actividad econdmica en un conjunto de afirmaciones
que definen las condiciones necesarias y suficientes para maximizar el bienestar social. Asimismo, la
asociacién de esta teoria con un sistema regulado por el mercado y la libre empresa, suministra
aparentemente, un apoyo objetivo y cientifico al sistema capitalista. Para ampliar estos conceptos véase
Johnston, J. R.; Gregory, D.; Smith, D.: 1987.
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intentardn explicar la distribucion de los usos del suelo mediante el mecanismo
de los precios, destacando el papel que desempenan las correspondencias
econdmicas entre la localizacion espacial de funciones, renta del suelo y los
costes de transporte.

En los modelos de equilibrio? los individuos, las industrias, los comercios y
los servicios compiten por el espacio interior de la ciudad, en funcidn de sus
necesidades especificas de localizacion; aspirando a obtener los mdximos
beneficios econdmicos posibles —representados por externalidades—, a partir
de las limitaciones que les imponen sus desiguales capacidades de inversidon
de capital, en el medio urbano. Desde el punto vista fisico, los modelos de
equilibrio consideran el espacio urbano uniforme y anisdétropo. Asimismo,
suponen que en su interior se desarrollan funciones habitacionales organizadas
en una gradiente de valores del suelo, que disminuye regularmente del centro
a la periferia.

Los modelos de equilibrio urbano han representado descriptivamente los
distintos valores del suelo urbano mediante grdficos de curvas de rentas, que
reflejan los precios que cada utilizacion del suelo, paga por su localizacién, en
relacion con la distancia al centro. Las grdficas de estos modelos inducen a
interpretar que el comercio de alta calidad vy los servicios mdas especializados
—para los que es fundamental la accesibilidad y el trato directo con la

poblacion—, se localizan en el centro urbano; mientras que las actividades

93 Estos modelos entfienden el equilibrio como, un estado en que las fuerzas que conducen al cambio
econdmico se contrarrestan entre si. El concepto anterior es fundamental para la economia neocldsica, en
la que se establece que el libre mercado —en funcionamiento perfecto— tiende hacia un estado de
equilibrio en el que el balance de las fuerzas opuestas mantendrd el statu quo. Asi, una vez que se ha
alcanzado un estado de equilibrio, cualquier cambio desencadenard otros cambios que al final
restablecerd el equilibrio. Si las fuerzas de oferta y demanda de todos los bienes y servicios, y de todos los
factores de produccién estén en equilibrio, de forma tal que toda la oferta es consumida y toda la
demanda se cumple, entonces podria constituirse, hipotéticamente, un estado de equilibrio. Para la
economia neocldsica el equilibrio es un estado ideal que no se alcanza nunca en la prdctica, pero que es
Util como concepto para poder comprender un sistema econdmico de mercado regulado. El andlisis
econdémico neocldsico diferencia entre un “andlisis de equilibrio general" que se relaciona con la economia

en su conjunto, de un “andlisis de equilibrio parcial” que considera el efecto del cambio en un Unico

mercado o en un conjunto limitado de actividades relacionadas.
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menos especializadas se deslizan hacia los bordes urbanos circunscribiendo
periféricamente la ciudad.

Por otro lado, la tesis de los modelos de equilibrio sostiene que la
sobreinposicion de funciones especializadas dentro de una misma zona de la
ciudad, pone de manifiesto la competencia existente entre las diferentes
actividades econdmicas por el control espacial del suelo urbano. De acuerdo
con los modelos de equilibrio, las dreas de interseccidn entre los diferentes usos
del suelo senalarian los limites de las rentas econdmicas de cada actividad vy,
por tanto, la delimitacidn fisico-espacial de las funciones urbanas en el interior
de la ciudad. Asi, las funciones econdmicamente dominantes se encontrarian
en el centro urbano —debido a que ellas pueden pagar precios mds altos por
el aprovechamiento del suelo—, en tanto que las funciones econdmicamente
menos dominantes se desplazarian al perimetro mds exterior de la ciudad. De
esta forma, la teoria del equilibrio urbano dibujaria vértices con altos valores
del suelo a lo largo de espacios centrales representados tanto por vias
principales como por zonas nodales —plazas o espacios axiales—.
Consiguientemente, en los modelos de equilibrio la distribucion espacial de
usos del suelo comporta, simultdneamente, una componente claramente
sectorial proximo el modelo de Hoyt, y otra, polinuclear —que se asemeja al
modelo de Harris y Ulman—, en orden a desvelar empiricamente las
componentes espaciales y sus enlaces con el sistema interior de la ciudad.

Por Ultimo cabe destacar que el andlisis locativo lleva consigo una serie
de implicaciones respecto al espacio, a la economia y a los usos del suelo que
inciden activamente en la estructura fisica de la ciudad. En este sentido,
resultaria excesivamente complejo pasar revista a todas las interpretaciones y
a todas las consecuencias econdmicas que el fendmeno de la localizacién
trae consigo respecto al tema de las rentas del suelo urbano. Por esto mismo, y
por la finalidad especifica de la presente tesis —que no tiene la pretension ni el
objetivo de evaluar econdmicamente la localizacion espacial de actividades
productivas de forma exhaustiva, en todos sus detalles. Sino,
fundamentalmente de examinar las implicaciones y las interrelaciones de los
procesos urbanisticos respecto de las actividades terciaria y residencial en el

espacio central de la ciudad—, nos detendremos Unicamente a examinar, de
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forma parcial, los aspectos econdmicos mds significativos en cuanto a los
compones de localizacidén que se dan en los sectores de actividad residencial
y terciaria al interior de la ciudad.

Asi, desde el punto de vista de este trabajo, uno de los principios de
organizacion interna que ha recibido mayor atenciéon es el modelo de Robert
Haig, en el cual se expresan por primera vez principios universales de equilibrio
locacional que relacionan urbanisticamente los costes de distancia con

distribuciéon locacional infraurbana de las actividades residenciales y terciarias.
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161 EI Modelo de los Cos’res de Friccién de Rober’r

Hqig

Robert Murray Haig trazd en 1926 uno de los primeros y mds célebres
principios relacionados con el ordenamiento y la regularidad de la estructura
espacial urbana, en orden, a minimizar los costes de friccidén producidos por la
distancia entre las distintas actividades econdmicas dentro de la ciudad. Los
de postulados Haig se han mantenido vigentes durante mucho fiempo y han
recibido la atencién de autores de la categoria de Richardson y Alonso.

La idea bdsica de la teoria consiste en admitir que la organizacion
Intraurbana de la ciudad es consecuencia directa del intento de las familias, y
de las empresas, por superar favorablemente los costes originados por la
“friccion del espacio”. Es decir, por la distancia que media entre las distintas
actividades econdmicas y su paralelismo con una componente asociada a los
gastos originados por el fransporte y los desplazamientos.

En el modelo de Haig, el fransporte es concebido como un medio
necesario para superar el problema de la friccion del espacio: entendida
como la distancia a salvar entre un punto de origen y un punto de destino. En
este sentido, cuanto mds eficaz sea la red de transporte urbano, mdas bajos
serdn los costes de los desplazamientos y menores los inconvenientes
econdmicos. Asi, en los supuestos de Haig invariablemente la friccidén que
origina la distancia sobre el espacio, disminuye con la eficacia en los
tfransportes.

Haig propone medir el espacio en *“coste-tiempo” y no en ‘“coste
distancia”. Para ello, considera —en su andlisis de los costes de friccibn— que
una buena accesibilidad en el interior de la ciudad representa también un

ahorro en los gastos generales de localizaciéon. Respecto a este punto en
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particular, Haig refiere sus investigaciones a una teoria enunciada con
anterioridad por Richard M. Hurd? a principios del siglo XX.

En la teoria de Hurd, la minimizacion de la friccion apunta a que el valor
de los terrenos depende de su proximidad geogrdfica al centro urbano. Sin
embargo, los principios expuestos por Hurd no son nuevos, ya que estdn
también implicitos en los estudios de von Thinen. De hecho, en la teoria del
espacio agrario se emplean los mismos principios al aplicar el modelo de la
estructura agricola en un contexto urbano. Asimismo, en la teoria de von
Thinen se afirma que el alquiler de las propiedades aumenta en la medida en
que hay aproximacion espacial al centro de la ciudad. En relacidén a estos
enunciados, Haig concluye que los costes de friccion se fundamentan en dos

conceptos bdsicos, que son:

B Los gastos de transporte y alquiler, que estdn considerados por Haig

como un gasto negativo.

B Lo accesibilidad al centro urbano.

Asi, la principal aportaciéon de Haig a la teoria de la localizacion de
funciones se halla en relacionar explicitamente la accesibilidad y los costes de
desplazamiento, entendidos como variables interrelacionadas.
Conceptualmente la situacion éptima para una determinada actividad es
aquella que proporciona paralelamente las facilidades de acceso deseadas
con el menor coste de friccion posible.

Este principio econdmico determinard para Haig la ordenacién interna
de la ciudad, y consiguientemente, la distribucion espacial de funciones en el

interior de la ciudad. Concretamente, el modelo de equilibrio plantea que el

94 parq Hurd, los terrenos periféricos aportan plusvalias a los terrenos ya urbanizados del centro urbano. Asi,
el proceso de determinacién de la renta territorial sube desde la periferia hacia el centro de la ciudad. Hurd
precisa, asimismo, el papel que cumple la dimensién de la ciudad, el ritmo de crecimiento, los transportes y
servicios publicos en el mecanismo de formaciéon de los valores urbanos. Estimando que la mejora de los
transportes puede disminuir el conjunto de los valores del suelo, abriendo nuevos terrenos a la urbanizacion.
R. M. Hurd. 1903.: Principles of the City Land Values. The Record and Guide, New York.
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mercado de los terrenos urbanos funciona de forma tal, que el valor de los
alguileres, tanto para actividades residenciales como terciarias, se determinard
en funcion de gradientes econdmicas —ascendentes o descendentes—,
referidas a los costes de fransporte que las actividades residencial y terciaria

llevan asociadas, (Fig. 1.6.1. y Fig. 1.6.2.).
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8.Industria 2.Residencia alto nivel
9.Agricultura 3.Residencia alto nivel
] 4.Centro Comercial
2
3
4

5.Resid. nivel medio

6.Centro Comercial

5
; /I
8 ) Distancia
9

Figura 1.6.1. — Perfil de la renta del suelo y la ubicaciéon de funciones urbanas en
relacion con el precio y la distancia al centro urbano. (Fuente: Elaboracién propia,

adaptado de D Entremont, A. 1997)

Por ofra parte, formulaciones tedricas posteriores sugeridas por Haig
afirman que debieran considerarse también como elemento de andlisis—para
el apropiado esclarecimiento de la estructura interna de la ciudad—, las
desutilidades presentadas por el fransporte, como pudieran ser las rupturas de
cargas o la obsolescencia funcional de los medios de locomocién publica.

Las consideraciones vinculadas a las desutilidades econdmicas ayudan a
que la hipdtesis general de Haig cobre mds realismo, no obstante, por otfra
parte, debilitan su capacidad operativa, debido a la dificultad de asignar un
valor monetario a las desutilidades de los transportes.

En relacion con lo anterior, algunos economistas han senalado que la

teoria de la friccién presenta una serie de puntos débiles. Por ejemplo, hacen
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notar que en un principio el modelo de los costes de friccion pretendia
convertirse en un modelo exploratorio relativamente operativo de
planificacion urbana, pero que por su debilidad analitica sélo puede

considerarse como una herramienta de diagndstico espacial.

1. Oficina, Comercio,
Administraciéon

6. Centro comercial
importante

2. Residencias de
lujo colectivas

7. Residencias

3. Residencias 8. Depositos e

Industrias

4. Centro comercial
de barrio

9. Agricultura

5. Residencias

Figura 1.6.2. — Renta y ubicacién de funciones en relacion con la distancia al

centro urbano. (Fuente: Elaboraciéon propia, adaptado de D Entremont, A. 1997)

La tesis de Haig no consigue aclarar como, al minimizar los costes de
friccion para las actividades residenciales y terciarias se minimizan también los
costes globales en toda la ciudad. Esta inexactitud operativa llevé al descarte
definitivo, por parte de los organismos publicos, del modelo de friccion como

criterio urbanistico de planificacion general?s.

95 En planificacién urbana se aplican regularmente principios en orden a minimizar los costes de friccion.
Estos principios pueden constituirse en un elemento importante para justificar la estructura interna de la
ciudad, pero evidentemente no puede tomarse como Unico factor explicativo. Por ofra parte, la
minimizacién de los costes de friccién, en cuanto a la localizacién terciaria, es valido sélo en el caso
particular de que los ingresos, y todos los demds costes, permanezcan constantes. Para el caso de los
alqguileres, la hipdtesis de la friccidon colapsa cuando se intenta explicar con ella la minimizacién de los costes
de fransporte. Haig supone que el valor de un alquiler puede reducirse sdlo en funcidn de la distancia al
cenftro, olvidando incluir ofros factores importantes en el precio de los alquileres como son, los tamanos de

las viviendas y las externalidades urbanisticas de los barrios.
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Algunos autores como H. W. Richardson% sostienen que si se lleva la
hipdtesis de Haig hasta las Ultimas consecuencias, en orden a minimizar los
costes de friccidn, podria llegarse a situaciones curiosas. En este sentido,
Richardson expone un ejemplo para el caso de un plan urbanistico, cuya
Unica finalidad consista, como propone Haig, en minimizar al limite los costes
de friccién. Richardson plantea asi qué, en un ejercicio extremo de
ordenamiento territorial se podrian agrupar toda la actividad residencial en
torno al centro de la ciudad. Hasta alcanzar la mdxima densidad admitida por
el plan urbanistico, prohibiendo, incluso, el desarrollo industrial y comercial en
dicha zona, con lo cual, se reducirian a cero los costes de friccidon espacial en
relacion con el centro de la ciudad.

Con este ejemplo, Richardson, intenta poner de manifiesto la inoperancia
de una planificacién sustentada exclusivamente en la maximizacidon de la
accesibilidad, puesto que resulta urbanisticamente inadmisible la concepcion
monofuncional de los espacios centrales. Utilitariamente el centro de la ciudad
Nno puede monopolizarse, ya que es por sobre todo, un espacio polivalente y
multifuncional que debe admitir en su interior a un gran numero de
actividades.

No obstante lo anterior, y pese a las inexactitudes del modelo de Haig, la
teoria de los costes de friccibn ha capturado el interés de la ecologia

urbana?. Asi, la socioldgica intenta explicar, mediante el modelo de friccién,

96 H. W. Richardson.: 1973.

97 Los ecdlogos urbanos han dado una interpretaciéon propia a la hipdtesis de los costes de friccion de Haig,
modificando parcialmente la teoria para poder incluir en ella tanto las variables econdmicas como las
variables no econdmicas vinculadas con los costes de los terrenos. Es decir, han socializado la teoria
relaciondndola con la estructura socioecondmica de una ciudad. En este orden, los socidlogos urbanos
asocian los costes de friccién con los factores psicolégicos y sociales en la transformacion de los valores del
suelo. Para la escuela de ecologia urbana la opinidn publica y la imagen cultural de un barrio fundamenta
el precio del suelo tanto como las condiciones de accesibilidad. Asimismo destaca que los valores del suelo
infroducen una separacién no solamente entre los distintos segmentos residenciales —en funcién de sus
disponibilidades para pagar un alquiler por una localizacion— sino que también, separan la actividad
residencial de la terciaria. En otras palabras, la hipdtesis socioldgica establece que, una buena distribucién
espacial de unidades ecoldgicas tiende a ser la que minimiza el coste de friccion a partir, de la
maximizacion de los beneficios de una localizacién central; considerando que los gastos de transporte son el

primer determinante de los costes de friccidon. En consecuencia, un buen sistema de transporte constituye un
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la interrelaciéon entre los distintos lugares en el que se realizan las actividades
econdmicas y la eficacia del sistema de transporte en orden a organizar
convenientemente las funciones interiores de la ciudad.

Aungue la teoria de Haig intenta ser dindmica, senalando la continua
interaccion entre el lugar donde se llevan a cabo las funciones urbanas y la
eficacia de los sistemas de fransporte, el modelo estd planteado en términos
muy generales y carece de profundidad analitica. En este sentido, resulta
evidente que el problema derivado del crecimiento, la localizacion vy la
dispersion urbana van mucho mds alld de las distancias y de la friccion
espacial. De hecho en muchos casos los agentes que influyen en la
distribuciéon espacial de funciones urbanas se relacionan mds con la densidad
de poblacién y con los distintos grados de accesibilidad de las dreas

residenciales, que con los costes de friccion y los medios de transporte.

éxito de la comunidad en su intento de salvar las distancias, permitiendo asimismo una estructura de

actividades no dispersas.
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162 EI Modelo de Equilibrio Residencial de I.owdon
Wingo

Lowdon Wingo ha proporcionado, hasta ahora, el modelo de base
econdmico-descriptivo mds sistemdtico y explicito de la formacién de valores
urbanos inframetroplitanos en relacion con la estructura habitacional de la
ciudad. Su fteoriac —1961— se refiere principalmente al desarrollo vy
emplazamiento de los enclaves residenciales dentro de un medio ambiente
influido bdsicamente por las fuerzas del mercado?®.

La contribucién de Wingo a la teoria de la localizacion se basa en
establecer una correlacién econdémica entre el concepto distancia y la
extension de terreno utilizado para la actividad residencial. Se trata, pues, de
una teoria de equilibrio en que el principal impulso estructurador es el
mecanismo de libre mercado. Wingo sostiene que “los terrenos urbanos se
clasifican y valoran segun su tamano y accesibilidad"??, entendiendo como
accesibilidad; la distancia posicional desde un punto de la ciudad hasta el
centro urbano, de acuerdo, con los procesos de la oferta y la demanda. Para
Wingo el equilibrio locacional de la funcién residencial se alcanza, entonces,
cuando la organizacion resultante de la estructura interna de la ciudad se
adapta al principio del coste minimo de desplazamiento dentro de los términos
establecidos por el libre mercado190,

El andlisis de Wingo concuerda con el principio de complementariedad

entre los gastos de alquiler y de transporte, reconociendo explicitamente el

98 Algunos autores como H. W. Richardson, sostienen que la teoria de Wingo también podria aplicarse a
otros campos de estudio, como el andlisis regional, intfroduciendo ciertas modificaciones a sus postulados
originales.

99 Wingo, L.. 1961.: Transportation and Urban Land, Resources for the Future. Nueva York. ED. John Hopkins

Press. USA.

100 £ este punto puede observarse el paralelismo de los enunciados de Wingo con ofras teorias

precedentes formuladas por distintos investigadores como, von Thinen, Hurd y Haig.
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hecho de que el tamano de las parcelas urbanas es una variable
determinante al momento de definir los precios de los alquileres urbanos. En
este sentido, la teoria asume que el equilibrio locacional de la actividad
habitacional se alcanza mediante las sustituciones entre los gastos de
transporte, y el precio de los alquileres costeados por los distintos nidcleos
familiares. Los fundamentos de Wingo se articulan en el tejido urbano de

acuerdo con las siguiente abstracciones o simplificaciones tedricas:

B Lo densidad de viviendas serd mayor en los lugares que presentan
mejores facilidades de acceso, en consecuencia los alquileres serdn

también mds elevados en los puntos de mayor accesibilidad.

B Lo ciudad tiene una poblacion homogénea en cuanto a ingresos

econdmicos y sus caracteristicas locacionales.

B Los centros de trabajo se sitban en un lugar fijo.

B Se supone un nivel tecnoldgico predeterminado de los medios de

transporte publicos.

B Se conoce el valor marginal que el trabajador atribuye a su propio
tiempo libre, asi como el valor marginal que los inquilinos atribuyen

al espacio disponible en sus lugares residenciales!01,

B Se suponen constantes todos los precios, excepto los de los terrenos

urbanos.

101 £ valor marginal es un término acufado por el economista ingles David Ricardo en orden a exponer su
teoria del “Valor Marginal” de las rentas agricolas. El concepto de marginalidad de la renta agricola es
entendido por Ricardo como “la diferencia entre el capital mds productivo y el menos productivo™. Es decir,
cdmo se produce una ganancia econdmica en relacion con una determinada situaciéon locacional
favorable respecto a ofras localizaciones agricolas menos favorecidas. Y como esta ganancia locacional se
transforma en excedentes. Ricardo sienta asi, las bases para la formulacién de la Teoria de la Rentas

Diferenciales.
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Wingo considera que los gastos de fransporte constituyen un elemento
fundamental para esclarecer su modelo, por ello, los costes medios de capital
empleados en transporte se explican en funcidn de la distancia recorrida, de
los gastos de cada viagje, y del grado de congestion del centro de la ciudad.

Para simplificar el andilisis de los costes de transporte Wingo establece
que los valores de friccion son constantes. El modelo anade también una
variable que incluye el tiempo empleado en desplazarse entre la residencia y
el lugar de trabajo. Asi, conceptualmente en el andilisis locacional de Wingo

concurren dos elementos claves.

B Eltransporte en funcidn de la distancia.
B El precio de los alquileres, que se define como, el precio por unidad

de terreno multiplicado por la cantidad ocupada del mismo.

Estos dos elementos forman una combinacion de variables matemdticas,
que al ser representadas geométricamente definen unos resultados asimilables
a la estructura residencial de la ciudad determinada antes por Burgess.

En relacion con lo anterior, Wingo supone que fuera de los limites de la
ciudad el mercado del suelo es inexistente. Estableciendo asi, que los valores
urbanos se miden precisamente, desde el punto de vista de la accesibilidad,
en gradientes desde la periferia al centro urbano. Asimismo, los principios
expuestos por Wingo excluyen todos los elementos que podrian constituir
costes econdmicos de oportunidad, representados econdmicamente por la
utilizacion alternativa que pueda hacerse de los terrenos periféricos de la
ciudad. En otras palabras, el precio del terreno varia en forma inversamente
proporcional a la distancia que media desde el limite urbano hasta el centro
de la ciudad.

Locativamente, los posicionamientos préoximos al centro urbano se
aprecian mds que los situados a gran distancia del mismo, por ofrecer una
mayor accesibilidad asi, el modelo geométrico determina que; cualquier lugar
de residencia estard afectado por un coste constante comprendido por el
alquiler, la superficie del terreno y los gastos de transporte. Segun lo anterior, los

enclaves urbanos localizados mds cerca del centro ahorran en gastos de
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transporte por ello, el concepto de ahorro en relacién con la situacion
posicional de las propiedades recibe el nombre de “alquiler de posicidén”. Es
decir, ‘el ahorro anual en costes de transporte comparados con el coste mds
alto que supone vivir en un punto determinado de la ciudad”102,

Por ofra parte, el equilibrio del mercado definido por Wingo requiere que
la demanda de terrenos —para cada valor de distancia al cenfro de la
ciudad— iguale a la oferta. Sobrentendiendo, que la estructura de los
“alquileres de posicion” estd equiliorada de forma tal, que todos los terrenos
disponibles queden distribuidos proporcionadamente entre las diversas
viviendas. A partir de los conceptos precedentes, Wingo asume que la
distribucién espacial de viviendas aportard como resultado una curva, cuyad
pendiente disminuird desde el centro de la ciudad hacia las afueras.
lgualmente, atribuye a la ciudad una forma circular —establecida por una
gradiente de circulos concéntricos— en el que todos los terrenos estdn
disponibles para viviendas. Asi, para alcanzar el equilibrio espacial la totalidad
de las viviendas deben estar distribuidas de forma que 10s precios conduzcan a
una coincidencia entre la demanda y la oferta de terrenos en el interior de
cada circulo de representacion intraurbana.

Por ofra parte, en una escala metropolitana si los terrenos disponibles de
cada ciudad pudieran ser divididos en un gran nUmero de zonas concéntricas,
podria obtenerse una considerable cantidad de ofertas y, por tanto, de puntos
de equilibrio urbano. Estos puntos podrian unirse para obtener lo que H. W.
Richardson ha venido a llamar “curva de equilibrio espacial para la demanda
de vivienda"103, que expresa la distribucidon espacial de las viviendas en la
ciudad, estableciendo como pardmetro, el que la oferta y la demanda sean

iguales para todos los emplazamientos urbanos.

102 wingo, L.. 1961.

103 . w. Richardson1973. “Economia Regional. Teoria de la localizacién, estructuras urbanas y crecimiento

regional”. Capitulo VI. Pp. 154.
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Las curvas de equilibrio pueden ser representadas mediante métodos de
graficacion basados en algoritmos matemdticos simples!®, En este sentido,
como se ha explicado, la tesis de Wingo se sustenta en la relacion de

complementariedad espacial que existe entre cuatro elementos.

Los costes de alquiler.
El fransporte urbano.

Las preferencias de acceso al centro de la ciudad.

El espacio habitable, entendido como el espacio disponible

ofertado por el producto inmobiliario residencial.

Segun lo expuesto, puede deducirse que la aportacion mds significativa
de Wingo a la teoria locativa dice relaciéon con el esclarecimiento de ciertas
regularidades aritméticas observadas entre la distribucidn urbana de
actividades econdmicas, y los diversos usos del suelo. En conjunto, con la
identificacion que establece de los elementos que componen la estructura y
la densidad de los alquileres residenciales en el interior de la ciudad.

No obstante, la teoria de Wingo es objeto de criticas, en este sentido
Goodall —1977— ha observado que para dar una escala realista al modelo de
Wingo debiera abandonarse la suposicion que los ingresos sean iguales para
todos los ciudadanos y que los gastos son idénticos fambién para todos. Ofras
criticas apuntan a los conflictos operacionales para la aplicaciéon del modelo,
por ejemplo, metodolégicamente el obstdculo reside en que la oferta de
ferrenos para usos residenciales habitualmente no es equivalente a la
superficie total de la ciudad. En este caso, segun Goodall, seria necesario
infroducir modificaciones matemdticas para ajustar el modelo a los usos del
suelo que no se ufilizaran con fines residenciales, como la industria, el

comercio, los equipamientos comunitarios y las infraestructuras.

104 | 55 modelos grdficos puede corregirse facilmente ante cualquier perturbacién del equilibrio entre oferta
y demanda, por ejemplo, si por efectos de un incremento en el nUmero de viviendas se presenta un

desequilibrio, entonces el gréfico se desviara en una declinacion tal, que formard una nueva curva.
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Por otra parte, las irregularidades topogrdficas que existen dentro de la
ciudad pueden alterar la extensién de espacio previstas para el desarrollo de
la actividad residencial.

Finalmente, debe contemplarse que la red de fransporte puede variar en
densidad, volumen vy eficacia, segun los distintos sectores de la ciudad.
Ademdads, habrd que tener en cuenta los cambios técnicos infroducidos en los
medios de fransporte, considerando, conjuntamente, que los lugares de
trabajo, pueden estar repartidos aleatoriamente en la ciudad, con lo cual la
accesibilidad no podria medirse Unicamente de acuerdo con una distancia
fija de separacién entre espacio laboral y centro urbano.

Pese a todo, durante los anos sesenta los modelos neocldsicos de valores
territoriales tuvieron gran importancia para los urbanistas norteamericanos. En
este sentido Wingo y Alonso elaboraran modelos de base econdmica que son
el origen de toda una genealogia actual de modelos de equilibrio
concurrencial tendientes a definir las potencialidades en el uso del suelo
urbano.

Todo lo anterior conduce a admitir que, si bien, el modelo de equilibrio
residencial de Wingo sigue siendo hasta hoy de aplicacion en planificaciéon
urbana —en la medida que se infroducen modificaciones y se actualizan las
variables—, en general pierde consistencia cuando se aplica en un entorno
construido. De hecho, el modelo puede entenderse mejor como una
conceptualizacion de la ciudad, qgue como una modelo operativo de andlisis

urbano.
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1 63 EI Modelo de William Alonso

El modelo de Wiliam A. Alonso desarrollado entre los anos 1960 y 1964,
descansa sobre las mismas hipotesis expresadas antes por Lowdon Wingo, que
establece la concurrencia perfecta entre el mercado de suelo y los agentes
econdmicos que interviene activamente en el medio urbano residencial.
Alonso desarrolla su modelo para interpretar las variaciones espaciales
infraurbanas en los precios del suelo, los usos del suelo y la intensidad en el uso
del suelo. La teoria se basa en el modelo de von Thinen sobre las pautas
descritas para el uso del suelo agricola.

Los componentes fundamentales del modelo de Alonso son la
accesibilidad y su relacidon con los costes de transporte. En forma simple, la
teoria se basa en que todos los desplazamientos desde el lugar de residencia a
las dreas no residenciales confluyen en el centro de la ciudad. Asi, suponiendo
que las familias tienen un presupuesto fijo, cuanto mds lejos del centro vivan,
mds tendrdn que gastar en movimientos pendulares —commuting—195, en
contraposicion con el ahorro que supone la adquisicion de terrenos
extrarradios alejados del centro urbano.

Alonso expone sus postulados respecto a las caracteristicas del equilibrio
locacional dividiendo su trabajo en tfres etapas, poniendo de manifiesto los
factores que intervienen en el equilibrio locacional de actividades econdmicas
dentro del entorno urbano. Primeramente hace mencién de la distribucién
espacial y residencial de las familias dentro de los limites de las ciudades; en
segundo lugar establece la localizaciéon de las empresas dedicadas a las
actividades econdmicas en las zonas internas de la ciudad; y por Ultimo,

analiza la localizacién de los agricultores en las zonas periféricas la ciudad.

105 5¢ entiende por movimientos pendulares el término técnico para designar los trayectos al trabajo. Dado
que los “commuters” son los mayores generadores de tréfico en las ciudades, se han desarrollados modelos
de pautas de desplazamientos pendulares para ayudar en la planificacién de los transportes y en la ftoma
de decisiones sobre la localizacion de nuevas dreas residenciales, terciarias e industriales. En relacion con los

movimientos pendulares véase el “Modelo de Lowry”. Apartado 1.7.
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Debido a la amplitud del estudio planteado por Alonso la localizacion de
funciones puede ser estudiada tanto desde la perspectiva del equilibrio
residencial, empresarial, o desde la 6ptica de renta en actividad agricola
situada en zonas periféricas. No obstante, desde la légica particular de esta
tesis, interesa referirse principalmente al estudio relacionado con el equilibrio
residencial de las familias, debido a que es en este punto donde la aportacién
de Alonso foma una relevancia particular.

Segun el modelo de Alonso, todos los usuarios del suelo se benefician de
un incremento en la accesibilidad, y por ello intentardn situarse en las
localizaciones mds accesibles o mds proximas al centro de la ciudad. Asi, el
equilibrio residencial logra su punto opfimo, en cuanto a la distribucién
espacial, cuando se obtiene la satisfaccion mdxima de acuerdo con un
presupuesto de gastos limitado; en el que se tiene en especial atencion a los
precios del suelo, en consideracion con un razonamiento utilitarista de los
gastos familiares. En ofras palabras, la maximizacion de utilidades y beneficios
inmobiliarios queda supeditada a las restricciones presupuestarias de los
distintos nUcleos familiares. De acuerdo con lo anterior, Alonso combina para

su andlisis de equilibrio habitacional, tres factores fundamentales que son;

B Lo superficie Util de terreno.
B Lo distancia al centro.

B El consumo corriente, es decir, la capacidad de gasto familiar.

Consiguientemente, de la correlacion de estos fres factores de andlisis
expuestos, se encauzan los siguientes supuestos simplificadores para la

aplicacién prdctica de la teoria:

B El coste del conjunto de los desplazamientos intraurbanos de las

familias depende Unicamente de la distancia al centro.

B £l espacio central de la ciudad concentra todos los empleos y todos

los servicios disponibles.

| Modelos de Equilibrio Urbano Residencial




178

B El precio del suelo se establece en relacidn con la superficie de los
solares; por los que esta serd la Unica variable territorial que

considerar a efectos de precios.

B Los elecciones de consumo del producto inmobiliario de las familias
estan referidas, exclusivamente a tres factores:
1. La dimension de los terrenos ocupados.
2. El coste de los desplazamientos.
3. La vinculacion de una localizaciéon residencial especifica y su

relacién con otfros gastos familiares.

En relacion con lo anterior, Alonso define una distribucion zonal de usos
del suelo alrededor del centro, segun esta distribucién zonal las familias o
empresas que mds préoximas se localizan del punto central serdn las que

sufraguen las rentas mds elevadas, (Fig. 1.6.3. y Fig. 1.6.4.).

1 1. Comercio
\{ 2. Industria/Comercio
Pl
N } 3. Vivienda
4 4. Agricultura
Figura 1.6.3. — Estructura zonal de Alonso segin las curvas de rentas de los

diferentes usos del suelo. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Zdrate Martin, A.
1991)
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Seguidamente, Alonso define que al alejarse del centro, se produce una
relacion de ‘“difuminado por la distancia™% en el modelo de rentas de
localizacién. Y que para cada uso del suelo existe una “curva de indiferencia”,
que representa la prioridad relativa dada la proximidad al centro sobre los
costes de transporte, por tanto, en el centro la accesibilidad tiene mayor

prioridad que los costes de transporte.

Comercio Industria / Comercio Renta de Localizacién

Detallista

Industria

Vivienda Agricultura Residencia

Distancia al Centro

Figura 1.6.4. — Zonas concéntricas de usos del suelo generadas por las curvas de

ofertas de alquileres para usos residenciales e industriales. (Fuente: Elaboracion propia,

adaptado de Johnston, Derek, Smith, 1997 y Zdrate Martin, A. 1991)

Una segunda etapa del modelo de Alonso se dirige a determinar la
estructura espacial de los precios urbanos en funcidn de las preferencias de
localizacién de las familias y de las empresas. Para el caso de las unidades
familiares —que son consideradas por Alonso como micro empresas— la
localizacién éptima estd dada por un montante de beneficios en relacién
directa con el precio mdximo que la empresa familiar esta dispuesta a pagar

por un terreno de dimensiones preestablecidas. Y para el caso de las

106 s¢ entiende por difuminado de la distancia —Distance Decay o Gradiente de Variacion— la atenuaciéon

de un proceso o de una esfructura con la distancia.
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empresas, la localizacion 6ptima esta dada por el modelo de equilibrio
industrial instaurado antes por Weber e Isard.

Siguiendo el modelo propuesto por Alonso, tenemos que cada
consumidor de terreno, ya sea una empresa o una familia, tratard de situarse
en el punto donde la maximizacion de los beneficios, por localizacién y por
utilidad espacial, sean equivalentes con los presupuestos disponibles.
Graficando el modelo se obtiene un mapa de valores urbanos que
corresponde a un equilibrio residencial, en el que se integran todos los agentes

econdmicos que intervienen en el espacio urbano.

Cantidad de Suelo

Cantidad de Bienes Mixtos \

Distancia

Figura 1.6.5. — Lugar geométrico de oportunidades para una unidad doméstica

con unos ingresos dados. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Goodall, B. 1972)

Paralelomente, Alonso concentra sus esfuerzos en el estudio de las
incidencias de ciertas magnitudes econdmicas sobre valores territoriales y
sobre crecimiento urbano de las ciudades, en este sentido, expone los
siguientes postulados generales en orden a establecer criterios de evolucién

econdmica en el desarrollo urbano:

B £l alza de las rentas familiares eleva la cantidad de terreno deseado
por las familias, y determina una localizacién periférica, siempre vy

cuando, los costes de transporte aumentan menos rdpidamente
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que las rentas. Este criterio es aplicable a las familias de rentas

elevadas.

El crecimiento demogrdfico aumenta la dimensién de la cuidad,

eleva la demanda y, por tanto, el precio de los terrenos urbanos.

Una mejora de los fransportes —expresada en la disminuciéon del
tiempo de vigje o de los costes—, disminuye los valores del suelo en
el centro de la ciudad, aumentdndolos en la periferia. Esto tiene
como efecto abrir nuevos terrenos a la urbanizacion ampliando el

tejido urbano.

El alza de los ingresos conduce a los segmentos acomodados de la
poblacion a dejar el centro para desplazarse a la periferia —este
hecho es especialmente comprobable en las grandes ciudades

norteamericanas y centroeuropeas—.

El crecimiento de la poblacion urbana implica, por regla general, el
aumento de los valores territoriales, tanto para las localizaciones

centrales como periféricas.

Alonso deduce que la aplicacion de estos criterios de desarrollo urbano

inducird también a un fuerte aumento de los precios del suelo en la periferia y

una disminucion de precios en el centro de la ciudad. Lo anterior conlleva a

que las formas de las ciudades dependan mds de la estructura de la red de

tfransporte, que de las relaciones de complementariedad entre los diferentes

polos de atraccidén urbana.

Por Ultimo, cabe destacar que la hipdtesis de la caida de las rentas del

suelo y de las intensidades de valor y uso del suelo al alejarse de los centros, ha

sido ampliamente demostrada por un gran numero de estudios empiricos.

Aungque como indica —Cadwallader, 1995—, “un modelo asi no puede

explicar los altos precios que algunas personas pagarian por determinadas

localizaciones, sobre la base de criterios tales como el sentimiento o el
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simbolismo197”, No obstante, el modelo de Alonso proporciona una razén
econdmica fundamental para justificar los modelos zonales de usos del suelo
urbano implementados por los socidlogos urbanos de la escuela de
Chicago98, También muestra por qué aquellos con rentas mds altas tenderdn
a preferir localizaciones suburbanas, dejando el centro de la ciudad para ser
ocupado por grupos de rentas mds bajas en las zonas de densidades mds
altas.

Aunque la tesis de Alonso es tedricamente bastante completa se le han
dirigido ciertas criticas que, por su contenido, estdn muy préximas a las que se
han formulado antes respecto del modelo Wingo. Primeramente puede
decirse que existe una idealizacién excesiva de las condiciones de estudio, y
que la hipdtesis de concurrencia perfecta de los agentes que intervienen en el
modelo urbano no constan en la realidad. Por ofra parte, el modelo no
considera en el andlisis los factores psicoldgicos y de la heterogeneidad formall
de los bienes inmobiliarios, excluyendo, ademds, los factores culturales
relacionados con el espacio publico.

Tal vez la critica mds sustancial que se hace al modelo de Alonso en
cuanto a determinar la localizacién espacial de la actividad residencial, es
que su teoria reduce el crecimiento espacial de la ciudad vy el
comportamiento social de las familias s6lo a actuaciones econdmicas, mds
propias de agentes consumidores que de grupos familiares. En vista de lo
anterior, puede concluirse que el modelo de Alonso no es un modelo de
equilibrio general, sino, mds bien, un modelo de equilibrio parcial de

actividades!0?. Asi, el equilibrio general pretendido por Alonso, no puede

107 cadwallader, M. 1985.: Analytical urban geography: spatial patterns and theories. Englewood Cliffs, NJ,

Prentice-Hall.
108 vgqse el apartado 1.5. Modelos de Crecimiento Urbano.

109 Esto ha sido puesto en evidencia por una serie de autores, especialmente por Derycke P. H., y por
Richardson H. W. Alonso sugiere que el valor de los terrenos residenciales no se basa en la dindmica natural
del crecimiento econdmico y urbano de la ciudad y la concentracién de capitales. Sino, que las plusvalias
del suelo son debidas al efecto que sobre el espacio urbano produce la especulaciéon inmobiliaria. Alonso
afirma también que la apetencia de suelo urbano, para fines residenciales, es muy intensa pero a la vez
dificil de satisfacer, por lo que la localizacion y el tamano de los terrenos varian segun los distintos ingresos de

los solicitantes. Asi, las personas con ingresos elevados se ven relativamente poco afectadas por los gastos
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alcanzarse si no existe en el territorio una distribucion inicial homogénea de
actividades econdmicas y residenciales en el interior de la ciudad.

Las interpretaciones de equilibrio perfecto, son un defecto recurrente en
casi todas las teorias y modelos neocldsicos de equilibrio de las localizaciones

infraurbanas, y el modelo de Alonso no es una excepcion a la regla.

de desplazamiento, mienfras que las de ingresos reducidos —demanda de baja solvencia— planifican su
localizacién residencial en funcidn de los gastos de transporte. De este modo, una menor accesibilidad a los
centros de actividad puede compensarse obteniendo ingresos mayores. Asimismo para Alonso, el factor
accesibilidad se comporta como un bien inferior cuando la elasticidad de la demanda de los terrenos es
alta, y la demanda de facilidades de acceso al centro de la ciudad se comporta en forma negativa. Por
ofra parte, la poca consideracion de la accesibilidad como factor de decisién al momento de elegir un
emplazamiento residencial se traduce en fuertes polarizaciones sociales dentro de la ciudad debido a la

segmentacién socioeconémica que provocan los fendbmenos de accesibilidad diferencial.
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EI Modelo de Haig

EI Modelo de Wingo

EI Modelo de Alonso

Modelos Equilibrio Urbono Residencial ‘ Cuadro Resumen ‘

Hoig trazd uno de los primeros y mds célebres

principios relacionados con el ordenamiento y la
regularidad de la estructura espacial urbana, en
orden, a minimizar los costes de friccidon
producidos por la distancia entre las distintas
actividades econdmicas dentro de la ciudad.

La idea bdsica de la teoria consiste en admitir
que la organizacién Intraurbana de la ciudad es
consecuencia directa del intento de las familias,
y de las empresas, por superar favorablemente
los costes originados por la “friccidon del espacio”,
es decir, por la distancia que media enfre las
distintas actividades econdmicas y su paralelismo
con una componente asociada a los gastos
originados por el transporte y los desplazamientos.
En el modelo de Haig, el

fransporte es concebido

como un medio

necesario para superar el

problema de la fricciéon

del espacio: entendida

como la distancia a

salvar entre un punfo de

origen y un punfo de

destino. En este sentido, cuanto mds eficaz sea la
red de transporte urbano, mds bajos serdn los
costes de los desplazamientos y menores los
inconvenientes econdmicos. Asi, en los supuestos
de Haig, invariablemente la friccidon que origina la
distancia sobre el espacio, disminuye con la
eficacia de los fransportes.

Haig propone medir el espacio en “coste-tiempo”
y no en “coste distancia”. Para ello, considera —
en su andlisis de los costes de friccion— que una
buena accesibilidad al interior de la civudad
representa también un ahorro en los gastos
generales de localizacién.

Lo contribucion de Wingo a la teoria de la

localizacién se basa en establecer una correlaciéon
econémica enfre el concepto distancia y la
extension de terreno utilizado para la actividad
residencial. Se frata, pues, de una teoria de
equilibrio en que el principal impulso estructurador
es el mecanismo de libre mercado. Wingo sostiene
que ‘“los ferrenos urbanos se clasifican y valoran
segun su tamano y accesibilidad”, entendiendo
como accesibilidad; la distancia posicional desde
un punto de la ciudad hasta el centro urbano, de
acuerdo, con los procesos de la oferta y la
demanda. Para Wingo el equilibrio locacional de
la funcién residencial se alcanza, entonces,
cuando la organizacién resultante de la estructura
intferna de la ciudad se adapta al principio del
coste minimo de desplazamiento dentro de los
términos establecidos por el libre mercado.

El andlisis de Wingo se concuerda con el principio
de complementariedad entre los gastos de alquiler
y de fransporte, reconociendo explicitamente el
hecho de que el tamano de las parcelas urbanas
es una variable determinante al momento de
definir los precios de los alquileres urbanos. En este
sentido, la teoria asume que el equilibrio locacional
de la actividad habitacional se alcanza mediante
las sustituciones entre los gastos de transporte, y el
precio de los alquileres costeados por los distintos
nucleos familiares.

Wingo supone que fuera de los limites de la ciudad
el mercado del suelo es inexistente. Estableciendo
asi, que los valores urbanos se miden
precisamente, desde el punto de vista de la
accesibilidad, en gradientes desde la periferia al
centro urbano.

EI modelo de Alonso descansa sobre las mismas

hipdtesis expresadas antes por Wingo, que establece
la concurrencia perfecta entre el mercado de suelo
y los agentes econdmicos que interviene
activamente en el medio urbano residencial. Alonso
desarrolla su modelo para interpretar las variaciones
espaciales infraurbanas en los precios del suelo, los
usos del suelo y la intensidad en el uso del suelo. La
teoria se basa en el modelo de von Thinen sobre las
pautas descritas para el uso del suelo agricola.

Los componentes fundamentales del modelo de
Alonso son la accesibilidad y su relacién con los
costes de tfransporte. En forma simple, la teoria se
basa en que todos los desplazamientos desde el
lugar de residencia a las dreas no residenciales
confluyen en le centro de la ciudad. Asi, suponiendo
que las familias fienen un presupuesto fijo, cuanto
mds lejos del centro vivan; mds tendrdn que gastar
en movimientos pendulares —commuting— en
contraposicibn con el ahorro que supone la
adquisicion de terrenos extrarradios alejados del
centro urbano.

Alonso expone sus postulados

respecto a las caracteristicas del

equilibrio locacional, dividiendo su

frabagjo en tres etapas, poniendo

de manifiesto los factores que

intervienen en el equilibrio
locacional de actividades
econdémicas dentro del entorno urbano.

Primeramente hace menciéon de la distribucion
espacial y residencial de las familias dentro de los
limites de las ciudades; en segundo lugar establece
la localizacidon de las empresas dedicadas a las
actividades econdmicas en las zonas internas de la
ciudad; y por Ultimo, analiza la localizacién de los
agricultores en las zonas periféricas la ciudad.
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17. Derivaciones a O’rros

Pla nteamientos Teéricos

Generales

Como se ha visto hasta ahora, las teorias locacionales relacionadas con

la distribucion espacial de funciones muestran una sucesion de implicaciones
econdmicas, socioldgicas y geogrdficas, respecto al medio urbano, que
infieren continuamente en el comportamiento fisico de las ciudades vy, por
tanto, en el dmbito social de las relaciones humanas. De aqui, se desprende
facilmente que el tdopico de la localizacidén espacial de funciones puede
estudiarse desde muy distintas perspectivas.

Igualmente, el estudio locativo de actividades urbanas e industriales es
proclive a ciertos tratamientos figurativos que rebasan a veces los estrictos
limites de la indagacion cientifica o de la divulgacidn académica, para
penetrar en otfras esferas de actuacion, como por ejemplo en la politica. En
este sentido, cabe sefnalar, que pocos dmbitos de estudio cientifico vienen
enfocados desde Opticas tan divergentes y tan cargadas de contenido
ideoldgicos, como el dmbito del estudio locacional en el entramado urbano.

La teoria locativa y de distribucion espacial de actividades econdmicas
no es, enfonces, un asunto que se estudia de una manera totalmente neutra
—en condiciones de aislamiento, como en un laboratorio—, ya que fodo
aqguello que podamos averiguar acerca de sus componentes y caracteristicas,
de sus tendencias y evoluciones de; sus cambios y trayectorias, de sus

influencias mutuas y relaciones congénitas, admite multiples interpretaciones
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acerca de las cuestiones bdsicas que atanen a la realidad mdas profunda de
las ciudad, de los sistemas urbanos, y a los valores culturales de las sociedades.

Por ello, es que raramente llegaremos a hallar estudios locativos que no
estén recubiertos, desde un punto de partida, de algiun enfoque no
estrictamente cientifico, sino filoséfico. En relacidn con esto, el enfoque
ideolégico mds frecuente, desde la teoria neocldsica hasta hoy en dia, es
aquel que pretende explicar las realidades urbanas y sociales dentro de
coordenadas tedricas supuestamente inamovibles, o dentro de concepciones
econdmicas, histéricas, geogrdficas o proyectuales deterministas. Es decir,
buscar explicaciones sobre la base de supuestas “leyes inherentes” que
justificarian todo tipo de actuaciones —urbanisticas y econdmicas— globales.
En esta linea, pueden identificarse dos perspectivas que han demostrado, en
considerables ocasiones, ciertas pretensiones dogmdaticas a la hora de estudiar
el fendmeno locativo: concretamente, la economia y la sociologia urbana.

Los intentos de legitimar una economia urbana y de asentar unas
preceptos sociales en el uso del suelo, supuestamente incontestables, se han
dejado notar desde los tiempos de la economia cldsica en adelante.
Utilizdndose como herramientas justificantes de andlisis unas técnicas
reduccionistas y unas generalizaciones simples, ambiguas o globalizantes. En
orden a explicar el crecimiento y las localizaciones de actividades al interior de
las ciudades. No obstante, y contrariamente a los postulados dogmdaticos y
unilaterales establecidos por ciertas escuelas econdmicas y socioldgicas, se
han desarrollado paralelamente otros planteamientos tedricos empenados en
demostrar la inexistencia de leyes universales inherentes a la ciudad, que
correlacionen directamente el crecimiento urbano, el desarrollo
socioeconédmico y la localizacién espacial de actividades econdmicas sobre
un Unico escenario espacial. Puntualizando, mds bien, que el desarrollo
integral de la ciudad dependerd de factores y variables coyunturales que no
suelen ser del todo econdmicas, sociales o geogrdficas, sino que
esencialmente histérica-culturales y econdmico-espaciales.

Asi, en orden a matizar los estudios, modelos y teorias que explican la
distribucién interna y crecimiento de las ciudades, se ha considerado oportuno

para finalizar este Capitulo 1, el hacer una breve exposicion de otras
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formulaciones, de cardcter complementario a las hipdtesis expuestas en los
apartados anteriores. Tendientes a completar el marco conceptual vy
metodoldgico que rodea la construccion de las teorias de localizaciéon vy
distribuciéon espacial de funciones urbanas.

Junto, a los conceptos expuestos en los apartados y subapartados
precedentes se intentara puntualizar —en el presente apartado— algunos de
los fundamentos, aportes y conceptualizaciones alternativas en cuanto a la

organizacion espacial de la ciudad y a su estructura social.
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171 Consideraciones Rela’rivas a O’rros Modelos

Espaciales de Distribucién Urbana

Simultdneamente, a los enunciados econdmicos neocldsicos descritos en
las teorias de: la minimizacién de los costes de friccidn planteada por Robert
Haig —1926—; del andlisis de los modelos que estudian el caso de la vivienda,
planteados conjuntamente por Lowdon Wingo —1961— vy por William Alonso —
1960-1964—; la teoria de las empresas y de la relacidén espacial entre los
modelos de gravedad potencial, en el comportamiento espacial y locacional
del terciario de William Reilly —1929—, se desarrollaron ofros planteamientos
tedricos tendientes a describir la realidad interior de las grandes ciudades.
Dando origen a ciertos fundamentos y conceptualizaciones complementarias
de organizacién espacial. En este sentido, puede destacarse las aportaciones
de ocho tedricos —Hawley, Beckmann, Wendt, Herbert & Stevens, Lowry, Artle,
Lefeber y Hall & Castells—, cuyos modelos intentan construir y proporcionar un
base explicativa del desarrollo interior de la ciudad. De esta forma se

distinguen los siguientes autores:

Amos Hawley

Hawley formo parte de los investigadores de la escuela socioldgica
y ecoldgica de Chicago, por lo que oriento sus investigaciones —1950-
1986—, hacia la teoria del valor de los terrenos residenciales desde una
perspectiva, mds bien, socioldégica y urbana que econdmica.

Hawley afirmaba que la actividad residencial estd distribuida, al
interior de la ciudad, segun el valor de los terrenos urbanos. Pero que las
localizaciones de otras actividades, como las terciarias y de

esparcimiento —centros de actividades complementarias—, estdn
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organizadas en funcién del tiempo y el dinero gastado que supone un
desplazamiento desde los nucleos residenciales hasta los centros de
actividades, de forma tal, que la combinacidén de los factores;
localizacidn, tiempo y dinero determinarian el valor —representado por la
renta efectiva— sufragado en relacién con una determinada localizacion
residencial.

Hawley explica la incongruencia de que existan familias con bajo
nivel de rentas que viven en barrios costosos, mientras que familias
acaudaladas lo hacen en sitios urbanisticamente depreciados!0. Para
Hawley las viviendas situadas en terrenos centrales de precios elevados
se encuentran normalmente en condiciones de obsolescencia fisica y
funcional, ya que al estar situadas proximas a zonas comerciales o
industriales se manfienen —por motivos especulativos— en espera de
obtener, sobre la base de su renta especifica de situacidon, mayores
beneficios econdmicos. Los propietarios de tales bienes inmuebles no
desean costear el mantenimiento de las viviendas, conformdndose con
obtener alquileres bajos.

Los reducidos costos de alquileres de estas viviendas, ocupados por
segmentos sociales austeros, se debe, segun Hawley, a la proximidad
locacional de actividoades poco agradables —industria o
almacenamiento— y a la distancia fisica que media entre el nicleo
urbano central y los lugares de esparcimiento extrarradio. No obstante,
las externalidades negativas que supone la actividad residencial en el
interior de la ciudad se compensa, en parte, por las facilidades de
acceso que representa una localizacion centrallll,

Por otra parte, las viviendas nuevas se construyen en terrenos de
bajo precio que no presentan usos alternativos. En este caso los alquileres
son altos por tratarse inmuebles nuevos y de buena calidad y, ademds,

por estar proximas a las instalaciones complementarias afines con la vida

110 Hawley se anticipa al concepto de gentrificacién, basado en el aburguesamiento y la revalorizacion

especulativa de las zonas céntricas.

m Hawley A., H. 1966. : Ecologia humana. Madrid. Editorial Techos. 2° ED. Coleccién de Ciencias Sociales.
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domestica y lejos de los centros que desarrollan actividades que pueden
resultar molestas. Estas ventajas tienen como contrapartida un dificil
acceso al centro de la ciudad y a los lugares de trabajo.

Todo la anterior supone para Hawley que el valor de los alquileres
tiende a variar en forma inversamente proporcional al valor de los
terrenos. Esta incongruencia es consecuencia de la evolucion actual de
la ciudad, en la que, por una parte, el crecimiento facilita la
especulacion en torno a aquellas zonas centrales que presentan
posibilidades para la instalaciéon de industrias o comercios, y por ofra, el
crecimiento de la poblacién da lugar a la construccidon de nuevas
viviendas en la periferia de la ciudad.

Al igual que Hawley, ofros tedricos contempordneos inician sus
estudios sobre la base del equilibrio de funciones urbanas. Algunos de
estos trabajos, de base empirica, se convierten en modelos explicativos
de ftipo funcional. En este sentido, uno de los precursores de estos

modelos es Martin Beckmann.

Marﬁn J. Beckmann

Beckmann se anficipa con su investigacion —1957—112, o los
estudios de L. Wingo y W. Alonso, planteando un modelo de equilibrio
urbano en el que la fuerza organizadora fundamental es el mecanismo
de libre mercado. Beckmann afirma que 1os terrenos urbanos se clasifican
segun su tamano y accesibilidad al centro, de acuerdo, con el juego de
la oferta y la demanda, y que el equilibrio espacial se alcanza cuando la
organizacion resultante se adapta al principio del coste minimo.

Asimismo, asume que el tamano de la parcela —espacio fisico

112 g ckmann Martin. J. “On the Distribution of Rent and Residential Density in Cities™ University of Yale. Paper

February 1957.
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disponible— es una variable determinante para elegir el lugar de
residencia.
Beckmann establece asi tres presunciones bdsicas, que son las

siguientes:

B Cuando se escoge un lugar de residencia se tiende a
maximizar el famano del espacio vital obtenible maximizando

los beneficios con un minimo coste.

B Los gastos medios de alojamiento y de fransporte diario estédn

en funcioén de los ingresos familiares.
B Lo funcion de los gastos de desplazamiento es lineal.

A partir de estas premisas Beckmann obtiene una solucién general
sobre el valor de los terrenos y la localizacion espacial de la actividad
residencial, basada en la libre actuacion de las fuerzas del mercado,
segun la cual, las viviendas de los inquilinos mds acomodados se
encontrardn en al periferia de la ciudad.

La solucion de Beckmann, se fraduce en realidad en un modelo
matemdtico basado en observaciones e hipdtesis muy simplificadas que
ofrece escasas posibilidades operativas a los planificadores urbanos, no
obstante presenta ciertas ventajas para caracterizar econdmicamente

los distintos barrios de una ciudad.

Pqul Wendt

Wendt en contfrapartida con la escasa efectividad del modelo de
Beckmann, aporta una hipdtesis —1956—de gran operatividad potencial,
tomando una postura critica frente a los supuestos simplificadores de los

economistas espaciales. En este sentfido, impugna algunos postulados
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tales como, el hecho de que consideren que la ciudad tiene un Unico
centro relevante, con capacidad para concentrar en forma exclusiva los
gastos de transporte de toda un drea metropolitana.

Como alternativa de andlisis espacial Wendt, formuld un modelo
general de localizacién en el que el valor global de los terrenos se define
como: la diferencia entre los ingresos brutos y los gastos previstos,
divididos por una tasa de amortizaciéon estandar. Esta formulaciéon tedrica
presenta una gran operatividad potencial en el planeamiento urbano,
debido al hecho de que no pretende predecir las variaciones seculares y
ciclicas en los valores globales del suelo. En lugar de ello, intentard
analizar las condiciones del equilibrio —estdtico— entre las distintas zonas
urbanas de la ciudad.

Wendt hace una distincién importantisima entre los factores que
afectan el valor de los terrenos y los que influyen en el valor de un
determinado lugar, es decir, establece una base valorable de
diferenciacién entre posicion —ubicuidad— vy las externalidades
urbanisticas de una zona de la ciudad. Por ejemplo, los usuarios de
terrenos dedicados a la actividad terciaria, en general, basardn sus
ingresos en el volumen de ventas previstas en esas localizaciones
especificas y, en los costes de explotacion econdmica de estas
actividades.

Por ofra parte los usuarios industriales comparardn las ventas
potenciales con los costes de produccidn de acuerdo con los
emplazamientos mds ventajosos. Y los inquilinos privados comparardn el
valor monetario de los beneficios esperados al momento de fijar su
residencia en un lugar determinado, con los beneficios obtenibles en
otros lugares, teniendo también en cuenta los costes de transporte, y los
costes en las mejoras necesarias para su hdbitat. Es decir, se establece un
fondo valorable de diferenciaciéon entre ubicuidad espacial y las
externalidades materiales de la ciudad.

A pesar de lo anterior y de las clarificaciones que aporta el modelo
de Wendt frente al modelo de Beckmann, se necesitan de numerosas

aclaraciones conceptuales antes de poder hacer convenientemente
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operativo el modelo de Wendt, frente o otros modelos de planeamiento
mds completos.
Un planteamiento distinto constituye el modelo espacial de

programacion lineal de Herbert y Stevens.

J. Herbert y Benqul'n H. Stevens

J. D. Herbert y Benjamin H. Stevens —1960— aplican al desarrollo
residencial de la ciudad una férmula destinada a clasificar el producto
inmobiliario  residencial —segun los diferentes emplazamientos
infraurbanos— en relacién con la maximizacion de las rentas unifamiliares,
en cuanto a la capacidad global de pago de alquiler13,

Herbert y Stevens, suponen que |os usuarios de las viviendas infentan
solucionar sus necesidades habitacionales en el mercado y que las
decisiones respecto al emplazamiento urbano se hacen comparando los
costes que implica cubrir sus necesidades de alojamiento, con el
presupuesto doméstico disponible.

Herbert y Stevens suponen inicialmente que los inquilinos de las
viviendas poseen una informaciéon completa del mercado inmobiliario. En
este sentido, el modelo se estructuraria de tal forma que la localizacion
de las viviendas se optimizaria para los diferentes grupos de ingresos —lo
cual estard siempre limitado por un numero determinado de hogares
dentro de cada grupo econdémico—, en funcién a que decisiones de
localizacién se organicen en relacién con el conocimiento del mercado y
con la capacidad de renta de cada segmento socioecondmico.

El modelo reconoce, asi explicitamente la existencia de polarizacién

social en relacidén con cuatro factores determinantes del emplazamiento:

13 Herbert, J. D. & Stevens, B. H. “A Model for the Distribution of Residential activity in Urban Areas”. Journal

of Regional Science, N° 2. 1960.
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B Lo tipologia edificatoria de la vivienda.

B Lo existencio de un cierto nivel en cuanto a medios de

descanso y diversién.
B Losfacilidades de acceso para cada punto de la ciudad.
B Eltamafo de la vivienda.

A pesar de lo novedoso del modelo establecido por Herbert y
Stevens, desde un punto de vista metodoldgico, las dificultades que
supone la aplicacién de este modelo surgen precisamente de la
necesidad de saber con anficipacién el orden de preferencia de los
factores de situacion antes descritos. Asimismo, el modelo obliga a llevar
a cabo investigaciones preliminares de exploracion, con el fin de
determinar el orden de preferencia, entre los tipos de vivienda disponible
para potenciales inquilinos con distintos niveles de renta.

Por otro lado, el modelo carece de una éptica prospectiva, ya que
no toma en cuenta las obsolescencias funcionales de las viviendas ni los
cambios coyunturales o potenciales en los gustos y preferencias de los
habitantes.

En relacién con lo anterior, un intento interesante por solucionar
predictivamente el comportamiento en la estructura general de la

actividad residencial y del uso del suelo es el que realizd Ira Lowry.

Ira S. I.owry

Lowry desarrolla un modelo de generacion y asignacion espacial de
actividades y de usos del suelo urbano —1964— para la region de

Pittsburgh. En el modelo se consideran las siguientes caracteristicas
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urbanas en orden a prever el posible comportamiento espacial, en

cuanto al crecimiento de las actividades econdmicas:
B Lapoblacion.
B El empleo del primario y secundario.
B El empleo en el sector terciario.

B Llos usos de del suelo correspondientes a la actividad

residencial, industrial y de servicios.

El modelo de Lowry utiliza la teoria de la base econdmicall4 para
generar los distintos niveles de actividad global apoydndose en una serie
de submodelos interrelacionados que intentan  predecir el
comportamiento bdsico de la estructura general del suelo urbano
residenciallls,

Los supuestos fundamentales de Lowry establecen que la
localizacién de las viviendas estd en funcion, en primer lugar, de los
centros de trabajo bdsicos, los cuales quedan determinados a su vez, con
anterioridad a los nucleos habitacionales. Y en segundo lugar, por los
niveles de actividad econdmica, en la ciudad, que vienen determinados
de forma exdgena. Segun lo anterior, Lowry desarrolla un primer modelo

explicativo en que los hogares se distribuyen de acuerdo con la

114 | 4 teoria de la base econdémica, explica el crecimiento urbano y regional mediante la divisién del
empleo en dos sectores, el bdsico y el no bdsico. El sector bdsico comprende aquellas industrias que hacen
frente a la demanda externa o de exportacion, y su localizacién y crecimiento se ve como una funcién de
las fuerzas nacionales o internacionales. Por otro lado, el sector no bdsico estd constituido localmente por el
empleo orientado hacia el servicio de toda la poblacién local. Los preceptos de la base econdmica son
bastante simplistas, no obstante la teoria ha sido muy utilizada tanto en el andlisis econémico regional, como
en los modelos de asignacion de actividades. Las principales limitaciones de la teoria de la base econdmica
surgen a partir de su naturaleza agregada, es decir, de su incapacidad para reconocer el impacto de los

cambios producidos en un sector bdsico particular. Véase, Johnston, Gregory, Smith. 2000.

115 Lowry, Ira. S. 1964.: A Model of Metropolis. Rand Corporation, California. EEUU.
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localizacién de los centros de trabajo, estableciendo ciertos factores
condicionantes tales como niveles mdximos de densidad poblacional y
también limitaciones como la disponibilidad de terrenos apropiados para
la actividad residencial.

El mecanismo clave utilizado por Lowry para la distribucion espacial
de las viviendas son los “indices de distribucion de los vigjes”, los cuales
son deducibles faciimente a partir de un estudio de los transportes
regionales de toda una zona urbana.

Operativamente, el estudio se realiza trazando alrededor de zonas
residenciales un conjunto de circulos concéntricos de un kildbmetro de
radio. Posteriormente se calcula del promedio de todos aquellos viajes
efectuados en cada zona por motivos de frabajo —cuyo punto de
destino se encuentre dentro uno de los circulos exteriores—, suponiendo,
ademds, que existiera una distribucion uniforme de los empleos en cada
uno de los circulos. A continuacion, se aplican los indices obtenidos, a las
estimaciones de empleo en los lugares de trabajo, con el fin de conseguir
una distribucidén residencial tedrica del empleo y, con ello, su equivalente
para la distribucidén de la poblacioén.

Todo lo anterior da a lugar a varios modelos predictivos, de
densidad de poblaciéon, superpuestos segun los diferentes centros de
trabajo. En sintesis, el modelo de Lowry es en definitiva un modelo
estatico comparativo que permite calcular las estructuras de equilibrio
urbano mediante los indices de empleo.

Posteriormente, Lowry elabora un segundo modelo —en orden a
completar sus estudios—, fundamentado en los indices de vigjes para
cuatro tipos de actividades comerciales al por menor. Este sistema opera
aplicando indices calculables a la distribucion de los comercios al por
menor y a los servicios, basdndose en el acceso a los mercados por parte
de los nUcleos residenciales. El modelo permite conocer la densidad de
poblacién segun los centros de actividades de consumo y de servicios.

Oftfro aporte significativo, tendiente a determinar la estructura

residencial sobre la base de ingresos es el realizado por Artle.
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Rolcmd Arﬂe

Artle propuso en 1959 un modelo de ingresos potenciales y un
modulo de regresion; con el fin de estimar las caracteristicas de la
distribuciéon espacial de los establecimientos comerciales y de servicios en
la ciudad de Estocolmo, valorando los resultados de acuerdo con una
ordenacién hipotética de los establecimientos en una zona concretallé,

En su modelo de ingresos potenciales Artle divide la ciudad
mediante una reticula preestablecida de cuadrados simétricos —el
numero total de cuadrados se define proporcionadamente en funcién
de una constante matemdtica—, basdndose en el supuesto de que los
ingresos de los habitantes dentro de un determinado poligono, o zona
interior de la ciudad, son equivalentes entre si. Asimismo, establece que la
reticula de poligonos presentan unas orbitas de influencia econdmica
potencial decreciente sobre otros poligonos adyacentes. Es decir, el
predominio econdmico de un drea poligonal determinada disminuye con
la distancia.

Por otra parte, Artle determina que la influencia de los ingresos
potenciales de un drea sobre ofra, vendria dada por la gradiente de
rentas de los residentes en el interior de cada zona, circunscrita a un
poligono. Operacionalmente, Artle define también la distancia entre las
zonas de influencia, a efectos de simplificacién, midiendo la longitud
geométrica que existe entre los puntos centrales de cada poligono.

Precisamente, la tesis de Artle enuncia que: “si prospectivamente se
aceptan las futuras demandas por zona como equivalentes a los ingresos
futuros de esas mismas zonas, entonces, es posible distribuir el nUmero

total de establecimientos de venta al por menor y de servicios en forma

118 Artle R. 1959.: Studies in the Structure of the Stockholm Economy. La informacién relativa a este modelo
se puede obtener mediante el estudio de las tablas Input—output que construyd Artle para el andlisis

econdmico de la ciudad de Estocolmo.
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equilibrada entre las diferentes dreas interiores de la ciudad"7. Artle
obtuvo asi —a partir de tablas de gastos de enfradas —inputs— vy salidas
—outputs—, previsiones eventuales acerca de los gastos prospectivos
gue un drea urbana tendrd en determinados servicios de consumo. De
esta forma el modelo permite avanzarse a los fendmenos de crecimiento
urbano.

Las presunciones anteriores necesitan, para poder implementarse
analitica y operativamente, ciertos supuestos simplificadores como los

siguientes:

B Lo propensidn media a consumir servicios debe ser la misma

para cada poligono residencial.

B Unicamente los lugares de residencia pueden utilizarse como
base para calcular los ingresos potenciales, descartando asi la
existencia de gastos de consumo que fiende a llevarse a cabo

cerca de los lugares de trabajo.

B Los ventas efectuadas en cada zona residencial serdn los
Unicos factores que influyen en la distribucion espacial de los
establecimientos, sin fener en cuenta la posibilidad de que los
alqguileres altos, pagados en algunos barrios, se conviertan en

factores determinantes al momento de elegir la localizacion.

Como puede observarse, la informacion necesaria para construir el
modelo es muy amplia y diversa, por lo que Artle propuso para aquellos
casos en que la obtencidn de la informacién sea imposible, recurrir a un
modelo de regresion multiple. Utilizando la poblacién residente y la
poblacién activa de cada zona como variables independientes que
determinarian el nUmero de establecimientos comerciales y terciarios en

cada una de ellas. Con ello, Artle procura hacer una planificacion

17 Artle, R.: 1959
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predictiva y cuantitativa de los requerimientos de las diferentes zonas
residenciales de la ciudad, manteniendo como principio tedrico
fundamental el equilibrio funcional, espacial y econdmico en el interior
de la ciudad.

Al igual que Artle, Louis Lefeber intentard explicar, desde una
perspectiva inédita, el equilibrio urbano utilizando para ello el transporte

desde un aspecto programdtico.

I.ouis I.efeber

Lefeber desarrolla en 1958 un modelo sobre el equilibrio
econdmico—urbano, estableciendo como principal caracteristica su
infento por integrar dindmicamente el factor transporte desde una
perspectiva programdticall®, Es decir, Lefeber plantea una vision
dindmica del fransporte en la que se incluye mds de una variable,
criticando tanto a Ldsch como a Isard por emplazar sus andlisis
suponiendo que el fransporte se lleva a cabo en una llanura continua e
invariable en el que las tarifas son uniformes.

Asi, el modelo de Lefeber es esencialmente un modelo de
programaciéon del fransporte, cuyo objetivo fundamental es mostrar
simultdneamente la estructura locacional éptima, y cdémo esta estructura
puede maximizar la produccion de bienes para los consumidores
urbanos. Sin embargo, como contrapartida a estos mismos objetivos se
plantea la disminucién de la produccién con la finalidad de mejorar los
servicios de transportes de mercaderias.

Lefeber distingue en su andlisis, entre factores de produccion
transportables y no transportables, asimismo infroduce de forma explicita
los conceptos de localizacidén, consumo y produccidén. Las localizaciones

para distintos sectores, estdn determinadas por las siguientes variables:

118 | efeber, L. 1958.: Allocation in Space: Production, transport and Industrial Location.
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B Los precios de mercado.
B Elnivel tecnoldgico existente.

B Lo osignacion local de factores estructurales, urbanos vy

productivos en cada punto del territorio.

B Definicion de un pardmetro de demanda para el fransporte en
funcién de: la distancia, el recorrido, el tipo de mercaderia y el

peso.

Las anteriores variables actuan, en el modelo de Lefeber, en forma
simultédnea pero cada una de ellas es considerada aisladamente. Por
ofra parte, el abandono de cualquiera de los supuesto anteriores puede
llevar a un desplazamiento del lugar concreto para una determinada
localizacién, por ejemplo, la discriminacién respecto de un determinado
segmento de consumidores —por desconocimiento de las preferencias
en los hdbitos de consumo de la poblacién— puede llevar a exigir un
mayor gasto en los costes de transporte que el normalmente necesario,
derivando asi en una decisién locativa inexacta.

El modelo de Lefeber busca generar una escenario de equilibrio
espacial entre produccion, habitacion y consumo, efectuando un intento
por incorporar la estructura de transportes en un andlisis locativo general.
No obstante, su debilidad radica en el hecho de ser un modelo de
programacion sujeto a maximizaciones de tipo lineal. Es decir, de su
relativa incapacidad para tratar problemas con variables poco
iregulares. Consecuentemente, las actividades sociales y funcionales
dentro de la estructura general del territorio urbanizado quedan, a veces,
determinada arbitrariamente, en lugar de quedar establecidas
conceptualmente por el modelo.

Sintetizando, el andlisis de Lefeber, siendo bdsicamente un modelo
de programacién, no queda totalmente determinado como herramienta

de indagacién urbana. El modelo intenta definir cientificamente
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localizaciones de equilibrio, en cuanto a la distribucion espacial de
determinadas actividades, pero no acierta en explicar las determinantes
sociales, culturales o histéricas de dichas localizaciones.

Finalmente, cabe destacar que el modelo de Lefeber incorpora el
factor transporte —a la teoria locacional— de forma mds satisfactoria
gue otros andlisis. En este sentido el modelo resulta implicitamente mdas
amplio que una teoria de organizacion locacional, pues sus postulados
en relacion con la maximizaciéon de factores geogrdficos y la distribucion
de la produccién, tienen el valor de incorporar el concepto de flujos

espaciales de bienes respecto a un mercado espacialmente localizado.

Peter Hall y Manuel Castells

Los trabajos de Hall y Castells se centran bdsicamente en analizar las
transformaciones que se han producido en el frabagjo, el empleo vy la
empresa en relacion con la economia neoliberall’?, junto con los
avances tecnoldgicos, y su repercusion en la ciudad contempordnea. En
este sentido, Hall y Castells sostienen que la nueva economia puede

caracterizarse por tres grandes particularidades:

B El aspecto informacional.
B Elorden global.

B El funcionamiento en red.

Primeramente, desde el punto de vista informacional la economia
presenta dos caracteristicas fundamentales, la productividad y la

competitividad.

19 pail y Castells definen la nueva economia como la economia del conocimiento que se caracteriza

fundamentalmente por tres grandes rasgos interrelacionados: la informacién, productividad 'y

competitividad empresarial.
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La productividad, es definida por Hall y Castells como; “el nUmero
de productos que se obtienen por unidad en consumo”, en tanto que la
competitividad es entendida como “los mecanismos para ganar cuotas
del mercado, no necesariamente a costa de otros productores, ya que el
mercado, al igual que la civudad, estd sujeto a contracciones vy
ampliaciones™120,

Las definiciones anteriores generan en la economia un efecto de
competitividad positiva y otro de competitividad negativa. Para Hall y
Castells la historia econdmica demuestra que la competitividad positiva
—representada por la ampliacién de los mercados— suele ser mds
beneficiosa que la negativa —la cual frae normalmente como resultado
la destruccidon de la competencia y por tanto de las empresas,— que
afecta directamente a los procesos de crecimiento econdmico.

Por otro lado, para las empresas, regiones o paises, la productividad
y la competitividad son las variables centrales de la economia. En este
sentido Hall y Castells infentan demostrar que los elementos clave de la
economia neocapitalista —neoliberal— son la capacidad tecnoldgica y
humana de generar, procesar y producir.

Asimismo, la informacién y conocimiento son las variables decisivas
en la productividad y en la competitividad. Lo anterior no quiere decir,
segun Hall y Castells, que la acumulacion de capital no sea importante,
pero con conocimiento y tecnologia se puede llegar a generar también
grandes capitales. La tecnologia permite, asi, procesar y organizar la
informacioén, pero si las fuentes de informacidon son deficientes tampoco
se obtiene productividad. En este orden, la informacién, la tecnologia, la
capacidad de gestion y el procesamiento son la base para la creacion
de productividad y competitividad, que su vez deriva en una herramienta
de empleo vy, por tanto, de desarrollo urbano.

La segunda caracteristica —la economia global—, tiene segun Hall
y Castells bastantes ambigUedades ya que una economia global no es lo

mismo que una economia mundial o, que una economia fuertemente

120 . castells.: 2000.
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internacionalizada. Es decir, las economias globalizadas son sélo aquellas
que trabajan como una unidad en tiempo real a escala planetaria, en el
sentido que las actividades econdmicas centrales —nucleares—,
trabajan interconectadas mediante una infraestructura tecnolégica que
permite la interconexidon instantdnea de capitales econdmicos vy
financieros.

La tercera caracteristica que cita Castells para la economia actual
es su funcionamiento en redes de trabajo, es decir, la nueva economia
infenta yuxtaponer diversos elementos simultdneamente, por ejemplo,
diversas personas, diferentes fragmentos de empresas o, varias empresas
para producir en conjunto. La organizacion en red tiene por una parte, la
ventaja de la flexibilidad y de la adaptacion rapida a la demanda, pero
por otra parte adquiere el inconveniente de la coordinacion. Es dificil
coordinar a los distintos segmentos de una empresa y a muchos cientos
de personas con espacios laborales diferentes. No obstante, con la
nueva tecnologia informacional puede optarse por la flexibilidad de la
redes abiertas y también por la coordinacién parcial de planes
productivos.

Todo lo anterior se sintetiza en la aparicidn de una nueva forma de
actividad econdmica definida por Hall y Castells como la nueva
empresa-red en el espacio globall2l, La teoria de la informacién
propuesta por Hall y Castells tiene tanto un enfoque sociolégico como
econdmico, basados en la ciencia de la comunicacién cuyo objetivo es
medir la informacién o el grado de organizacion de un sistema. En este

caso, la teoria y sus métodos se han utilizado para describir las

121 g g trilogia de Manuel Castells sobre la sociedad de la informacién —La sociedad red, El poder de la

densidad y Fin de milenio— se analizan conceptos relacionados con el nuevo orden capitalista. La obra de

Castells ha sido comparada por algunos comentaristas con las obras de Marx y Weber. En este sentido la

investigacién de Castells presenta un cierto paralelismo, con los autores cldsicos, en el intento de entender

en su conjunto la dindmica de las relaciones entre economia, tecnologia, sociedad, politica y cultura desde

una perspectiva histérica y a la vez global. Sin embargo, a diferencia de otros estudios sobre globalizacién

que concentran su énfasis en uno u ofro eje particular, la investigacién de Castells se propone abarcar todos

los factores relacionados, intentando ofrecer una vision de conjunto pero a la vez empirica del mundo en su

proceso de transformacién hacia la nueva economia.
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distribuciones econdmicas vy los asentamientos productivos vy

poblacionales en el nuevo espacio global.

Hasta aqui se ha visto, de manera sintética y conceptualmente
simplificada, un nUmero importante de contribuciones y propuestas
complementarias a la teoria general de la localizacion y distribuciéon espacial
de funciones. Sin embargo, se hace necesario poner de relieve que, las
implicaciones tedricas y los planteamientos vertidos en cada uno de los
modelos y teorias anteriormente descritos, no son universales y que, en algunos
casos, se aplican sobre el medio urbano, econdmico o social de maneras muy
diferentes. A pesar de esto, y de las posibles limitaciones académicas o
técnicas de los modelos precedentes no se invalidan las extraordinarias
sugerencias metodoldgicas aportadas por sus autores.

Por ofra parte, hay que tener en cuenta que frecuentemente los modelos
analiticos, sustentados en métodos econométricos generales, ignoran los
problemas que implican las interdependencias locacionales preestablecidas
por factores histéricos y culturales. En este Ultimo sentido, se examinaran
seguidamente las corrientes tedricas que aportan esquemas estructurales de
andlisis mds aplicables a dmbitos culturales concretos. En esta linea se situan
los conceptos generales asociados a zonas urbanas como centros
especializados —Subapartado 1.7.2.—, y a los procesos de renovacion urbana

o reurbanizacion selectiva de espacios centfrales —Subapartado 1.7.3.—.
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1 72 I.qs Zonqs Urbcmqs como Centros Especiqlizqdos

Los vinculos que median entre el sistema espacial urbano-residencial y la
actividad fterciaria han sido objeto de investigaciones que profundizan
minuciosamente en la relacidon que existe entre estas dos actividades y el
tamano y espaciamiento de los nUcleos centrales de actividades. Asi, se han
intentado explicar todo ftipo de regularidades territoriales, de tamano vy
disyuncion urbana acudiendo, referencialmente, a la teoria del lugar central
de Christaller.

En atencién a esto, debe senalarse que los principios derivados de la
teoria del lugar central solamente presentan un tratamiento completo, de la
localizacién espacial de actividades, cuando las zonas urbanas consideradas
funcionan preponderantemente como centros de comercio minorista o, como
centros de servicios para un drea metropolitana con la inclusion de amplias
regiones circundantes. De hecho, esta Ultima funcién —los servicios— es la que
proporciona el principio esencial de la teoria del lugar central y sustenta, en la
prdctica, los postulados tedricos desarrollados con posterioridad a Christaller.

En el modelo tedrico christalliano, como ya se ha visto anteriormente —
Subapartado 1.2.3.—, se sostiene que la pauta que relaciona la localizacion
urbana y el emplazamiento de los centros terciarios, se desarrollaria desde un
punto de vista ideal, sobre una superficie isotrépica en la que, ademds, es
preciso confar con un nivel poblacional de cierto poder adquisitivo, repartido
homogéneamente en unidades de superficie uniformes. Asimismo, para que el
modelo funcione es preciso que las unidades comerciales minoristas
aparezcan distribuidas por igual en toda en toda el drea de mercado, es
decir, distribuidas segun una pauta geométrica regular o red hexagonal. De la
misma forma, la teoria del lugar central establece que en condiciones de
competencia perfecta podrd definirse una organizacion vertical y jerdrquica
de dreas de servicio. En ofras palabras, las zonas urbanas de orden superior
suministran bienes a las dreas urbanas de orden inferior generando un sistema
de movilidad espacial interrelacionado. Es decir, a cada nivel de escala

jerarquica le corresponderd un cierto umbral general de funciones, un grado
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especifico de especializacion terciaria, un drea de mercado y una cantidad
de poblacién que es numeralmente asimilable a las diferentes escalas urbanas
que proyecta la teoria.

En la prdctica, la regularidad geométrica del espaciamiento hexagonal
de los lugares centrales es proporcional a la simplicidad y uniformidad del drea
inicialmente considerada por Christaller. Segin lo expuesto, es posible
aproximarse analiticamente a la idea tedrica christalliona cuando se trata de
representar espacialmente zonas urbanas autosuficientes, relativamente
homogéneas y con una densidad de poblacion media en las que sus
funciones urbanas se limitan a las prestaciones de servicios destinadas a toda
un drea circundante mayor o drea metropolitana.

Considerando lo anterior, y basdndose en los postulados establecidos por
Christaller es posible relacionar cada funcién urbana con un umbral de
demanda determina. En consecuencia, puede afirmarse que en la ciudad
coexiste una relacion entre el tamano demogrdfico de un drea central y su
jerarquia funcional dentro de un sistema urbano regionall22,

Asi, repasando los patrones preliminares de Christaller se llega a concluir
que las ciudades y los sistemas urbanos regionales, en general, no son
estaticos, pues suponen en si mismos un proceso dindmico de acciones —
sustentadas sobre la movilidad de la ciudad—, que no pueden ser vistas desde
un dangulo estacionario. Es decir, las condiciones sobre las que se basan las
presunciones de Christaller —y de cualquier otra teoria concreta de
distribucion espacial de actividades urbanas—, no son inmutables, ya que el
crecimiento vegetativo e inmigratorio de la poblacién, junto con los progresos

técnicos logrados en el campo de los transportes, de la urbanizaciéon, de la

122 | 4 yniformidad de la pauta metodoldgica para el andlisis urbano basado en la teoria del lugar central
puede verse distorsionada tanto por factores fisicos, tales como la topografia y las condiciones del suelo,
como por factores socioecondmicos relacionados con las diferencias en el poder adquisitivo de los
consumidores y las densidades de poblacion. Asi, por ejemplo, si decrecen el poder adquisitivo de los
consumidores y la densidad de poblacion por unidad de superficie en una regién, aumenta el margen de
espaciamiento entre los ndcleos urbanos. Por el contrario, cuanto mds densa es la poblacidon y mds elevado
el poder adquisitivo de una regién, tanto mds préximas entre si aparecen las zonas urbanas y los centro

terciarios.
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produccion y de la comunicacion; afectan de manera diferente pero efectiva
las distintas actividades y funciones de las zonas urbanas.

Desde los inicios de la teoria locativa la observacién critica del escenario
interno de las urbes contempordneas —desde distintas dpticas disciplinarias—,
ha proporcionado diversos modelos experimentales, con tendencias muchas
veces, complementaria a la teoria de Christaller. Precisamente, hoy en dia
existen diversas aportaciones y criterios metodoldgicos de codificacion
funcional en orden a entender y completar la jerarquia de las ciudades y de
las actividades urbanas. En este sentido, los criterios de clasificaciéon de

actividades pueden sintetizarse segun una triple topologial2s:

B Ciriterios de tamafno; asociados a la densidad de poblacion de
cada zona urbanag; el nimero total de comercios y de servicios

publicos y privados.

B Ciriterios de participacion, en los cuales se presentan indicadores en
forma porcentual para permitir comparaciones entre las distintas
dreas urbanas. Algunos de estos indicadores son el volumen de
poblacidn activa en actividades industriales, el volumen de
poblacidén activa en servicios especializados y el nimero de

establecimientos terciarios por unidad de superficie.

B Ciriterios de relacidn entre variables. Estos criterios proporcionan la
magnitud relativa de los espacios urbanos en funcidn de sesgos —o
residuos estadisticos— respecto a constantes 'y variables
concluyentes. En este sentido, las variables residuales permiten ver la
magnitud relativa de cada zona de la ciudad en relacion con la
tendencia general de todo el sistema urbano. Con ayuda de
técnicas matemdticas de regresidon lineal pueden conocerse
funciones y variables descriptivas residuales que definen las distintas

jerarquias de las zonas urbanas.

123 Goodall, B.: 1972.
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Siguiendo el desarrollo de estos criterios y de otros elaborados con
posterioridad a la teoria de Christaller se hace necesario establecer algunas
observaciones concernientes a los fendmenos de especializaciéon funcional, o
funcionalismo124 del medio urbano, en orden a favorecer la comprensidon
cientifica del escenario interior de la ciudad. En este sentido, puede sostenerse
que la formacién de los sistemas urbanos contempordneos se fundamenta
bdsicamente en la especializacion funcional, en relacion con dos aspectos.

En primer lugar, entre las zonas urbanas existe una especializacion de
funcién, es decir, de actividades particulares asociadas a zonas urbanas
concretas, como puede ser el caso de las ciudades industriales, las localidades
turisticas, los centros intelectuales, las ciudades dormitorios o las ciudades
especializadas en actividades comerciales y tecnoldgicas.

En segundo lugar, aparece una especializacion de funcion dentro de
cada zona urbana, en cuanfo que sus habitantes se concenfran en
ocupaciones especificas, en tanto, que los factores de produccién
econdmicos se encausan igualmente hacia un aprovechamiento
singularizado. Este segundo punto es especialmente importante, debido a que
el aumento de la especializaciéon de las distintas zonas urbanas promueve un
descenso en los costes de produccidn de los bienes y servicios o, un
incremento de los ingresos derivados de una mayor produccién, o ambos
fendmenos en forma simultdnea. En una zona urbana la mayor produccidn de
bienes no solamente es consecuencia de la especializacion en la produccion
de servicios, sino también del aumento en el grado de especializacién que
tiene lugar cuando la poblacién se concentra en ndcleos urbanos.

Lo anterior se debe a que la especializacion en una linea de produccion
crea, con frecuencia, nuevas oportunidades de especializacion de
actividades afines. Esto es especialmente patente en las ciudades
especializadas en servicios industriales y profesionales. Por otra parte, las zonas

urbanas que promueven la especializacién, facilitan la produccidén a mayor

124 ¢ fyncionalismo puede ser definido como la perspectiva desde la que el mundo se ve como un
conjunfo de sistemas diferenciados pero inferdependientes, cuyas acciones colectivas son ejemplos de
regularidades predecibles y repetibles en las que la forma y la funcidn pueden considerarse relacionadas.

Véase, Johnston, Gregory, Smith, 2000.
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escala. Asimismo, la produccién a mayor escala permite la adopcidén de
practicas mds especializadas conforme se subdividen los procesos de
produccion. En este sentido, un alto nivel de especializacidon urbana supone la
necesidad de intercambios afines con la interdependencia entre un sistema
infegrado de nlcleos urbanos, en orden a que las dreas urbanas
especializadas dependen unas de otras para mantenerse econdmicamente
activas en relaciéon con su utilidad de lugarl2s,

Finalmente, cabe destacar que la especializacion de las dreas urbanas
promueve la progresion econdmica de la ciudad favoreciendo el aumento en
la densidad de poblacién y fomentando el crecimiento urbano desde la

perspectiva vinculada a las innovaciones tecnoldgicas y culturales.

125 | 5 utiidad de lugar es definida por Johnston, Gregory y Smith como; la media de satisfaccién de una

poblacién con una localizacién dada, en relacién con los atractivos econdémicos y las variables causales del
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1 73 EI Fenémeno de la Renovqcién Urbcmq

El término ‘“renovacion urbana” fue acunado originalmente, en la
década de 1950, por el estadounidense Miles Colean, un especialista en
economia urbana relacionada con la vivienda. En su sentido mds amplio la
renovacion urbana representa cualquier modernizacién de un fragmento
interno de la ciudad. Mds comUnmente y de forma concreta se refiere a la
rehabilitacién —por lo general realizada bajo la estimulacion de un organismo
publico—, de los distritos urbanos que estdn por debajo de los niveles vigentes
de aceptabilidad colectiva. Asi, los focos mds frecuentes de renovacién
urbana son los distritos de los centros urbanos degradados o inner cities126,

La renovacion urbana actualmente tiene varias acepciones. Homer Hoyt,
por ejemplo, sugiere tres objetivos principales en todo proceso de renovacion

interna de la ciudad.

B Lo rehabilitacidon, es decir, elevacidon del nivel de las estructuras

hasta logra un estandar prefijado.

B Lo conservacién, que incluye la rehabilitacion y mejoras necesarias

para elevar el nivel de un drea.

B El desarrollo, es decir, demolicion, reordenacion y reconstrucciéon de

tfoda un drea.

desarrollo urbano. Véase, Johnston, Gregory, Smith, 2000.

126 A diferencia de las zonas centrales de negocios, que son mds fdaciles de modernizar mediante procesos
de mercado, los organismos publicos son necesarios para enfrentarse a los problemas tipicos de los inner
cities. Tanto para consolidar el mosaico de los pequenos solares urbanos, como para aportar los dineros
necesarios para los programas de renovacion y para redlizar las regulaciones necesarias y las
expropiaciones tendientes a facilitar la aplicacidon de los nuevos planes urbanisticos. Normalmente, los
procesos de renovaciéon urbana tienen lugar en el casco antiguo de las ciudades o en sus proximidades
inmediatas y tienen como rasgo fundamental evitar el proceso de revalorizacién especulativa de los

inmuebles centrales. Se trata, por tanto, de controlar mediante intervenciones urbanisticas puntuales y
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Oftra definicién es la aportada por Grebler1?7, refiriéndose a la renovacién
urbana como; “un esfuerzo deliberado para cambiar el ambiente urbano por
medio del ajuste planificado a gran escala de las dreas urbanas existentes, a
las exigencias presentes y futuras de la vivienda y el trabajo de una ciudad”.
La definicion de Grebler se traduce en términos prdcticos en la demolicion
extensiva de inmuebles funcionalmente obsoletos, de modo de liberar de
espacio que permita planificar, proyectar y construir fodo un sistema nuevo de
edificios, calles y espacios libres.

Conceptualmente, la renovacién urbana parte de la tesis que existe un
vinculo entre el deterioro urbano y las rentas bajas. En este sentido, la
renovacion urbana sélo es posible si el sector publico asume una parte
importante de los costos materiales y sociales del proyecto general de
transformacién espacial del centro de la ciudad. Incentivando, por una parte,
la inversidon privada de capitales en orden a elevar y equilibrar la distribucion
de rentas en el centro urbano, y por ofra coordinando la cooperacion entre el
sector publico y privado.

El éxito de todo proceso de renovacion reside en que la suma global de
beneficios socioculturales —el activo urbano— exceda a la suma de los costes
de transformacion espacial del centro de la ciudad. Asimismo, la renovacioén
urbana debiera, en cualquier caso, tener como finalidad la maximizacién del
bienestar de la poblacion residente y no la maximizacion de los valores de los
inmuebles de un drea central en cuestidn. Es decir, lograr mediante la
internalizacién espacial de las externalidades positivas, nuevos patrones
urbanos tendientes a producir un aumento —a mediano plazo— en las rentas
de la poblacidon residente en los espacios centrales evitando, asi la
decadencia urbana acumulativa.

Por otra parte, es necesario hacer notar que un programa de renovaciéon
urbana no puede ser considerado como una solucion Unica para desarrollar

dreas potencialmente decadentes, sino que debe ser entendido como un

subsidios econdmicos —estatales— el descenso acumulativo de las rentas en las dreas centrales, y

potenciar, al mismo tiempo, las externalidades positivas de los espacios tradicionales.

127 Grebler, L. 1964.: Urban Renewal in European Countries: Its Emergence and Potentials. Pennsylvania

University Press. EEUU.
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complemento estratégico de planificacion general de la ciudad. En este
sentido, el mejor procedimiento tendiente a evitar la decadencia urbana
radica, sobre todo, en fratar los problemas incipientes de las dreas centrales
antes de que se planteen’28, La prevencion de la obsolescencia urbana
requiere una investigacion detallada y constante —por parte de las entidades
publicas y universitarias— de las causas de decadencia al interior de la ciudad
y de las medidas econdmicas y urbanisticas necesarias para prevenirlas. Sin
embargo, aun mds importante que lo anterior es la necesidad que los
planificadores dispongan de unos indicadores sensibles —en cuanto a la
dindmica del cambio urbano— que les permitan identificar comportamientos
socioeconémicos decadentes, que deriven en problemas de degeneracion
espaciall??,

Los indicadores espaciales pueden ser de diversos tipos como por
ejemplo; las remodelaciones y alteraciones de fachadas, el volumen de nueva
construccién, la concesidn de permisos, los cambios de usos, el volumen de
actividad comerciall30, siendo posiblemente el valor de mercado, el indice de
degradaciéon mds notorio, debido a que expone los precios zonales de
comercializacion econdmica del producto inmobiliario, en un drea

determinada de la ciudad, en relacion con el conjunto de valores urbano.

128 Richardson. H. 1971.: Economia del Urbanismo. ED. Alianza, Madrid.

129 | & renovacion del inferior de la ciudad ya no se limita a figuras, modelos o planos que puedan capturar
Unicamente las invariantes formales, estructurales o culturales del espacio central en un momento dado.
Sino que representa la suma de unas relaciones urbanisticas y econdmicas que se han disefiado
histéricamente en orden a optimizar la utilizacién y el aprovechamiento de los recursos internos de la ciudad,
en funcién de un conjunto espacial mayor. Esta manera amplia de percibir el fendmeno urbano contribuye
a un mayor conocimiento y comprensién de las manifestaciones socioecondémicas vinculadas a todos los
asentamientos cenfrales modernos, tanfo para entornos urbanos metfropolitanos como para segmentos

interiores de la ciudad.

130 proceso de modernizacién urbana sustentado en la actividad terciaria ha hallado en el tejido
residencial de la ciudad central un medio de intensificacion y diferenciacion social y, ha sido, en muchos
casos el instrumento de consolidacion de grandes espacios urbanos y de zonas econdmicas de gran
dinamismo en el interior de la ciudad. Desde una perspectiva econdmica se aprecia la clara asimetria
espacial que produce la discontinuidad de la actividad terciaria dentro de la ciudad, sobre todo, en cuanto
a las repercusiones fisicas y urbanisticas de los espacios residenciales afectados por la disminucién en las

actividades comerciales.
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Finalmente, es necesario destacar que un programa de renovacion
urbana acertado debe considerar como prioritario, junto con el desarrollo de
indicadores urbanos, la adecuada provision de vivienda para los grupos de
renfa baja y el desarrollo comercial de los barrios deteriorados.
Consecuentemente, uno de los principios mds explicitos de reforma interior de
la ciudad es fomentar la promocion de edificios residenciales y comerciales en
zonas centrales deterioradas, a modo de polo de atraccion para captar y

mantener un activo residencial permanente y socialmente arraigado.
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1 74 Términos Contenidos enla Locqlizqcién

Como se ha podido comprobado a lo largo de este capitulo, la
definicion de localizacién y de estructura interna de la ciudad admite diversas
posibilidades de aproximacion. Algunas de ellas, como los modelos parciales,
son tan taxativos que reducen el campo de investigacidon Unicamente a los
aspectos tedrico-formales de la ciudad. Otros, por el contrario, como los
modelos paradigmdticos o simplistas, abren un amplio panorama de estudio,
cuyos limites, aunque algo difusos todavia, aportan dilatados conceptos
econdmicos y locacionales al urbanismo. Tal es el caso de la teoria de
Christaller, cuando afirma “porgue nosotros tratamos aqui obviamente con
procesos muy complicados que no se prestan a soluciones simples, o a
formulas fijas, por ello, dejaremos el extenso desarrollo de los significados a
nuestras investigaciones futuras”131. La afirmacién de Christaller —1966—, pone
de manifiesto la multiplicidad de interpretaciones que puede atribuirsele a la
localizacién espacial de actividades y también su notable amplitud
conceptual.

Dentro del cuerpo de teorias que intentan explicar la localizacién, uno de
los razonamientos mds relevantes es el concerniente con la separacion
espacial de funciones productivas. Implantada por autores como Lésch,
Weber, Isard y Beckmann, en el que se insiste en la necesidad de desarrollar
una teoria de equilibrio parcial, tendiente a estudiar con detenimiento las
decisiones Optimas de localizacion urbana para las funciones productivas y

econdmicas!®2, En este sentido, Beckmann!33 afima que la separacion

131 “gecquse we obviously deal here with very complicated processes which do not lend themselves to
simple solutions or fixed formulas, we shall leave further development of the meanings fo our later
investigations”. Texto original extraido de la obra de Christaller. Die Zentralen Orte in SUddeutschland. Gustav
Fischer Verlag, Jena, Germany. Traduccién al ingles: Central Places in Southern Germany. por C. W. Baskin,
Ed. Prentice Hall, Englewood Cliffs, N. J. 1966. Parte A "Fundamental Meanings. Centralization as a Principle of
Order".

132 | 55 factores de localizacion establecidos para delimitar la separacién espacial de funciones son: la

aglomeracién de las actividades productivas y de consumo en ciertos puntos nodales especificos, los

movimientos migratorios ocasionales asociados a la poblacién laboral —movimientos pendulares—, los
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espacial de funciones constituye una condicion necesaria, pero no suficiente
para solventar los problemas de distribucion interna dentro de los nicleos
centrales de las ciudades. Ello, debido a que en el espacio urbano confluyen,
0 se polarizan, una serie de funciones en determinados puntos o zonas de la
ciudad, generando fluctuaciones y variaciones en la morfologia urbana cuya
magnitud y resulfados son econdmicamente disimiles.

En términos generales, los postulados vertidos hasta ahora nos permiten
deducir que la localizacion espacial de funciones es en realidad el estudio del
comportamiento econdmico, productivo, social y cultural del hombre en el
espacio urbano, y del andlisis de los procesos de acumulacidn a escala
regional. La aceptacion tacita o explicita de afirmacién anterior conduce, tal
como sugiere Werner Hirsch134, a plantear una compilacién conceptual —
basada en las teorias expuestas—, de cinco grandes dreas analiticas
asociadas a la localizacién y organizacion espacial de funciones urbanas y

econdémicas, asi, tenemos que:

B Lo primera de ellas, se encamina a descubrir las causas que
determinan la distribucidn de las actividades sobre el espacio
urbano, es decir, los aspectos macrogeneradores o generales de la

localizacién espacial.

B Lo segunda, surge como consecuencia de la investigacion de los
fendmenos locativos y del andlisis tedrico, que conduce a la

definicion de diversos modelos y submodelos de andilisis especificos.

B En fercer lugar, se presentan las problemdticas abiertas al analizar
dindmicamente las interrelaciones entre el medio urbano y una
region complementaria —como los movimientos poblacionales, las

relaciones intersectoriales, las delimitaciones geogrdficas, etc.—. Asi,

emplazamientos residenciales, el desarrollo de las redes de transporte, y los factores de ajuste locacional y

distributivos, vinculados a las funciones urbanas en un espacio substancialmente diferenciado.

133 geckmann Marfin. J.: 1957.
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la observacién critica del entorno, conduce a plantear Ia
posibilidad de construir submodelos de equilibrio dptimos para el

desarrollo regional de dreas especificas.

B En cuarto lugar, se presentan las trabas relacionadas con la
asignacion de recursos destinados a desarrollar planeamientos y a
alcanzar objetivos econdmicos concretos. Asi, los modelos de
localizacion suelen adjuntarse administrativamente con

determinadas estrategias politicas e ideoldgicas econdmicas.

B £l guinto punto estd referido a la distancia, con relacion a que el
andlisis locativo define el espacio como un componente de
rozamiento, o de friccidon, que dificulta los traslados. Por ello, debe
plantearse a fondo la influencia del factor tfransporte —distancia—

en las estrategias derivadas de localizacién espacial de funciones.

Las puntualizacidn anteriores establecidas por Hirsch, derivan
generalmente en dos posturas metodoldégicas complementarias pero
diferenciadas. La primera asume un enfoque tedrico-analitico estrictamente
académico, en que el factor espacial de la localizacién se convierte,
mediante una nocién abstracta, en el objeto final del andilisis135. La segunda,
toma una postura positivistal3é, es decir, se limita a constatar materiaimente en

la ciudad, los enfoques tedricos y los objetos de estudio provenientes de las

134 Hirsch, W., Z.: 1977. Andlisis de economia urbana. ED. IEAL, Madrid.

135 165 supuestos cldsicos de localizacidon consideran los emplazamientos de funciones como una
constante, desarrollando un cuerpo tedrico para explicar los emplazamientos espaciales en términos
funcionales, formales y econdémicos. Los principios de localizacion de actividades urbanas indican que,
idealmente, toda decisién de localizacién supone considerar anticipadamente las variables relacionadas
con los costes y beneficios de los emplazamientos. Pudiendo determinarse geogrdficamente —bajo
diferentes grado de incertidumbre—, los nodos espaciales que respondan a la maximizacién de los
beneficios.

136 g positivismo reconoce dos clases de manifestaciones con significado cientifico: las afirmaciones

empiricas o sintéticas que establecen una verdad mediante la verificacién. Y las afirmaciones andaliticas de

l6gica y matemdticas que son juzgadas de verdaderas por definicion.
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diferentes posturas académicas. Precisamente, las nociones expuestas por
Hirsch combinan dos mecanismos de accién —el tedrico y el empirico—
permitiendo especializar y ampliar conceptos en una determinada drea de
investigacion espacial, aportando, ademds, un cardcter pragmdatico vy
operativo a la ciencia de la localizacién!37. Asimismo, proporciona claves
concretas para facilitar el andlisis espacial bipolar de actividades. En este

sentido, la teoria locativa abarca tres rasgos fundamentales:

B Explicar los relaciones causales —distintas de las empiricas— que
coexisten en los sistemas regionales, en las economias de

aglomeracion y en el espacio urbano.

B Evaluar los ventajas relativas y las vias alternativas de actuacion,
para el entorno urbano, sobre una base de criterios relacionados

con el andlisis coste-beneficio.

B Proporcionar un fundamento adecuado en el que poder basar
decisiones técnicas sobre directrices de actuacion y sobre la

interdependencia locacional.

En relacion con lo anterior, resulta importante identificar las orientaciones
en que se utilizan mayoritariamente los modelos de andlisis espacial. En
primera instancia, un modelo locacional puede emplearse para describir una
situaciéon tedricamente abstracta, propuesta como base de un razonamiento
deductivo. Y en segunda instancia, puede constituirse un modelo operacional

para predecir pautas prospectivas de comportamiento locacionall3®, En

137 Especificamente la ciencia locativa indica que zona urbana, o regién, es el punto éptimo de
emplazamiento para una actividad especifica frente a otras zonas posibles. No obstante, resulta inoperante
para distinguir el emplazamiento éptimo de una funcién dentro de un drea que admita subzonas con

variedad de alternativas posibles para una misma funcién.

138 | o5 modelos tedricos disefados para explicar la distribucién espacial de actividades productivas —
Palander, Lésch, Weber, Reilly e Isard—, suelen comenzar con ciertas presunciones simplificadoras relativas a

la homogeneidad del espacio. Aunque, tales presunciones generales resultan aceptables en los modelos
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consecuencia, resulta manifiesto que el objetivo principal del estudio locativo
consiste en aportar herramientas técnicas y metodoldgicas para la prevision y
prediccion del comportamiento espacial de las funciones urbanas y
productivas?3?.

Todo cuanto se ha expuesto acerca del andlisis locacional y tedrico de la
estructura interna de la ciudad, vale para poner de manifiesto su utilidad con
vistas a la investigacion aplicada. En particular, para evaluar alternativas que
proporcionan una guia para la formacioén de directrices de actuacion en
dmbitos privados, publicos y universitarios. En este sentido, por ejemplo,
conocer la diferencia existente entre dos situaciones locativas divergentes,
permitird evaluar las ventajas urbanisticas y econdmicas que ofrezca la
aceptacion de una determinada actuacion o, la inejecucion de esa misma
actuacion. No obstante, cabe senalar que la eleccidon entre dos 0 mds lineas
de actuacién determinadas, implicard siempre una cierta jerarquizacion
espacial de valores urbanos y locativos subyacentes y, ocasionalmente,
definitorios.

Por otra parte, el andlisis estructural de la ciudad, especialmente del
espacio central, contribuye a la adopcién de las decisiones locativas
consistentes. De hecho, el conocimiento de los factores determinantes de las
relaciones funcionales que median enfre zonas urbanas —tales como, los
diversos grados de especializacion y la tipologia edificatoria —, permite

considerar la distribucion interior de las actividades urbanas en funcidén del

predictivos de grandes dimensiones —regionales—, a una escala urbana las presunciones simplistas pueden
menoscabar gravemente la utilidad prdctica de los modelos, afectando sobre todo a las conclusiones
finales y los diagndsticos espaciales. Por ello, las abstracciones tedricas, en sus distintos grados, pueden ser
responsables de que los modelos proporcionen solamente aspectos explicativos parciales de la realidad. No
obstante, a pesar de las divergencias que se dan entre los modelos académicos y el mundo real, sigue
siendo importante conocer los principios tedricos que sustentan la economia urbana y la estructura funcional

de las ciudades.
139 R. Hartshorne, escribié en su libro The Nature of Geography —1939— que “para determinar los principios

que gobiernan la localizacion de las unidades de produccién [...] se requiere una formacién econdémica

antes que geogrdfica”.
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mejor aprovechamiento econdmico y espacial para cada zona de la
ciudad140,

En resumen, la teoria de la localizacion y de la estructura interna de la
ciudad se ha mantenido y se mantendrd en un primer plano de actualidad
académica y tedrica, como consecuencia tanto de la importancia atribuida a
las directrices de planeamiento estratégico, como también por su relacidon con
el crecimiento econdmico. Técnicamente la ciencia locativa se involucra con

los siguientes conceptos esenciales:

B El crecimiento o la decadencia econdémica, morfoldgica, estructural

y urbanistica de zonas y segmentos concretos de la ciudad.

B Los incidencias a escala infraurbana que tienen las actuaciones
acordadas para reequilibrar las zonas centrales internas de las

ciudades.

B Lo reordenacion urbana, el planeamiento estratégico y otras

medidas andlogas de proyeccién econémica.

Finalmente, debe ponerse de manifiesto que la localizacidon espacial de
funciones productivas se ha convertido en un agente determinante en los
procesos —neocapitalistas— de crecimiento urbano. Por ello, si los técnicos
hemos de resolver con éxito las numerosas complicaciones de origen espacial
con las que actualmente nos enfrentamos, no cabe duda que debemos
valorar y comprender el papel que le corresponde a los modelos de
localizacién de funciones. En orden a reconocer y juzgar adecuadamente,
cual es su contribucion en el sistema econdmico-espacial de las ciudades, —

en funcidn de considerar el sistema interno de la ciudad como un todo

140 | o naturaleza aplicada y constructiva que tienen las teorias urbanas se refleja en la preocupacién que
muestran los urbanistas por conocer con profundidad lo que la sociedad requiere de la ciudad. Es decir,
conocer la forma de mejorar la eficacia operativa del entorno urbano, e inferesarse a la vez por lo que el

medio ambiente urbano estd provocando en la sociedad.

| Derivaciones a Otros Planteamientos Teéricos Generales




integrado—, que nos permita intervenir eficazmente en los procesos

enddgenos de localizacién y crecimiento de zonas y espacios concretos.
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Otros Modelos Espaciales

I.os Zonas Especializadas

I.a Renovacién Urbana

‘ Cuadro Resumen ‘

Oiros Plcnieamienios Teéricos

Los teorias locacionales relacionadas con la

distribucion espacial de funciones muestran una
sucesion de implicaciones econdmicas,
sociolégicas y geogrdficas, respecto al medio
urbano, que infieren continuamente en el
comportamiento fisico de las ciudades vy, por
tanto, en el dmbito social de las relaciones
humanas. Igualmente, el estudio locativo de
actividades urbanas e industriales es proclive a
ciertos fratamientos figurativos que rebasan a
veces los estrictos limites de la indagacion
cientifica o de la divulgaciéon académica, para
penetrar en otras esferas de actuacién, como por
ejemplo en la politica. En este sentido, cabe
sefialar, que pocos dmbitos de estudio cientifico
vienen enfocados desde opticas tan divergentes
y tan cargadas de contenido ideoldgicos, como
el dmbito del estudio locacional en el entramado
urbano.

La teoria locativa y de distribucién espacial de
actividades  econdmicas  admite  multiples
interpretaciones acerca de las cuestiones bdsicas
que atanen a la realidad mds profunda de las
ciudades, de los sistemas urbanos y de los valores
culturales de las sociedades. El  enfoque
ideoldgico mds frecuente, desde la teoria
neocldsica hasta hoy en dia, es aquel que
pretende explicar las realidades urbanas vy
sociales dentro de coordenadas tedricas
supuestamente inamovibles, o dentro de
concepciones econdémicas, histéricas,
geogrdficas o proyectuales deterministas.

No obstante, se han desarrollado paralelamente
otros planteamientos tedricos empenados en
demostrar la inexistencia de leyes universales
inherentes a la ciudad.

SIguiendo el desarrollo de criterios elaborados con

posterioridad a la teoria de Christaller se hace
necesario establecer algunas observaciones
concernientes a los fendmenos de especializacion
funcional, o funcionalismo del medio urbano, en
orden a favorecer la comprensiéon cientifica del
escenario interior de la ciudad. En este sentido,
puede sostenerse que la formacion de los sistemas
urbanos contempordneos se fundamenta
bdsicamente en la especializacién funcional, en
relaciéon con dos aspectos.

En primer lugar, entre las zonas urbanas existe una
especializacién de funcién, es decir, de
actividades particulares  asociadas a  zonas
urbanas concretas, como puede ser el caso de las
ciudades industriales, las localidades turisticas, los
cenfros intelectuales, las ciudades dormitorios o las
ciudades especializadas en actividades
comerciales y tecnoldgicas.

En segundo lugar, aparece una especializaciéon de
funcién dentro de cada zona urbana, en cuanto a
que sus habitantes se concentran en ocupaciones
especificas, en tanto, que los factores de
produccién econdémicos se encausan igualmente
hacia un aprovechamiento singularizado. En una
zona urbana la mayor produccion de bienes no
solamente es consecuencia de la especializacion
en la produccién de servicios, sino también del
aumento en el grado de especializacion que tiene
lugar, cuando la poblacién se concentra en
nuUcleos urbanos.

Un alto nivel de especializacion urbana supone la
necesidad de intercambios afines con la
inferdependencia entre un sistema integrado de
nucleos urbanos, en orden a que las dreas urbanas
especializadas dependen unas de ofras para
mantenerse econdmicamente activas en relacion
con su utilidad de lugar.

Lo renovacién urbana en su sentido mds amplio la

representa  cualquier modernizacién  de  un
fragmento interno de la ciudad. Mds comUnmente y
de forma concreta se refiere a la rehabilitacion —por
lo general realizada bagjo la estimulacién de un
organismo publico—, de los distritos urbanos que
estdn por debajo de los niveles vigentes de
aceptabilidad colectiva. Asi, los focos mds
frecuentes de renovacién urbana son los distritos de
los cenfros urbanos degradados o inner cifies.

El éxito de todo proceso de renovacién reside en
que la suma global de beneficios socioculturales —el
activo urbano— exceda a la suma de los costes de
fransformacién espacial del centro de la ciudad.
Asimismo, la renovacién urbana debiera, en
cualquier caso, tener como finalidad la
maximizacién del bienestar de la poblaciéon
residente y no la maximizacién de los valores de los
inmuebles de un drea central en cuestién. Es decir,
lograr mediante la internalizacién espacial de las
externalidades positivas, nuevos patrones urbanos
fendientes a producir un aumento —a mediano
plazo— en las rentas de la poblacion residente en los
espacios centrales evitando, asi la decadencia
urbana acumulativa.

La prevencién de la obsolescencia urbana requiere
una investigaciéon detallada y constante —por parte
de laos entidades publicas y universitarias— de las
causas de decadencia al interior de la ciudad y de
las medidas econdmicas y urbanisticas necesarias
para prevenirlas. Sin embargo, ain mds importante
que lo anterior es la necesidad que los
planificadores dispongan de unos indicadores
sensibles —en cuanto a la dindmica del cambio
urbano— que les permitan identificar
comportamientos  socioecondémicos decadentes,
que deriven en problemas de degeneracién
espacial.
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Términos Contenidos enla I.ocqlizqcién

‘ Cuadro Resumen ‘

Oiros Planieamientos Teéricos

I.os postulados vertidos hasta ahora nos permiten

deducir que la localizacién espacial de funciones
es en realidad el estudio del comportamiento
econdémico, productivo, social y cultural del
hombre en el espacio urbano, y del andlisis de los
procesos de acumulacién a escala regional. La
aceptacién tdcita o explicita de afirmacion
anterior conduce, tal como sugiere Werner Hirsch
a plantear una compilacién conceptual —
basada en las teorias expuestas—, de cinco
grandes dreas andliticas  asociadas a la
localizacién y organizacion espacial de funciones
urbanas y econdémicas, asi, tenemos que:

La primera de ellas, se encamina a descubrir las
causas que determinan la distribucion de las
actividades sobre el espacio urbano, es decir, los
aspectos macrogeneradores o generales de la
localizacién espacial.

La segunda, surge como consecuencia de la
investigacién de los fendmenos locativos y del
andlisis tedrico, que conduce a la definicion de
diversos modelos y submodelos de andlisis
especificos.

En tercer lugar, se presentan las problemdticas
abiertas  al  anadlizar  dindmicamente  las
interrelaciones entre el medio urbano y una
region complementaria —como los movimientos
poblacionales, las relaciones intersectoriales, las
delimitaciones geogrdficas, etc—. Asi, la
observacion critica del entorno, conduce a
plantear la posibilidad de construir submodelos
de equilibrio éptimos para el desarrollo regional
de dreas especificas.

En cuarto lugar, se presentan las frabas
relacionadas con la asignacién de recursos
destinados a desarrollar planeamientos y con ellos
alcanzar objetivos econdmicos concretos. Asi, los
modelos de localizacién suelen adjuntarse
administrativamente con determinadas estrategias
politicas e ideoldgicas econémicas.

El quinto punto estd referido a la distancia, en
relacién con que el andlisis locativo define el
espacio como un componente de rozamiento, o
de fricciéon, que dificulta los traslados. Por ello,
debe plantearse a fondo la influencia del factor
fransporte  —distancio— en las estrategias
derivados de localizacién espacial de funciones.

En resumen, la teoria de la localizaciéon y de la
estructura interna de la ciudad se ha mantenido y
se mantendrd en un primer plano de actualidad
académica y tedrica, como consecuencia tanto
de la importancia afribuida a las directrices de
planeamiento estratégico, como también por su
relacion con el crecimiento econdémico.
Finalmente, debe ponerse de manifiesto que la
localizacion  espacial de funciones se ha
convertido en un agenfe determinante en los
procesos —neocapitalistas— de  crecimiento
urbano. Por ello, si los técnicos hemos de resolver
con éxito las numerosas complicaciones de origen
espacial con las que actualmente nos
enfrentamos, no cabe duda que debemos valorar
y comprender el papel que le corresponde a los
modelos de localizacién de funciones. En orden a
reconocer y juzgar adecuadamente, cual es su
contribucion en el sistema econdémico-espacial de
las ciudades.
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18 Conclusiones qul"rulo 1

Es incuestionable que el factor de localizacién espacial, visto desde muy

diversos dngulos, fiene cada vez mds trascendencia en los procesos de
planeamiento, desarrollo y expansidon de la ciudad. Su importancia reside en
las relaciones que entabla entre el paisaje urbano construido vy las
regularidades e irregularidades evolutivas, asociadas a los agentes
encargados de configurar el escenario funcional y productivo en el interior de
la ciudad. Asimismo, el andlisis locativo puntualiza y valora las consecuencias
espaciales que comporta la toma de decisiones llevadas a cabo por, las
empresas, la industria, el comercio, las familias y, sobre todo, por las entidades
administrativas y los organismos publicos, en orden a rentabilizar —econdmica,
espacial y urbanisticamente —su situaciéon posicional.

No cabe duda, tampoco, que los estudios sobre tépicos de economia
urbana y locacional han experimentado un notabilisimo auge durante los
Ultimos setenta y cinco anos. Buena prueba de ello lo constituye la abundante
bibliografia sobre las conveniencias e inconveniencias econdmicas vy
geogrdficas relacionadas con la localizacién de determinadas actividades
productivas, situadas tanfo en el interior como en las zonas extrarradio de la
ciudad. De hecho, cada vez son mdas numerosas las obras que analizan —
desde una Optica interprofesional o especializada— problemas concretos
relacionados tanto con la localizacién especifica de funciones productivas,
como con el crecimiento endégeno de las ciudades, en relacidn con las
diversas técnicas de planificacion estratégica y espacial proyectadas para
solventar conflictos locacionales y de reequilibrios econdmicos especificos.

A lo anterior debe sumarse, ademds, el hecho de que los estudios de
localizacién buscan cada vez mds resolver, positivamente, el problema de
como asignar de modo eficiente los recursos urbanos, y de como mantener y
mejorar la calidad de vida en las ciudades. No obstante, a pesar de los
indudables avances aportados por los tedricos en el campo andalitico vy

empirico, y de las multiples experiencias llevadas a cabo en el terreno de la
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planificaciéon y en la aplicacion de determinados modelos destinados a
controlar y corregir los fendbmenos de desequilibrio econdmico-espaciales, la
localizacién y distribucion de los fendmenos urbanos sigue siendo todavia un
campo de estudio en vias de consolidacién, en comparaciéon con la evidente
madurez conquistada por ofras formas de andlisis, como es el caso de la
ciencia regional, de la geografia urbana y de la sociologia cultural.

Indudablemente, por su pluralidad, la localizacion y distribucion espacial
de actividades en el interior de la ciudad es un tdpico no total y
definitivamente clarificado, sobre todo, porque lo real y lo supuesto aparece
confundido con frecuencia, formando un inexplicable conjunto de hechos en
el que el contenido hipotético de los distintos modelos, y la condicion real de
la ciudad aparecen subjetivados, de tal modo que la claridad en los
planteamientos tedrico-analiticos queda notablemente alterada al
confrastarse empiricamente sobre el escenario urbano. Por ofra parte,
contribuye a la indeterminacion conceptual de la localizacidon espacial, el
hecho de que en el andlisis de los problemas locacionales hayan incidido
conjuntamente diversos grupos de investigadores —gedgrafos, arquitectos,
socidlogos, economistas, etndlogos, etc.—, dificultando, con ello, la gestacion
de definiciones geogrdafico-urbanisticas claras, y diluyendo los limites entre los
diversos campos de estudios.

En relacion con lo anterior, cabe precisar que el enfoque integral de esta
tesis en general, y del Capitulo 1 en particular, es aproximarse
interpretativamente a las teorias de la localizaciéon y distribucion espacial de
actividades, desde una perspectiva urbanistico-espacial, que mantenga la
orientacion caracteristica de la gestidon urbanistica, en orden a filtrar y enlazar
las teorias locativas dentro de coordenadas arquitecténicas y geogrdficas
asimilables al diagndstico urbano. Lo anterior no significa que el propdsito de
este primer capitulo sea resumir en una sola gran herramienta los contenidos
de base econdmica alcanzados hasta ahora por la ciencia de la localizacioén,
sobre todo si se fiene en cuenta que se trata de una materia ain emergente, y
de una vitalidad investigativa enorme, vinculada, ademds, a una constante
divulgacion bibliografica inabarcable para un Unico estudio. Sino, que la

finalidad es intentar la construccién de un blogue temdtico que confiera una
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justa afinidad entre los postulados tedricos y la hipdtesis especifica planteada
en esta tesis141,

Consecuentemente, conviene tener presente la existencia de diversas
corrientes tedricas que, directa o indirectamente, afectan por contraposicion
o aceptacion, las posibles implicaciones vectoriales de determinadas
funciones productivas. En este sentido, hay quienes objetan la posibilidad de
intervencion positiva del urbanismo, como disciplina, en los modelos
econométricos refinados de localizacion, argumentando con frecuencia, no
contra la importancia del urbanismo como ciencia, sino contra la validez
misma de sus postulados locacionales basados en el polifuncionalismo
espacial. Insistiendo en afimar que la localizacidn —espacialmente las
productivas— sélo pueden interpretarse de forma correcta y completa si se
parte desde el prisma abstracto y polarizado, en el que las funciones urbanas
se organicen sectorialmente, conforme a la maximizacion de los beneficios y a
la optimizacion de las rentas de situacion.

Tal enfoque se sustenta mayoritariamente en postulados extempordneos
basados axiomdticamente en la economia cldsica. Asi, durante bastante
tiempo, los problemas de la localizacion espacial han sido abordados de
modo parcial, mediante los enfoques aportados por la ciencia econdmica y
por ofras ciencias concernidas con la produccién industrial. No obstante, la
arquitectura, la geografia y la sociologia, entre otras muchas disciplinas, han
presentado también sus respectivos puntos de vista y aportaciones para la
comprension y solucién de los problemas asociados con la locaciéon espacial

de funciones.

141 1e4ricamente esta tesis postula que la concentracién locacional de la actividad terciaria, en la zona
central de Barcelona, repercute favorablemente sobre el valor econémico del producto espacial urbano,
generando aftributos cudalitativos en los bienes inmuebles. En este sentido la Hipdtesis General plantea que:
“Existe un alto nivel de congruencia entre la formacion espacial de valores econdmicos en el centro urbano,
y la terciarizacién del suelo. Por lo que, a mayor coexistencia y exposicién controlada de la actividad
residencial a la terciarizacion locacional del suelo urbano central, mayor serdn, también, las plusvalias y la
repercusion cudlitativa en el producto inmobiliario residencial mds proximo. Lo que indicaria, un efecto de
valorizacién proporcional entre terciario y jerarquizacién del espacio urbano residencial”. Por ello, esta tesis
buscara demostrar empiricamente que; la actividad terciaria es un instrumento de polarizacién cualitativa,
que ejerce una influencia primordialmente morfoldgica sobre los espacios residenciales, provocando

externalidades positivas sobre el espacio central de la ciudad.
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Actualmente, casi nadie duda que la problemdtica espacial y urbana
dificimente puede explicarse partiendo de supuestos simplificadores o
abstractos, ideados desde Unico un punto de vista. Debido a que, ni la
movilidad, ni el rendimiento, ni tampoco las dreas metropolitanas, obedecen
en sus sinergias a variaciones y a estimulos exclusivamente econdmicos o
productivos. Consiguientemente, y de manera muy clara, la gestion
urbanistica contempordnea a intentado propiciar un tratamiento —o
interpretacion— interdisciplinar y conjunto, de la localizacion espacial de
funciones —incluyendo ciertamente la economio—, tanto desde el punto de
vista analitico, como desde un dngulo programdtico y proyectual. No
obstante, y aunque resulte incuestionable la necesidad de una aproximacion
multisectorial al fratamiento de los problemas espaciales, los intentos realizados
para avanzar por la via interdisciplinar, en relacién con la solucidon de los
fendmenos locacionales, no han generado resultados excesivamente
alentadores, ya que siguen habiendo innumerables problemas de
coordinacion, diagndstico y de metodologia analitica entre los diferentes
razonamientos académicos.

La participaciéon interdisciplinaria para tratar los problemas espaciales y
econdmicos, lleva a deducir que la teoria de la localizacion y de las
estructuras interna de las ciudades estd constituyéndose un verdadero
compendio de métodos, conocimientos y enfoques prospectivos
interrelacionados, capaces de explicar eficazmente muchas de las variables
locaciones. De hecho, la creciente complejidad de la organizaciéon urbana y
la progresiva tecnificacion que rodea su entorno, hacen de la ciudad un
marco privilegiado para la experimentacién, la innovacion y la
implementacion de nuevas técnicas, nuevas actitudes y nuevos modelos de
interaccién basados en la prevision exegética de los fendmenos locativos. De
este modo, el espacio urbano entendido denfro de un entforno libre de
prejuicios se presenta como un escenario de intercambio social y de
culturizacion colectiva ideal, convirtiéndose en un escenario piloto y en un
campo de reflexion dindmica sobre la concepcidn contempordnea vy

conjunta del hecho urbano y del fendmeno locativo.
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El potencial de la localizacion espacial y de la economia urbana radica
en su reconocida capacidad de sintesis y en la necesidad de enfrentarse a su
estudio desde la suma de diversas disciplinas —la arquitectura, el urbanismo, la
economia, la geografia, la sociologia, el derecho, etc.—, consecuentemente,
es fundamental traducir estas variantes disciplinarias en un correcto marco
tedrico, que permita un acondicionamiento proporcionado del espacio fisico
de la ciudad, tanto desde la logica de la zonificacion funcional como desde la
perspectiva de la calidad estructural del entorno publico y colectivo. La
calidad espacial implica entonces un compromiso con las estructuras
arqguitectoénicas preexistentes y su relacidon con el entorno edificado. Teniendo
siempre en cuenta la complejidad del medio urbano al momento de proponer
variantes morfoldgicas y locativas en la ciudad.

Los anteriores aspectos inducen a profundizar en los valores colaterales
de la localizaciéon espacial —como manifestacion de las inquietudes y de los
objetivos sociales y culturales de la ciudad—, que inciden directa vy
activamente en el espacio urbano. En este sentido, el conocimiento de Ias
diversas teorias y modelos explicativos de la estructura interior de la ciudad,
nos ayuda a comprender, de manera global e integra, las razones que han
gatillado la profunda transformacién en la dindmica urbana, que ha variado
extraordinariamente en los Ultimos setenta y cinco afos, dando origen a
constantes mutaciones del entorno natural y edificado. En relacion con lo
anterior, la finalidad perseguida al desplegar distintos modelos interpretativos y
descriptivos especializados en el hecho locacional, se justifica en el estudio de
los factores que caracterizan el emplazamiento de las funciones urbanas, y en
las respuestas que actualmente se pueden obtener, considerando las
contradicciones propias de un proceso complejo, dentro de una contexto
temdatico que comporta una enorme potencial de respuesta multisectorial.

Por ofra parte, las constantes variantes morfoldgicas, funcionales vy
econdmicas que la organizaciéon de las ciudades a experimentado durante las

Ultimas décadas, han hecho que pierdan interés los modelos genéricos de
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estructura locacional, cuando se los somete a un andlisis detallado42. Asi, seria
razonable esperar que los modelos mds simples de estructura espacial fuesen,
I6gicamente, los mds afectados. Sin embargo, de modo paraddjico son los
modelos mds especializados y las alternativas tedricas complejas, las que
actualmente se consideran de poco valor, por qué, tal como sostiene
Richardson143, “en ellos subsisten los fallos de los primitivos modelos simplistas,
aunque su estructura refleje un marco tedrico mas dificultoso y profundo™. Asi,
tras la simplicidad de los modelos cldsicamente paradigmaticos, se esconde
un nucleo de verdad que permite que estos modelos mejoren nuestra
comprension del medio urbano, incluso de las ciudades mds modernas,
extravagantes y vanguardistas. En forma paralela, debe reconocerse que
frecuentemente las distancias entre los modelos y la realidad pueden llegar a
ser profundas, pero consiguen salvarse si se relajan algunos supuestos
extempordneos y se incluyen nuevas variables144,

Segun lo anterior, no puede afirmarse, ciertamente, que exista una teoria
urbana general de la localizacién espacial plenamente lograda, ya que a tal
modelo le correspondiera determinar todos los factores, caracteristicas,
restricciones, movilidades, puntos nodales, fricciones y reajustes locacionales
que existen en el espacio urbano o regional. Consecuentemente, un modelo
gue reuna, hipotéticamente, todas estas caracteristicas debieran establecer
sus premisas predictivas con gran precision y especificar claramente las
limitaciones con que opera. Asimismo, tendria que ser previsiblemente

cuanftificable en cuanto a sus alteraciones operativas. De hecho la principal

142 Epire los cambios, que inciden directamente en la ciudad, estd el progreso tecnolégico en la industria y
en los servicios, las mejoras en los transportes, la suburbanizacion extrarradio, el desarrollo de subcentros que
compiten en determinados aspectos con el CBD. También, estdn los cambios dirigidos hacia una mayor
flexibilidad en la localizacidon de muchas actividades y el mayor empefio puesto en alcanzar metas en
planificacién urbana. Por Ultimo aparecen los agentes globalizantes propios de la internacionalizacion

financiera y econdémica.
143 Richardson, H.:1973.

144 | 5 observacion anterior tiene por objeto dar el crédito, que por justicia recae, en los modelos propuestos
hace mucho tfiempo por la escuela geogrdfica alemana, y que metodoldégicamente aln siguen muy
vigentes. Un ejemplo claro, es el discutido modelo de las zonas concéntricas que se deriva de algunas ideas

sobre la teoria del uso de la tierra urbana y de la renta agricola asociada con los postulados de von ThUnen.
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dificultad estriba invariablemente en la imposibilidad matemdtica de formular
una determinada teoria general de la locdlizacién, que incluya
simultdneamente a todas estas variables.

Como se ha visto a lo largo de este Capitulo 1, existen diversos intentos
realizados con el fin de poder solventar las complicaciones resultantes de
combinacion de elementos espaciales, funcionales y distributivos que no
abandonan totalmente la idea de una teoria general. En este sentido, vy
mayoritariamente los economistas regionales y algunos gedgrafos urbanos han
pretendido simplificar el problema construyendo lo que se conocen como
modelos locacionales parciales —a los que se hace especial referencia en el
apartado 1.7—. Estos modelos consideran, a veces, la estructura espacial de la
ciudad como un dato econdmico mds, es decir, consideran el tejido urbano y
las localizaciones de las actividades propias de la ciudad como constantes
absolutas o fijas dentro de una estructura estacionaria. De hecho, congelan los
efectos espaciales que ejercen las funciones urbanas sobre la geografia, para
analizar resultados de manera simplista y estatica. En otras palabras, hacen
abstraccion de la dindmica natural de las actividades y localizaciones
urbanas. Asimismo, no intentan descubrir cudl es el proceso evolutivo en las
localizaciones de actividades, ni ftampoco predecir los cambios o variaciones
que pueden llegar a surgir en un futuro. Precisamente por esto, algunos de los
planteamientos parciales apenas pueden ser considerados como hipdtesis
académicas, sino que son mds bien como manuales monogrdaficos de
aplicacién especifica.

Evidentemente, en un cierto senfido, los modelos parciales pueden
constituir casos particulares dentro de una teoria general, puesto que son
afines con algunas teorias cldsicas de localizacion. Sin embargo, articular una
teoria locacional a un modelo parcial con el fin de conseguir una teoria
general mds avanzada, se ve dificultado por el hecho de que, con frecuencia,
los modelos parciales estdn relacionados también con el equilibrio parcial de
un territorio y no con el equilibrio global de la ciudad. Ademds, una verdadera
teoria general no solamente explicaria parcialmente la localizacion de una
funcién urbana, sino que también explicaria la interdependencia que existe

entre las actividades de consumo, los servicios y la produccion, incluyendo de
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igual forma, la organizacidon dindmica que se desprende de estas relaciones
espaciales.

Por Ultimo, cabe senalar que aunque en este primer capitulo se han
explorado multiples formulaciones tedricas —todas ellas con importantes
aportaciones que mantienen grados variables de vigencia—, desde distintas
perspectiva y con la inclusion de diversos factores, no puede considerarse que
con la aplicacion de la ciencia locativa se resuelven los problemas urbanos
que hasta ahora han venido fatigando la ciudad, ya que como se ha visto,
una teoria es en realidad una pauta de acercamiento académico al
fendmeno urbano, que de ningun modo es completamente satisfactoria,
mientras no demuestre en el fiempo su flexibilidad, en orden a promover

materialmente un desarrollo espacial sostenible, armdnico e integrado.
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Capl'iulo 2

Técnicas y Métodos para la
Carac’rerizacién In’rraurbana del

Fenémeno Residencial Yy Terciario

Il Departamento de Construcciones Arquitecténicas |




20. In’rroduccién

Ei objeto de este capitulo es presentar las consideraciones

fundamentales que constituyen la base metodoldgica del andilisis tedrico y
empirico relacionado con la delimitacion espacial de actividades dentro de
un asentamiento céntrico concreto.

Desde un punto de vista técnico, el andlisis interior de la ciudad se
sostiene bdsicamente por dos elementos esenciales. El primero enuncia que si
bien la distincidn de la actividad terciaria y de la actividad residencial, en el
interior de la ciudad, es tedricamente correcta, no debe implicar una
disociacién radical de ambas actividades como si correspondieran a grupos
de funciones separadas, e incluso, en conflicto entre si. El segundo enuncia
que la forma mds aventajada de consolidaciéon social y espacial en el medio
urbano central, es la concentracion de actividades urbanas afines, y no la
polarizaciéon urbanistica o econdmica de acciones o de funciones productivas.

Segun Brian Goodall45 impulsar la diversidad funcional del centro urbano
tiene como finalidad evitar la disociacién extrema de actividades en la que se
podria incurrir por el abuso efectivo de la zonificacion espaciall4é. En este
sentido, el Capitulo 2 ofrece algunas reflexiones sobre los métodos de andlisis

aplicados la demarcacion espacial del asentamiento central de la ciudad,

145 Goodall 1972, sostiene que la diversidad en el espacio central surge porque existe interconexion entre

actividades y poblacién urbana.

146 | 5 zonificacion puede ser definida como un proceso general de subdivisidn de un espacio geogrdfico
con algun propdsito, fundamentalmente para instrumentar politicas publicas de uso del suelo. Aunque
normalmente se ha aplicado para calificar el suelo, también puede utilizarse para organizar las demandas
de participaciéon de varios usos comerciales y de ocio. Los defensores de la zonificacién apuntan la
proteccién que ofrece frente a las externalidades negativas —contaminaciéon, ruido o actividades
peligrosas—, las obligaciones de los costes de aprovisionamiento de los servicios municipales y la eficaz
provisién de bienes publicos. Por ofro lado, los detractores, ponen el énfasis en el efecto esencialmente
negativo de la ralentizacién en los procesos de crecimiento debido a atomizacion de la ciudad. La mayoria
de las prdcticas de zonificacién, aunque no todas, operan bajo la tutela de las entidades publicas. Véase,

Johnston, Gregory y Smith, 2000.
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como también sobre la complejidad que supone establecer conceptos para
definir un sistema de relaciones equiliorado entre la actividad residencial y
terciaria en el interior del centro urbano. Asimismo, se delinean algunas ideas
sobre la definicidon de espacio central establecida a partir del andilisis espacial
de nucleos interiores de actividades.

Por otra parte, se pretende dotar al concepto de “Centro Urbano” de un
contorno geogrdfico conformado y definido, esto significa, en la prdctica, la
infegracion racional y dindmica de los aspectos espaciales, econdmicos,
demogrdficos y utilitarios dentro de un perimetro morfoldgico preciso. Es decir,
viabilizar e identificar empiricamente una esfera espacial y de funciones
centrales enlaozadas con determinados niveles y umbrales'4? de actividad
urbana.

Segun lo anterior, la delimitacion empirica de los espacios centrales
supone la aceptacidon —a lo menos conceptual— de los modelos y teorias
locativas expuestas en el Capitulo 1. En este sentido, existen considerables
estudios que toman como entorno base de trabajo los espacios centrales junto
con el CBD, tanto para el andlisis de aspectos concretos del funcionamiento
interior de la ciudad, como para objetivos mds especificos asociados con la

renovacion y transformacion de la ciudad148,

147 | término umbral es entendido como: el nivel minimo de demanda, en términos de densidad
poblacional, para que una actividad pueda ser prestada desde un puntfo, en que las rentas sean suficientes
para que las funciones econdmicas y urbanas consigan un nivel éptimo de estabilidad. Los andlisis de
umbrales en el espacio central suelen explicarse —genéricamente— a partir de la agregacién de unas
actividades econdmicas en funcién de las relaciones de dependencia entre ellas. Las medidas de la
dependencia se establecen en funcién de la densidad poblacional por unidad de superficie y por la
extension del espacio central. Por ejemplo, el descenso de la masa critica residencial podria motivar
polaridades urbanas que afecten el umbral de equilibrio para la actividad terciaria en el espacio central. El
concepto de umbral sostiene también que existe una relacién funcional entfre la distribucién espacial
cuantitativa de actividades econdmicas en el interior de la ciudad y la capacidad de asimilacién urbana en

cuanto alos usos del suelo.

148 £y Méndez, R.: 1997. Se repasa un buen nimero de modelos y autores afines con las teorias cldsicas.
Otro trabajo recopilatorio igualmente reciente, es el del gedgrafo canadiense —afincado en Navarra—,
Alban D'Entremont, 1997, en la que también se examinan extensamente los aspectos espaciales de las

actividades econdmicas
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El andlisis urbano-arquitecténico, tal como ha senalado Sdnchez de
Madariagal4?, dispone actualmente de seis métodos bdsicos de investigacién
espacial; cuatro de los cuales son comunes a diversas disciplinas sociales,
como la economia, la sociologia y la geografia. Entretanto los ofros dos
métodos son propios de las ciencias humanistas.

Los métodos de andlisis comunes son: la cuantificacién, el andlisis
cualitativo, la comparacidén y los modelos. Los procedimientos humanistas son:
el método histérico y la hermenéutica.

Descriptivamente los métodos pueden caracterizarse segun su utilidad, y

forma de aplicacion.

B Lo cuantificacion se ha identificado habitualmente con la
economia urbana, no obstante, a partir de la segunda mitad del
siglo XX los métodos cuantitativos han desbordado la disciplina
exclusivamente econdmica, para ser ampliamente utilizados en

planificacion y gestion urbana.

B E ondlisis cualitativo es necesario para comprender y explicar
aquellos aspectos de los hechos urbanos que no son susceptibles de
andlisis cuantitativo. El enfoque cudlitativo utiliza primordialmente
técnicas empiricas como las encuestas, y responde a la dimension
simbdlica de la interaccion social y las significaciones culturales
vinculadas al entrono urbano. Un ejemplo representativo de andlisis

cualitativo son los métodos de valoraciéon contingente.

B El enfoque comparativo tiene gran importancia en las técnicas de
ordenacidén urbanistica. De modo implicito o explicito, el método
comparativo a sido utilizado en muchas investigaciones, manuales y
libros de referencia. El andlisis comparativo confrasta planes,

técnicas de intervencidon, formas de asentamiento, sistemas de

149 sanchez de Madariaga, I. 1999.: Introduccién al Urbanismo. Conceptos y métodos de Planificacion

Urbana. ED. Alianza S.A., Madrid.
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planificacion, estructuras en los sistemas de propiedad y de
promocién inmobiliaria, tipologias edificatorias, etc. La comparaciéon
sirve para apoyar hipdtesis sobre explicaciones causales y para

sacar conclusiones sobre hechos urbanos.

Los modelos aspiran a aislar las variables clave de las situaciones
reales, de manera que se puedan simular comportamientos visibles
ante determinados cambios o discontinuidades en las variables de
estudio. La utilidad de los modelos procede de su gran valor
explicativo, aunque sea a costa de un cierto reduccionismo o

abstraccidon1%0 de la realidad.

El método histérico se basa en el andilisis de las fuentes informacion,
cuya fiabilidad y representatividad deben ser ponderadas por el
investigador, en orden a interpretar un aspecto de la realidad social,

politica o cultural en un momento histérico concreto.

La hermenéutica es un método de investigaciéon utilizado por las
ciencias humanas, y sirve para comprender aquello que es
subjetivo, es decir Io que no es susceptible de explicacion a través
de reglas y medidas experimentales. Por ejemplo, la interpretaciéon

filoséfica de un cierto movimiento estfilistico.

De cara a lo anterior y en marco este capitulo se intentard implementar

un método de andlisis cuantitativo y descriptivo —de aplicacién para el caso

de Barcelona—, vinculado al dmbito y escala territorial propuesto en este

estudio, en orden a caracterizar y delimitar la intensidad residencial y terciaria

150 | o gbstraccién es el aislamiento conceptual de un objeto, o de un aspecto del mismo, y representa el

punto de partida para la construccidn convencional de un modelo. El socidlogo alemdn Max Weber

sostenia que la abstraccion generalmente implica la construccién de los llamados tfipos ideales, que son

idealizaciones unilaterales de la realidad, vistas desde perspectivas particulares. La aportaciéon de los

modelos se produce cuando el tipo ideal se compara con la realidad empirica revelando un aspecto

concreto del escenario urbano.
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en el espacio central de la ciudad. En este sentido, el andlisis cuantitativo
representa una herramienta de utilidad prdactica para determinar la morfologia
econdmica y espacial en el interior de la ciudad, aportando respuestas para
comprender las distintas relaciones que median entre la estructura de centros
y el crecimiento urbano1s1,

Por Ultimo se pretende relacionar valorativamente las actividades
concernientes a la localizacién central, tales como: la distribucion espacial de
la poblacion; la localizacion de las actividades terciarias y de consumo vy la
estructura distributiva de los sistemas funcionales presentes en el espacio

central de la ciudad.

151 £ andlisis cuantitativo se centra bésicamente en la funcién del espacio como variable fundamental que
influye tanto en la organizacién de la sociedad como en el funcionamiento y comportamiento de sus
miembros. Berry y Marble, 1968, han definido el andlisis cuantitativo como ‘“la construccion de
generalizaciones exactas con poder predictivo, mediante la prediccién cuantitativa precisa de las
distribuciones espaciales, de la organizacioén y estructura espacial, y de las relaciones espaciales”. Seguin
estos autores las generalizaciones pueden basarse en fres conceptos espaciales fundamentales —la

direccién u orientacion, la distancia y la conexidén o posicién relativa—.
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21 I.q De’rerminacién In’rerior del

Espacio Cen’rral

Probablemente cualquiera que se aproxime al urbanismo por primera

vez, le sorprenda el enorme espacio que se dedica en los libros y manuales a
la definicién implicita del Centro Urbano. En realidad, esto no es mds que un
sinfoma de lo que ocurre en el conjunto de una disciplina, el urbanismo, cuyas
amplias investigaciones tedricas suelen pasar a menudo de puntillas sobre los
topicos asociados a las definiciones y delimitaciones empiricas-interpretativas
de los dmbitos estudiados, a pesar de que éste pueda parecer un légico paso
previo, a cualguier andlisis relacionado con las demarcaciones urbanas,
espaciales o territoriales.

Conceptualmente, hay un amplio consenso sobre la complejidad que
representa el estudio de los nUcleos centrales, asi como la dificultad para
establecer una definicidn universal de espacio urbano central. No obstante,
segun los tedricos, un centro urbano se configura como un espacio polivalente
y complejo cargado de valores histdricos, de significados y de ventajas
comparativas asociadas a su centralidad y a la concentracién de viviendas,
comercios y servicios especializados, por lo que, tal como enuncia Zdrate
Martin, “su mayor cualidad deriva de la gran diversidad de usos de suelo que
hay en él y de la importancia que aqui adquieren los fendmenos de invasion-
sucesion funcional y social, que provocan, respectivamente, continuos
cambios en las actividades y en la composicidn de la poblacién152, Por otfra
parte, cuando se pretende dotar este concepto, el centro urbano, de una
dmbito espacial concreto y definido surgen los desacuerdos —entre

especialistas—, debido a que a lo largo del tiempo han existido distintas

152 74rate Martin, A. 1991. : EI Espacio Interior de la Ciudad. ED. Sintesis, Madrid. Capitulo V. Pp. 109.
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formulaciones y modelos de orden tedrico y experimental tendientes a
explicar, desde distinfos dangulos, los fendmenos de crecimiento y de
organizacion morfoldgica de las ciudades, y de las estructuras internas de los
espacios urbanos tradicionales.

Histéricamente la formulacion de modelos cuantitativos, descriptivos o
interpretativos han intentado desvelar, coherentemente, las razones por las
que se han configurado los distintos tipos de tramas y organizaciones de las
ciudades, pero la fuerte diferenciacion interna de los tejidos urbanos en
términos fisicos, de usos de suelo y de composicidon poblacional han dado
origen a explicaciones divergentes, manifestadas desde distintas perspectivas,
a pesar del cardcter unitario de la mayoria de las ciudades occidentales.
Entonces, scoémo definir o delimitar précticamente el espacio central de la
ciudad?.

Si bien no existe una respuesta absoluta a esta pregunta, la mayor parte
de los estudios urbanos parten de la presuncion, explicita o tacita, de que no
es posible aislar un espacio urbano en forma Unica e independiente, y por
tanto, se adopta una metodologia analitica de equilibrio parcial en el que se
aceptan, al menos en los estadios iniciales, las inferrelaciones espaciales del
centro con el conjunto general del medio urbanols3. En este sentido, las
aportaciones, mds enfatizadas tendientes a explicar el comportamiento
interrelacionado de los espacios cenfrales con el confinuo urbano, fienen,
como se ha visto en el Capitulo 1, una procedencia sobre todo geogrdfica,
mientras otras tantas, corresponden a aportaciones hechas desde el campo
de las ciencias econdmicas o de la sociologia. Asimismo, muchos de los

modelos sobre aspectos como la distribucidon equilibrada de las actividades

153 preston, R. y Griffin, D., realizan en 1966 un estudio sobre la delimitacion del centro de las ciudades
norteamericanas, distinguiendo tres sectores interrelacionados: sectores de asimilacion activa, sectores de
asimilacion pasiva y sectores de inactividad. Los sectores de asimilaciéon activa son espacios integrados al
centfro urbano, que experimentan fuertes y continuos cambios funcionales debido a las operaciones
econdmicas destinadas a la renovacién central. Los sectores de asimilacién pasiva son menos dindmicos
que los anteriores debido a que en ellos se advierten mayoritariamente usos residenciales. Locacionalmente
asociados al centro urbano. Los sectores de inactividad se relacionan con dreas residenciales degradadas y
con comercios de baja calidad. Véase, Preston, R. E.; Griffin, D. W. "Una Reafirmacién del concepto de zona

de fransicién". Ed. Annals Association American Geographers, N° 56, pp. 339 — 350.
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econdmicas y urbanas han sido formalizados mediante procedimientos que
podriamos denominar “geografico-econdmicos” o “socioecondmicos”.

El estudio contempordneo de la variedad funcional, econdmica y social
de los espacios centrales de las ciudades es un tema interdisciplinario, amplio y
dificil de abordar pero a la vez sugestivo, debido a que el centro de la ciudad
a pesar de ser objeto de referencia constante, es de una percepcién idedloga
bastante compleja y variable. Por lo que aun hoy, no se ha alcanzado un
consenso pleno sobre cudl es el dmbito geografico—territorial preciso, en que
dicho espacio puede ser definido o delimitado segun sus diferentes
utilizaciones o alcances fisicos.

La gran dindmica de la vida urbana, la concentracién econdmica de
capitales y el acelerado desarrollo de las ciudades son, a juzgar por Castells,
los fendbmenos que actualmente mejor caracterizan la evolucidon urbanistica
contempordneal$4. Esta definicidn no es ajena al espacio interior de la ciudad,
pues parece ser, que los centros tradicionales también han entrado en un
proceso de reconversion dindmica, es decir, de transformaciéon espacial
cuantitativa; y aunque sus dimensiones son reducidas en relacién con las
grandes aglomeraciones metropolitanas, su interior se  mantiene
mayoritariomente participativo e integrado en el conjunto global de la ciudad.
De hecho, puede sostenerse que la transformacién global de las actividades
urbanas y econdmicas de las ciudades, se hallan condicionadas, en gran
medida, por la variedad y calidad de los espacios centrales adyacentes a 1os
grandes conglomerados urbanos, y por una clara interrelacion utilitaria entre la
distribucién espacial de actividades econdmicas en la ciudad, y la capacidad
de asimilacién urbanistica para unos usos terciarios y residenciales en el centro
urbano.

Segun Kevin Lynch1%5 el centro de cualquier metrépolis moderna es el
fragmento de ciudad con mayor personalidad urbana e imagen mas fuerte,
dada la rotundidad de sus trazados y la calidad de su arquitectura. Por otro

lado, las dreas centrales se caracterizan por mantener cautivo un importante

154 cstells, M.: 2000.

155 Lynch, K.: 1998.
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volumen poblacional, es decir masa critica; entendida como: la unidad
efectiva de habitantes permanentes vinculados a una cierta densidad
residencial —no incluyendo asi los segmentos poblacionales aportados por
desplazamientos pendulares periddicos—, que sustenta en gran medida las
funciones centrales de las ciudades regulando, a través de la funcidon
habitacional, la revalorizacién especulativa del producto inmobiliario central, o
dicho de ofra manera, de la gentrificacion espacial de las zonas céntricas.

En relacion con lo anterior, Brian Goodall pone de manifiesto que, “en un
medio ambiente central, entre la oferta de servicios y la demanda de
funciones urbanas se establece un equilibrio relativo y sostenible, hasta un
punto en que el desarrollo de las actividades productivas deja de ser
urbanisticamente viable para el desarrollo integral del resto de las funciones
centrales"1%6, En consecuencia, la disminucién de la densidad poblacional del
centro urbano afecta al desarrollo cuantitativo de las actividades
econdmicas.

Asi, ampardndose en la tesis de Goodall y el concepto de umbral de
equilibrio’%7, se consiguen las primeras respuestas al problema de la definicidn
y delimitacion empirica de los espacios centrales y consecuentemente, a la
extension de las funciones urbanas. En este sentido, la enunciacién de Goodall
permite identificar, en forma interpretativa, horquillas de referencia, a modo

de limites zonales tendientes a romper, por un lado, con la corriente

156 Goodall, B.: 1972.

157 | 4 terciarizacién controlada por umbrales no es espacialmente desequiliorante —ni fampoco conduce
hacia un equilibrio total—, sino que permite en condiciones especificas la evolucidn de las estructuras
urbanas y de su producto edificado para acomodarse a los cambios originados por la polarizacion de la
ciudad moderna. En este orden, la terciarizacién concertada de zonas centrales no sélo requiere, sino que,
ala vez, facilita la construccién de un medio ambiente residencial renovado. En tal caso, un ritmo constante
de desarrollo terciario requerird de un aumento en el grado relativo de densidad poblacional,
estableciéndose, asi, un concepto demogrdfico basado en indices de actividad, conducentes a determinar
posibles redistribuciones de poblacién y de actividades dentro de las dreas centrales. En la prdctica, los
umbrales de equilibrio de las zonas centrales casi nunca se aproximan al alto grado de racionalidad que se
propone en los estudios tedricos, debido a la actuacién de diversos factores externos. No obstante, Goodall
concluye que en la medida que exista una compatibilidad de aprovechamientos de actividades urbanas,

en el que se manifiesten interrelaciones de usos, puede aplicarse mecanismos racionales —en la adopcién
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homogeneizante y simplificadora de la que parten la mayoria de los andilisis
urbanos cldsicos basados en la zonificacion. Y por ofra parte, sustrae variables
innecesarias, facilitando con ello la interpretacion de las fuerzas concretas que
actiuan sobre la escena central.

No obstante lo anterior, la ciencia urbana es perfectamente consciente
del impacto que producen tanto los cambios periféricos como los interiores en
el entorno central, y de sus repercusiones en el desarrollo integral de la ciudad.
De hecho, la rapidez con que se suceden las innovaciones técnicas, los
vaivenes econdmicos y los comportamientos socioculturales azarosos dificultan
la evaluacién del funcionamiento enddégeno de la ciudad, e imponen un ritmo
dificil de asimilar para cualquier método de andlisis o descripcidon urbanalss,
Por estas razones, resulta de gran importancia, en primer lugar, identificar
empiricamente la incidencia global de los cambios econdmicos en el entorno
tradicional de la ciudad —y los de previsible ocurrencio—, y en segundo lugar,
interpretar y evaluar la importancia del impacto de estos cambios en las
delimitaciones prospectivas y morfolégicas de los entornos centrales.

La preocupacion por las delimitaciones y por la identificacion de dmbitos
y zonas urbanas pormenorizadas es un aspecto esencial de la geografia
urbana. En este sentido, puede decirse que hasta hace un tiempo la cuestion
se habia enfrascado mayoritariamente en el andlisis de la extension territorial
de los fendmenos econdmicos o productivos, y no en la distribucion espacial
de las funciones urbanas!®?. Actualmente se discute prioritariamente sobre la

dimensién de la ciudad y de como el centro urbano no es sdlo un drea con

de decisiones— tendientes a codificar la inferdependencia entre los diferentes usos especializados del suelo

y las funciones urbanas desarrolladas sobre el espacio central.

158 Cqstells pone de manifiesto en su estudio sobre la sociedad red que hoy, mds que nunca, existen
dificultades para comprender y manejar los cambios urbanos, debido fundamentalmente a la magnitud y la

velocidad con que se producen.

159 §j se observan las delimitaciones administrativas de las actividades urbanas, enconfraremos que la
extension de los espacios suele estar marcada mds por competencias de tipo econdmico que por las del
tipo funcional. De hecho, las necesidades de disponer de divisiones juridicas del territorio, relevantes para el
estudio de los fendbmenos urbanos, han generado delimitaciones que responden mds bien a limites
convenidos que a demarcaciones geogrdficamente reales. Asi, en muchos casos la eleccién e
identificacién de perimetros urbanos ha sido fruto mds de la intuicién, que del conocimiento real de las

estructuras socioecondmicas de los territorios.
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fronteras geogrdficas y espaciales flexibles, sino un conjunto alternado de
acontecimientos espaciales complejamente distribuidos sobre un dmbito
territorial anatémicamente estable. En su versidn mds simple, los economistas
urbanos parten de la base de que los espacios y actividades centrales
actuardn intentando elevar al mdximo las ventajas netas que reciben por su
localizacién, como respuesta a los cambios y las ventajas ofrecidas por los
nuevos espacios de cenfralidad que ofrecen las ciudades.

Todo lo anterior lleva a concluir que, operacionalmente el centro de la
ciudad debiera ser el lugar en el que se crucen y equilibren las ofertas y
demandas asociadas con un determinado grupo de funciones urbanas. En
este sentido, el espacio central puede definirse topoldgica y espacialmente
como: un continuo urbano en el que existe un gran nuUmero de cualidades
funcionales que coactuan simultdneamente. Aungue 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 se
acepta que el comportamiento de un centro no puede derivarse de procesos
exclusivamente internos.

Por Ultimo, cabe senalar que las estructuras centrales son producto de un
proceso histérico160 y también de la posicion efectiva que han ocupado en la
division espacial de la ciudad a lo largo del tiempo. Por ende, el centro urbano
es un espacio eminentemente abierto a nuevos flujos de actividades y

funciones.

160 | pautas de desarrollo de los espacios centrales en un momento histérico determinado son producto
de impulsos urbanizadores y de acontfecimientos exiraurbanos, y no siempre corresponden a las
presunciones de optimizacién de la ciudad de la que parte la teoria urbana. Sin embargo, el drea central de
las ciudades, en cada uno de los momentos histéricos principales de su evolucién, ha constituido un

fenédmeno particularmente bien adaptado a las necesidades de cada época.
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21 1 . Hqciq una Definicién de Centro Urbcmo

sPor qué es necesario definir el concepto de centro urbano?2. La
respuesta a esta pregunta puede resultar obvia. Sencilamente porque es
ineludible saber qué es un centro urbano antes de analizar los fendmenos de
tipo espacial, funcional o locacional que se desarrollan en su interior.

De cierta manera la definicion del espacio central no sélo permite aislar
funciones urbanas relativamente independientes, sino que también permite
identificar las caracteristicas dindmicas y estructurales de las distintas
actividades contenidas en el interior del espacio central, contribuyendo asi a
explicar las interrelaciones y peculiaridades entre los diversos acontecimientos
urbanos.

Como se ha visto, una definicion integral de espacio central admite que
Nno es posible definir funciones interiores independientes —pero similares en sus
caracteristicas—, sino que acepta que en el centro urbano se producen
fendmenos espaciales significativamente distintos, pero relacionados entre si;
caracterizables mediante conceptos tedricos intermedios, que excluyen por
una parte los supuestos homogeneizantes que ignoran las particularidades. Y
por ofra parte, desestiman aquellas definiciones excesivamente centradas en
lo especifico, que no extraen los rasgos fundamentales del centro urbano.

En relacion con esto, ha sido habitual definir el centro atendiendo a sus
caracteristicas fisicas, que son el reflejo de una aglomeracion espacial, de una
afluencia demogrdfica, de unas actividades y de una ftipologia edificatoria.
Asi, normalmente las definiciones del espacio central hacen referencia a los

siguientes puntos:

B Unas estructuras y elementos fisicos que ponen de relieve la elevada
densidad de la edificacion central, construida en una condicién de
continuidad respecto de ofras dreas de la ciudad, mediante el

encadenamiento de extensas zonas intermedias de tejido urbano.
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B Elementos ocupacionales o laborales que reconocen la existencia
de una concentracién 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

residencial y social del espacio urbano central.

De acuerdo con lo anterior, el centro de la ciudad puede caracterizarse
por ejemplo; por su accesibilidad en relacidon con el conjunto de la ciudad; o
por su perfil fuertemente tridimensional —debido a un aprovechamiento en
altura del suelo—, y por el predominio de sus funciones centrales, entre las que
destacan las de gestion, direccidon administrativa, residencia y comercio, que
articulan las relaciones entre actividades sociales y productivas.

El centro urbano es, ademds, un espacio de encuentro —melting pot—, y
de convivencia en el que se expresan un conjunto de relaciones sociales que
se materializan en formas econdmicas, dando origen a configuraciones
espaciales dificiles de comprender por su propension a evolucionar entre lo
especulativo y lo real.

Durante los Ultimos cincuenta afos, los cenfros han cambiado
notablemente especializéindose, sobre todo, en actividades terciarias y de
servicios avanzados. Tales cambios estdn amparados tanto en las ventajas que
ofrece la propia centralidad como en las economias de aglomeracién y la
concentracidn complementaria de servicios y comercios. En este sentido la
terciarizaciéon del centro ha contribuido a la recuperaciéon de muchos barrios
antiguos, anadiendo variedad a los servicios publicos y privados, alimentando
la polivalencia funcional y reforzando el atractivo central sobre el conjunto de
la aglomeracion urbana.

Igualmente, la reurbanizacion terciaria de los centros ha sido paralela a
las innovaciones tecnoldgicas, a las reestructuraciones financieras y a la
extension de nuevas formas de consumo, por lo que la terciarizacion

controlada del espacio central debe entenderse como un proceso
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econdmico-urbanistico, en el que es importante mantener una elevada
densidad de poblacién y una estructura residencial estable161,

De este modo, la zona central se convierte en un armazén o entframado
econdmico-residencial dentro del cual se consigue un nivel determinado de
equilibrio entre actividades, en el que las funciones centrales ofrecen multiples
posibilidades destinadas a satisfacer un nUmero muy amplio de necesidades.
Sin duda, la ventaja mds importante que ofrece la zona central es la de hacer
posible la especializacién de los servicios, junto con la capacidad de
concentrar y mantener cautiva una poblacién estable. Por ello, la base
econdmica de una zona central viene determinada por el equilibrio de las
funciones urbanas, que actian como elementos cohesivos esenciales en el
desarrollo de la ciudad162. Asi, la urbanizacion terciaria es un elemento clave
en el crecimiento efectivo de los espacios centrales fradicionales debido a
gue actia como un proceso de transformacion sistémica, en el sentido en que
el espacio interior de la ciudad puede desarrollar, por evolucidn, nuevas
ordenaciones para conservar su  estabiidad  bajo  condiciones
socioeconémicas variables.

Predictivamente, Goodall sostuvo en 1972 que en el futuro seguird
teniendo lugar una mayor concentracion de las actividades terciarias en las
ciudades, por cuanto, “llegara un momento en que las actividades terciarias
suplantaran a las fabriles como componente principal en el aumento de
tamano del ndcleo urbano, con lo que, el sector de servicios pasard a ser la
actividad que crea una mayor demanda de mano de obra. De esta forma, el
mayor crecimiento urbano se desplaza desde los centros de produccidén hacia
los centros de consumo masivo y de adopcidon de decisiones, donde las
actividades terciarias tienden a confinarse teniendo como punto de referencia

los espacios centrales” 163,

161 1¢cnicamente la terciarizacién central se considera como un proceso, por lo que cualquier definicion
que de ella se formule deberd reflejar las caracteristicas propias de un proceso en el cual, deben
singularizarse las relaciones espaciales, tipoldgicas, econdmicas y demogrdficas que son, en definitiva, las

que proporcionan una identidad a la zona cenfral.
162 74rate Martin, A. 1991.

163 Goodall, B. 1972.: Cép. N° I, Pp. 59.
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A juzgar por lo expuesto, tanto el desarrollo cualitativo del centro urbano
como el crecimiento econdmico actian conjuntamente exigiendo que ciertas
actividades interdependientes constituyan secuencias céntricas integradas.
Tales actividades son reciprocamente complementarias por lo que les resulta
ventajoso situarse materialmente préoximas, facilitando asi su coexistencia en
una misma zona urbana, reduciendo las imperfecciones operativas originadas
por la friccion del espacioé4.

En este contexto, la actividad residencial y terciaria pueden ser
complementarias en dos sentidos distintos. En primer término, se necesitan
mutuamente para mantener progresivamente incrementos relacionados con
las externalidades urbanisticas propias de la concentracidn de capitales
generadas por las localizaciones centrales. Y en segundo lugar, la actuacién
conjunta proporciona una gama notablemente mds completa de bienes y
servicios basados en la complementariedad de los usos de suelo163,

Los espacios centrales de la ciudad agrupan amplias cifras de poblacién
y. por ello, constituyen un ambiente que ofrece ventajas comparativas a los
productores de servicios y a los mismos residente, pero la actividad terciaria
dentro de los espacios centrales cambia continuamente, de manera que unas
actividades entraran en decadencia mientras otras experimentan una
expansion. Segun este razonamiento podria pensarse que, ante un proceso
acumulativo, el centro urbano se expandiria indefinidamente rebasando sus
limites naturales. No obstante, en la generalidad de los casos esto no es asi,
debido a que cuando las zonas centrales se dilatan, fruto del crecimiento
cuantitativo del terciario, pierden la capacidad de especializacion vy
accesibilidad, sobrepasando su umbral de equilibrio e invalidando la ventaja
inicial de localizacién. Dejando de ser un espacio cudlitativamente
aventajado para convertirse en un continuo urbano mondtono e

indiferenciado.

164 £| Ensanche de Barcelona es un ejemplo representativo de complementariedad.

165 | 5 interrelacion entre actividades econdmicas y funcién residencial tienen lugar en un espacio definido
sometido a unas impulsos determinados. El dmbito central, consiguientemente, ha ido evolucionando hasta
convertirse en un mecanismo de relaciones urbanisticas eficaz, como respuesta a las necesidades, siempre

cambiantes, de la ciudad.
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En cualquier caso, el crecimiento equiliorado del centro urbano depende
mayoritariaomente de su capacidad para sustituir las actividades econdmicas
en decadencia por otfras nuevas —Ilo que se conoce en urbanismo como
frecuencia de innovaciénlé—, sin que ello signifique un aumento
desproporcionado en su extension y perdida de diversidad. En este sentido, el
éxito de la sustitucion de actividades econdmicas tiende a obedecer los
fendmenos relacionados con la satisfaccion de las demandas terciarias que a
través del tiempo varia en sus necesidades en relacién con cierta masa critica

residencial.

166 5 Entremont, A.: 1997.
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21 2 EI Centro Urbcmo: Un Enfoque Teérico-lnterpretqtivo

Respecto de su Delimitacién Espacial

La delimitacién del centro urbano y la preocupaciéon por los problemas
del espacio central han llevado a diferentes intentos por encontrar una
manera objetiva de delimitar su extension. Sin embargo, para ello debe
tenerse en cuenta que un limite urbano nunca es brusco, sino que se produce
de manera gradual mediante la transicion progresiva de unos usos urbanos
caracteristicos, por otros usos mds asimilables a espacios pericéntricos o
exteriores. Al mismo tiempo, los limites urbanos sélo se dibujardn con nitidez
cuando coinciden con la presencia de un obstdculo natural, o con una
barrera edificada en la que la utilizacion del suelo es incompatible con los usos
propios del espacio central.

Entre los primeros intentos por delimitar el centro urbano figuran el
método de Proudfoot167 —1937— y el método de Olsson168 —1940— aplicados,
respectivamente, a las ciudades de Filadelfia y Estocolmo; ambos casos de
estudios se basan en el andlisis enddgeno de las actividades comerciales en el
centro urbano.

Proudfoot delimité el espacio central de Filadelfia mediante la
elaboraciéon de un “indice de Volumen Anual de Ventas por Fachada de
Manzana”, —LLV.V.F.—, en el que se fijaba un valor minimo de ventas
necesarias para incluir una fachada, o una manzana, dentro del espacio
central.

Por su parte, Wiliam Olsson aplicé a Estocolmo un “indice de Renta
Comercial” —I.R.C.—, que obtuvo dividiendo el total de rentas pagadas por
los establecimientos de un edificio, por la longitud total de su fachada. De esta

forma, Olsson fija los limites del centro a partir de determinados valores de

167 proudfoot, M.: Infra-City Business Census Statistics for Philadelphia, U. S. Bureau of the Census, May 1937.

168 Olsson, W. W.: Stockholm: Its structure and develoment. Geographical Review, vol. 30, Pp. 420-438, 1940.
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renta, establecidos bajo un cuociente matemdtico que relaciona la

productividad de la actividad terciaria con un cierto perimetro edificado.

|ndice de Renic Comercicl de William Olsson —I.R.C—

H I.R.C.=R/F

Donde:

R = Representan las rentas totales pagadas por los usos comerciales
de un edificio.

F = Representan la longitud en la fachada de un edificio.

En forma posterior a los métodos de Proudfoot y Olsson, se han construido
otros indices fundamentados en las ecuaciones anteriores, basados en la
altura de los edificios, en la distribucidn de la poblaciéon, en las caracteristicas
del empleo de las personas que trabajan en el espacio central, en los flujos de
tréfico de vehiculos y peatones, y en los valores y usos del suelo. Sin embargo,
los indices que han alcanzado mayor éxito son los correspondientes al
denominado —M.I.C.—, “Método indice del Centro” elaborado por Murphy y
Vance en 1954169,

Este método gravita en la representacion grafica de los usos del suelo, y
tiene la ventaja de apoyarse en datos de observacion empirica que permiten
una comparacion entre espacios centrales de diferentes ciudades. El primer
paso para la elaboracion de este método consistid en la identificacion de los
usos mas representativos del espacio central, llegdndose a la conclusidon de
que esos Usos eran:

B El comercio al por menor.

B Lo actividad residencial.

169 £ ¢f Capitulo 3 de esta investigaciéon se aplica una metodologia de representacién grdfica de usos del
suelo similar al modelo empirico propuesto por Murphy & Vance. Véase, Murphy, R. E., & Vance, J. E. 1954.:
Delimiting the C.B.D. Economic Geography, Vol, 30. Pp. 189-222.
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Los servicios financieros.

Las oficinas.

Seguidamente, se examinan las superficies ocupadas por los diferentes

usos del espacio central, con la novedad sobre ofros métodos, de considerar

las utilizaciones del suelo en altura, es decir, el andlisis vertical en cuanto al

aprovechamiento funcional del suelo urbano.

Para ello, Murphy y Vance se sirvieron de la representacion grafica de los

edificios en planta y alzado definiendo tres mapificaciones bdsicas, con las

que es posible circunscribir el espacio central dentro de un perimetro

homogéneo.
B Lo primera mapificacion recoge los usos del suelo de las plantas
bajas.
B Losegundarecoge los usos de la primera planta.
B Lo ferceraindica los usos de las restantes plantas de un edificio.

En definitiva, con esta informacion se procedid a la elaboracion de tres

indices destinados a delimitar fisicamente el espacio central de una ciudad:

1

|ndice de Altura del Ceniro —I|.A.C—

l.ac=C/S

Donde:

| = Es el indice que representan la altura del centro.

C = Es el total de espacio correspondiente a los distintos pisos que se
dedican a usos del suelo especificos del espacio central.

S = Es la superficie total de la planta baja de la manzana en que
aparecen representadas las actividades propias del espacio

central.
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El indice —I.A.C.— representa el nUmero de plantas dedicadas a usos
propios del centro, suponiendo que estas estuvieran distribuidas
uniformemente por la manzana.

Un indice de Altura Central —I.A.C.— de valor 2 indica que el espacio

ocupado por usos centrales en la manzana considerada equivale a dos

plantas.

2. |ndice de |n'rensidod del Centro —I.I.C—

[ | lic=C/CT x 100

Donde:

| = Es el indice que representan la intensidad del centro.

C = Es el total de espacio ocupado en los diferentes pisos por los
usos centrales.

CT = Es la superficie total del espacio ocupado por los usos centrales

y por otros usos en las manzanas.

Este indice mide la proporcién, expresada en porcentaje, que el espacio
dedicado a usos propios del centro representado sobre la superficie total del
suelo correspondiente al conjunto de los pisos de cada bloque.

El indice es utilizado como medida de delimitacion del centro de
cualquier ciudad. Segun Murphy y Vance, todas las manzanas que

representan valores del 50% o mds forman parte del centro urbano.

3. |ndice de Negocios Cenirales —I.N.C—

[ | linc=lac. + luc.

Donde:

hac.: Debe sermayor oiguala 1.
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li.c.: Debe ser mayor o igual al 50%.

El tercer indice integra los dos anteriores con unos valores concretos para
delimitar el espacio urbano que debe de ser incluido dentro del centfro. Todos
los bloques que posean un indice de altura —hac— de 1 o mds, y de un indice
de intensidad del 50% o mds, han de ser considerados como parte integrante
del espacio cenftral.

En Ultimo lugar, Murphy y Vance anaden una serie de reglas para resolver
la inclusidon o no del espacio central de determinadas manzanas o bloques de

edificios que podrian presentar una calificacién dudosa, estas reglas son:

B Aparte de alcanzar los valores de los indices sefalados, las
manzanas o bloques deben formar parte de un grupo mds amplio,

dispuesto en torno al lugar de precios mds altos de la ciudad.

B Una manzana cuyos limites no llegan a los valores requeridos pero
gue se encuentra rodeada por otfras que si lo alcanzan, debe ser

considerada como parte del centro.

B Una manzana ocupada por  edificios municipales o
gubernamentales se incluye dentro del centro, siempre que se
encuentre adyacente a otras manzanas que rednan las condiciones

exigidas.

B Si los instalaciones municipales o gubernamentales se localizan
dentro de una manzana contfigua a ofra perteneciente al centro, y
la inclusidn de estas instalaciones hace descender los valores de los
indices por debajo de los exigidos, esta manzana debe ser

infegrada al centro.

A pesar de ser utilizado con éxito, este método tiene dificultades para ser
aplicado en ciudades menores de 25.000 habitantes y ha sido objeto de

criticas, entre ellas destacan: constituir la delimitacion del centro por una
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simple linea y no por una zona; el no tener en cuenta todos los usos del suelo, y

la utilizacion de una definicion de usos del suelo subjetiva.

Usos Centrales

Otros Usos

Planta Baja Primer Piso Segundo Piso | Superficie Total
Usos 150x210 + 70x90 150x220 140x75 + 75x70 86.550
Especificos del 37.800 33.000 15.750
Centro
Otros Usos 90x80 80x150 75x70 24.450
7.200 12.000 5.200
Superficie Total 45.000 45.000 21.000 111.000
l.ac. Superficie Total Usos Centrales = 86.550 = 1,92
Superficie Total Planta Baja 45.000
l.c. Superficie Total Usos Centrales x 100 = 86.550 = 78%
Superficie Total 1 111.000
Figura 2.1.1. — Delimitacién del Espacio Central, segin el Método Indice del

Espacio Central —M.I.C.— de Murphy y Vance. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado
de Zarate Martin, A. 1991)
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No obstante las criticas anteriores, Murphy y Vance reconocen que el
espacio cenfral no constituye un drea homogénea sino que se observan
importantes diferencias internas debido a que de la intensidad comercial
disminuye desde un nucleo hacia los bordes, siguiendo las vias principales de
acceso al centro. Las figuras (Fig. 2.1.1. y Fig. 2.1.2.) muestran la delimitacion

del espacio Central, segin el Método indice del Espacio Central —M.I.C.— de

Murphy y Vance.

indice de Altura del Centro

indice Intensidad del Centro

indice de Negocios Centrales

Limite del Espacio Central

Figura 2.1.2. — Método indice del Espacio Central —M.l.C.— aplicado a la
ciudad de Worcester —Mass. EEUU—. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de

Z&rate Martin, A. 1991)
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También observan que los usos de suelo se escalonan verticalmente —en
altura— con relacion a su capacidad econdmica, pudiéndose hablar de una
verdadera zonificacidon ascendente, similar a la que se produce a escala
horizontal.

Finalmente, Murphy y Vance concluyen que la agrupaciéon de funciones
de la misma naturaleza emplazadas en idénticas posiciones tienden a originar
dreas especializadas en actividades especificas.

Por otra parte, en la actualidad la mayoria de los trabajos elaborados en
orden a delimitar el espacio central aislan cuatro criterios o principios bdsicos
de delimitacién. En primer lugar aparecen los criterios morfoldgicos, basados
en la readlidad fisica de la ciudad. En segundo lugar estdn los criterios
demogrdaficos o poblacionales, que asimilan variables anatdémicas pero con
una clara componente demogrdfica. En tercer lugar, existen los criterios
socioecondmicos o productivos, y por Ultimo se utilizan criterios funcionales o
espaciales!?0, Sin embargo, para que la estructura urbana puesta de
manifiesto mediante estos criterios se plasme en una divisidn espacial concreta
es necesario un procedimiento formal, que a partir de los criterios anteriores,
dé como resultado la agregacién coherente de unidades urbanas articuladas,
pero al mismo tiempo diferenciadas.

Es evidente que no existe un método Unico que dé lugar a un mapa
definitivo e indiscutible del centro urbano, dado que los flujos espaciales son
continuos vy, por tanto, toda division espacial serd invariablemente arbitraria en
alguna medida, debido a que cada procedimiento de delimitacion tiene
caracteristicas especificas a pesar de estar basados en principios similares. Sin
embargo, el objetivo final de todos ellos es llegar a determinar lo que Murphy
denominé “Delimitacion de Interés”; es decir, dreas diferenciables con las

propiedades funcionales especificas.

170 | 5 delimitacién urbana reconoce la falta de validez de las dreas administrativas como marco de
referencia para la captacion de informacién, la toma de decisiones de politicas econdmicas de diversa

indole y la realizacién de investigaciones.
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21 3 I.q Dimensién Funcional de la Ac'rividad Residenciql

en el Centro Urbano

El interés por el estudio de la actividad residencial, se fundamenta en que
la funcidn residencial es la actividad mds caracteristica de la ciudad, y porque
el espacio dedicado a los usos habitacionales es el que ocupa mayor
superficie construida, constituyéndose en algunos casos, en un UsO
perfectamente segregado del resto de utilizaciones del suelo urbano, como en
el caso de las ciudades-jardin171,

La distribucion espacial de las dreas residenciales dentro de la ciudad —
diferenciadas por la composicion de sus habitantes y por las caracteristicas
fisicas, estructurales o edificatorias—, se halla fuertemente influida por modelos

especificos de desarrollo urbano que van unidos tanto a la accesibilidad172

171 |4 ciudad-jardin, es un asentamiento planificado y relativamente autosuficiente, desarrollado a partir de

un plan que presta especial atencidon al espacio, a la calidad ambiental y a las zonas verdes. La ciudad
jardin representa el primer logro moderno de la aplicacion de estos principios en nlcleos urbanos, cuyo éxito
se atribuye a las ideas teorizadas por Ebenzer Howard. Seguin su obra Garden Cities of Tomorrow —1902—,
considera a las ciudades-jardin como una combinacién de las ventajas sociales, econdmicas y culturales de
las grandes ciudades con las de un ambiente rural mds sano. Haward, intenta demostrar como la

descentralizacién podria contribuir a mejorar los congestionados centros urbanos tradicionales.

172 | 4 hocién de accesibilidad estd recientemente sustituyendo al concepto de movilidad, debido a que la
accesibilidad no pone énfasis en el desplazamiento de personas, sino en el grado en que los efectos de una
separacion fisica entre dos lugares son modificados por la existencia de una determinada modalidad de
transporte entre ellos, incluyendo una medida de eficiencia en términos de tiempo y coste.

El concepto de accesibilidad se vincula también al desarrollo de la red viaria y a la produccién en serie del
automoévil con la que se inicio la suavizacién de la impedancia del costo por distancia. Asi, se origino la
presién suburbanizadora o suburbializacion sobre la periferia de la ciudad concentrada. Este término, la
“Suburbanizacion”, no debe confundirse con la “Contraurbanizacién” que es un concepto mucho mds
reciente. Si se analizan ambos fendmenos parecerd que tienen un frasfondo similar, a saber: “proceso de
movimiento desconcentrado de personas y actividades econdmicas desde las dreas urbanas hacia las
rurales”. Pero la diferencia estriba en que la suburbanizacién sigue siendo un crecimiento de la ciudad
central por agregacién difusa —spillover—, mientras que la contraurbanizacion es en realidad el crecimiento
de unos poblados medios e intermedios semi independientes, localizados en las cercanias del nicleo

central, sin estar dentro de una zona metropolitana.
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espacial, como a la evolucidon de los transportes. Segun lo anterior, puede
senalarse la existencia de cuatro grandes zonas dentro de las cuales se

localizan las dreas residenciales, y son.

1 . qu Areas Residenciales del Centro Urbano.

Estas dreas corresponden al nUcleo original de la ciudad, cuya
superficie estuvo limitada durante largo tiempo por la necesidad de
efectuar desplazamientos cortos, debido a la inexistencia de
sistemas de fransporte colectivos. Consecuentemente, estas zonas
residenciales suelen guardar una disposicion  concéntrica,
imponiendo, en algunos casos, una estructura morfoldgica en
semicirculo o arco de circulo. El crecimiento histérico de Barcelona
por ejemplo, en sentido contrario al mar, constituyd una formacion
residencial en semicirculo.

Normalmente, las dreas residenciales de la zona central estdn
integradas al resto del conjunto urbano, por blogques de viviendas
multifamiliares que originan altas densidades edificatorias y

residenciales.

2. qu Areas Residenciales Formadas a los Largo de Vias de

Comunicacion.

El perfeccionamiento de los ferrocarriles de cercanias y la
infroduccién del tranvia eléctrico, a finales del siglo XIX, dieron lugar
a la formacion de dreas residenciales emplazadas a lo largo de las
vias de acceso a la ciudad.

Estas dreas surgieron lejos del centro urbano, en orden a que los
nuevos medios de transporte permitian desplazamientos rdpidos y

baratos. Asi, el suelo existente junto a las arterias principales se

Es B. Berry (1976), quien clarifica la diferencia, aclarando que mientras la suburbanizacion tiende a verificarse
en un sistema urbano la contfraurbanizacién involucra a varios sistemas, es decir, que se verifica en un
dmbito territorial mds amplio. Asi, el sistema de Contraurbanizacién es en definitiva un complejo menos

dependiente del centro metropolitano que contiene ciertos rasgos de policentrismo.
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urbanizé rdpidamente, y pronto la densidad de poblacién de estos
nuevos barrios se elevd —el resultado fue una elevada
concentracién de edificacién, de viviendas y de poblacién, aunque
menores que las del interior de la ciudad—, originando que cada
via principal se convirtiera en un eje caracteristico, asociado
econdmicamente a un segmento residencial particular. De hecho,
fruto de esta forma de crecimiento la ciudad se polarizd,

adquiriendo forma de estrella.

r
Areas Residenciales Suburbanas.

Las dreas residenciales suburbanas constituyen con diferencia la
zona residencial mds extensa de la ciudad. Morfolégicamente,
estdn integradas por los asentamientos que han surgido en las
periferias y en los intersticios vacios que existian entre las vias de
acceso al nucleo urbano. Por ello, el crecimiento suburbano a dado
origen a un entramado espacial en forma de mancha de aceitel?3,

Por otra parte, las dreas residenciales suburbanas han prosperado
como resultado del constante crecimiento de las ciudades durante
todo el siglo XX, sobre todo después de la segunda guerra mundial.
Actualmente, el crecimiento suburbano va unido a un espectacular
aumento en la demanda de suelo urbano, a la generalizacion en el
uso del automovil, al desarrollo de los transportes colectivos y a la

descentralizacién del trabagjo.

r
Areas Residenciales Periuburbanas.

Conforme aumenta la distancia con relacidon al centro de la ciudad,

los nuevos aprovechamientos residenciales se mezclan con los usos

El crecimiento en mancha de aceite es una forma de crecimiento urbano caracterizado por un gran

consumo de suelo y de infraestructura habitacional basadas normalmente en tipologias residenciales

unifamiliares. Este tipo de crecimiento urbano es dependiente, en cuanto a movilidad, del vehiculo privado

debido a que carece de poblacién necesaria —masa critica— para rentabilizar la construccién masiva de

infraestructuras de transporte publico.
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rurales del suelo, definiendo amplios entornos o cinturones
periurbanos. En estas zonas, 10s usos urbanos se concentran en
forma sectorial a lo largo de vias de comunicacién, tal como
sucedié a principios del siglo XX, volviéndose a crear una estructura
urbana en forma de estrella que se extiende casi ilimitadamente

sobre determinados entornos territoriales.

Como se ha enunciado, las dreas residenciales son mucho mdads
dindmicas que cualquier ofra zona de la ciudad, por cuanto se hallan
sometidas a continuos y variados procesos de cambios que afectan tanto a su
morfologia, como a su composicion social y a las caracteristicas demograficas
de sus habitantes. Consiguientemente, planificar la mejora, el equilibrio y
permanencia del escenario urbano central sin considerar para ello las
incidencias urbanisticas y econdmicas de la funcidon residencial, equivaldria a
una irracionalidad técnica y conceptual. Por cuanto el desarrollo del centro
urbano no esta sujeto a un crecimiento de tipo orgdnico, —regulado por leyes
naturales que no pueden ser controladas—, sino por el contrario, el desarrollo
del sistema central es el resultfado de una serie de procesos ideoldgicos y
decisorios —adoptados por iniciativa publica y privada—, que histéricamente
han moldeado y orientado el desarrollo urbano, estimulando ciertos lugares
concretos y, por tanto, orientando recursos hacia esas localizaciones!74.

Bajo estas condiciones histéricas y evolutivas, existe un cierto orden
econdmico establecido que da origen al mercado urbano, al mercado del
suelo y finalmente al mercado inmobiliario. Este Ultimo es la expresion
econdmica de un comportamiento locacional de bienes —distribuidos
zonalmente—, sujetos a las tensiones de la oferta y la demanda. En este
sentido, puede decirse que dentro de un drea urbana los bienes econdmicos

son: el suelo, las edificaciones y la localizacion. Sin embargo, en cada

174 cqda ver de manera mds acusada e intensa, se adoptan decisiones que afectan la disposicién
espacial de los edificios dentro del sistema urbano central. Asi, el uso del suelo y de los bienes inmuebles,
dentro de una zona urbana especifica, viene a representar el efecto acumulativo de una infinidad de
decisiones y acciones adoptadas y emprendidas por unidades econdmicas publicas y también por

innumerables agentes privados
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operacion concreta hay una sola transaccion, y es la del suelo urbano que
abarca a todas las anteriores.

Por ello, los usos y aprovechamientos del suelo y del producto inmobiliario
son sensibles a los cambios de pautas espaciales generadas en las estructuras
interiores de la ciudad. Esto hace que la medicidon del rendimiento distributivo
del mercado inmobiliario resulte dificil de valorar en zonas de alta movilidad
econdmica como es el caso de los espacios centrales!7s,

Por ofra parte, en una zona urbana compleja, como el espacio central
de una ciudad, el mercado inmobiliario comprenderd normalmente una serie
de submercados sobrepuestos de diversos grados de complejidad. Un
submercado aparece, por ejemplo, como consecuencia de la existencia de
diferencias locacionales, entre inmuebles préximos, ubicados en dreas disimiles
pero cercanas. Ofro submercados surgen como resultado de las diferencias
que se dan en cuanto al tipo de propiedades inmuebles.

Lo anterior supone el establecimiento de un margen considerable de
variacion entre los diversos submercados que actian en el espacio central, en
cuanto a la movilidad de operaciones y al nimero de agentes infermedios
gue intervienen en la determinacion de los precios urbanos. En consecuencia,
la eficacia con que el mercado inmobiliario establece precios equivalentes
para fincas con similares caracteristicas dependerd del tipo de inmueble que
se considere, de la estructura interna de una zona urbana junto con la
continuidad material de las externalidades urbanisticas!7é y, por sobre todo,
del uso del suelo urbano.

Por lo anterior, el mercado inmobiliario se presenta mds complejo que el
propuesto para situaciones modélicas, no obstante, los modelos de

aproximacion tedrica siguen siendo aplicables —en cuanto a distribucién

175 o5 espacios urbanos suelen ser evaluados mediante una funcion relativa de balance entre ventajas
comparativas relacionadas con su situacidn o emplazamiento, su accesibilidad —tanto interna como
global—, sus actividades complementarias, determinadas por su canfidad y calidad, por su emplazamiento

especifico y por la tipologia de sus construcciones.

176 g objeto final de las fransacciones inmobiliarias no es tanto el suelo y las edificaciones en si mismas,

como el interés y derechos constituidos sobre el suelo y sobre las rentas que de su utilizacion se generen.
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espacial de actividades—, para la mejor comprension del funcionamiento
locacional del mercado inmobiliario en zonas centrales.

Finalmente, debe senalarse que el producto edificado esta fuertemente
influido por acciones circunstanciales y restricciones de cardcter legislativo
asociadas al planeamiento urbano —prdcticamente todo predio urbano estd
sujeto a distintos tipos de controles y normativas—, con lo que el proceso de
cambio y transformacion fisica de las zonas centrales de la ciudad es lento y

costoso.
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Una Definicién de Centro | EI Ceniro y su Delimitacién | Acﬁvidqd Residenciql y Ceniro

Determinocién Interior Espacio Central ‘ Cuadro Resumen ‘

gPor qué es necesario definir el concepto de

cenfro urbano? De cierfa manera la definicién
del espacio central no sélo permite aislar
funciones urbanas relativamente independientes,
sino  que también permite identificar las
caracteristicas dindmicas y estructurales de las
distintas actividades contenidas en el interior del
espacio central, contribuyendo asi a explicar las
interrelaciones y peculiaridades entre los diversos
acontecimientos urbanos.

Una definicion integral de espacio central admite
que no es posible definir funciones interiores
independientes —pero  similares en  sus
caracteristicas—, sino que acepta que en el
centro urbano se producen fendmenos
espaciales  significativamente  distinfos  pero
relacionados entre si; caracterizables mediante
conceptos tedricos intermedios, que excluyen por
una parte, los supuestos homogeneizantes que
ignoran las particularidades. Y por ofra parte,
desestiman aquellas definiciones excesivamente
centradas en lo especifico, que no extraen los
rasgos fundamentales del cenfro urbano.

El cenfro de la ciudad puede caracterizarse por
ejemplo; por su accesibilidad en relacion con el
conjunto de la ciudad; o por su perfil fuertemente
tridimensional —debido a un aprovechamiento
en altura del suelo—, y por el predominio de sus
funciones centrales, entre las que destacan las
de gestién, direccion administrativa, residencia y
comercio, que arficulan las relaciones enfre
actividades sociales y productivas.

El centro urbano es, ademds, un espacio de
encuentro en el que se expresan un conjunto de
relaciones sociales que se materializan en formas
econdmicas, dando origen a configuraciones
dificiles de comprender por su propensidon a
evolucionar entre lo especulativo y lo real.

En la delimitacion del centro debe tenerse en

cuenta que un limite urbano nunca es brusco, sino
que se produce de manera gradual mediante la
transicién  progresiva de unos usos urbanos
caracteristicos, por otros usos mds asimilables a
espacios pericéntricos o exteriores.

Entre los primeros intentos por delimitar el centfro
urbano figuran el método de Proudfoot y el
método de Olsson.

En forma posterior, se han construido otros indices,
basados en la altura de los edificios, en la
distribucion de la poblacién, en las caracteristicas
del empleo de las personas que trabajan en el
espacio central, en los flujos de tréfico de vehiculos
y peatones, y en los valores y usos del suelo. Sin
embargo, los indices que han alcanzado mayor
éxito son los correspondientes al denominado —
“Método indice del Centro™ elaborado por Murphy
y Vance en 1954. Este método gravita en la
representacion grdfica de los usos del suelo, y tiene
la ventaja de apoyarse en datos de observacion
empirica que permiten una comparaciéon entre
espacios centrales de diferentes ciudades.

Murphy y Vance reconocen que el espacio central
no constituye un drea homogénea sino que se
observan importantes diferencias.

Es evidente que no existe un método Unico que dé
lugar a un mapa definitivo e indiscutible del centro
urbano, dado que los flujos espaciales son
continuos y, por tanto, toda divisidbn espacial serd
invariablemente arbitrariac  en alguna medida,
debido a que cada procedimiento de delimitaciéon
tiene caracteristicas especificas a pesar de estar
basados en principios similares. Sin embargo, el
objetivo final de todos ellos es llegar a determinar
lo que Murphy denominé “Delimitacién de Interés™;
es decir, dreas diferenciables con propiedades
funcionales especificas.

EI interés por el estudio de la actividad residencial

se fundamenta en que la funcién residencial es la
actividad mds caracteristica de la ciudad, y porque
es el espacio dedicado a los usos habitacionales es
el que ocupa mayor superficie construida,
constituyéndose en algunos casos, en un UsO
perfectamente segregado del resto de las
utilizaciones del suelo urbano, como en el caso de
las ciudades-jardin

La distribucién espacial de las dreas residenciales
dentro de la ciudad —diferenciadas por Ila
composicion  de sus  habitantes 'y por las
caracteristicas fisicas, estructurales o edificatorias—,
se halla fuertemente influida por modelos especificos
de desarrollo urbano que van unidos tanto a la
accesibilidad espacial, como a la evolucién de los
fransportes. Segun lo anterior, puede senalarse la
existencia de cuatro grandes zonas dentro de las
cuales se localizan las dreas residenciales, y son.

Las Areas Residenciales del Centro Urbano.

Las Areas Residenciales Formadas a los Largo de Vias
de Comunicacién.

Areas Residenciales Suburbanas.

Areas Residenciales Periuburbanas.

Las dreas residenciales son mucho mds dindmicas
que cualquier ofra zona de la ciudad, por cuanto se
hallan sometidas a continuos y variados procesos de
cambios que afectan tanto a su morfologia, como a
su composiciéon social 'y a las caracteristicas
demogrdficas de Sus habitantes.
Consiguientemente, planificar la mejora, el equilibrio
y permanencia del escenario urbano cenfral sin
considerar para ello las incidencias urbanisticas y
econdmicas de la funcion residencial, equivaldria a
una irracionalidad técnica y conceptual. Por cuanto
el desarrollo del centro urbano es el resultado de
una serie de procesos ideoldgicos y decisorios que
estimulan ciertos lugares concretos.
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22 Decisiones de Localizacién

Residencial en el Cen’rro

Urbano

Lo localizacién espacial puede ser entendida como un proceso de

adaptaciéon funcional y sistemdtica, vinculada a una red general —la
ciudad—, cuyo foco de atencidn es el emplazamiento de las actividades
urbanas y de las fuerzas que determinan las acciones que se desarrollan en
una determinada zona interior del espacio central de la ciudad. Se trata de un
enfoque objetivo capaz de abarcar y caracterizar espacialmente todo un
sector de actividades socioecondmicas y productivas.

Aunque actualmente las ciudades se configuran como un lugar
diferenciado en grandes dreas de paisaje y usos del suelo predominantes, que
forman una entidad reconocible, los usos del suelo y las funciones no se
distribuyen de forma completamente zonificada. Debido a que la
diferenciacién interna de la ciudad responde por una parte, a la formacién
historica-cultural de los espacios —teniendo en cuenta que en el pasado la
segregacion de funciones urbanas era mucho menor que en la actualidad—,
y por ofra parte, porque los paisajes urbanos se ven interceptados por las
grandes arterias de comunicacion; y distorsionados por las particularidades
geogrdficas, espaciales y de accesibilidad de los emplazamientos. Estas
circunstancias se ponen de manifiesto, por ejemplo, en los modelos de

equilibrio urbano residencial de Haig, Wingo y Alonso177.

177 vaase, Capitulo 1, Subapartado 1.6.
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En los modelos de equilibrio residencial es caracteristico el paralelismo
conceptual entre la utilizacion del suelo urbano, la accesibilidad y la
distribuciéon de actividades productivas en el espacio, que derivard en el
estudio sucesivo de un agente urbano especifico, como es el mercado
inmobiliario. Desde esta perspectiva, el propdsito del andilisis locacional
consiste en valorar en términos econdmicos y de comportamiento espacial un
cierto segmento estratégico de la ciudad, para determinar las fuerzas que
influyen en su desarrollo y continuidad. En este sentido, las diversas teorias de
equilibrio no solamente proporcionan una explicacion de las pautas reales de
localizaciéon habitacional, sino que también sugieren patrones optimos de
implantaciéon, que reflejon la adopcidon de unos criterios de gestion
econdmica, urbanistica y espacial tendientes a fomentar la maximizacién de
las externalidades y la minimizacion de los costes de transporte178,

Segun lo anterior, puede sostenerse que los modelos tedricos son
procedimientos experimentales de aproximacioén econdmica al fendmeno de
la localizacion urbana, ya que indican un cause de accidén a seguir, en orden
a mejorar los criterios de decision en cuanto a la utilizacion del suelo. Asimismo,
los modelos de distribucidon urbana sugieren que existe —en teorioc—, una
localizacién definida para cada actividad urbana. Sin embargo, no ocurre de
esta manera en la realidad. De hecho, muy ocasionalmente acontece en la
ciudad que exista una Unica localizacion concreta que ofrezca ventajas
comparativas irrefutables por sobre otros posibles emplazamientos. Por ello,
operacionalmente, ni la mejor implantacion es plenamente ideal, pues no
existe localizacion alguna que posea la prerrogativa de todas las ventajas con
una ausencia completa de inconvenientes.

Esto lleva a presuponer que la eleccion de los emplazamientos
residenciales tiene un interés especifico para la utilizacion del suelo. Puesto que
la actividad residencial es el principal agente de reproducciéon urbana vy su

localizaciéon influye directamente sobre el volumen total de las maniobras

178 Wingo, L. 1961. : An Economic Model of the Utilization of Urban Land for Residential Purpose. Papers and

Proceedings of the Regional Science Association. Vol. 7.
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econdmicas que se redlizan en toda la ciudad, y sobre las expectativas
prospectivas de crecimiento urbano.

La teoria de la localizaciéon residencial centra toda su atencién en la
actividad habitacional ocupdndose de aquellos factores de decision
asociados a la movilidad —las pautas de localizacién residencial evidencian
regularidades espaciales asociadas al factor transporte—, la accesibilidad, el
empleo, la superficie de los inmuebles, la magnitud del espacio y las
externalidades urbanisticas. Pese a ello, la eleccidn de localizaciones
residenciales puede dificultarse como consecuencia de la intervencion de

factores inmateriales que resultan dificiles de cuantificar, estos factores son;

La amenidad natural del entorno y del paisaje urbanol7?,
La proteccidén de la intimidad, salubridad, seguridad y tranquilidad.

La segregacion o integracion cultural.

El prestigio social.

De hecho, los usuarios potenciales de un emplazamiento residencial han
de atribuir una valoracion sintetizada a todos estos atributos y caracteristicas.
Es decir, al decidir una implantacién, en realidad se estd satisfaciendo
simultdneamente un cierto nUmero de factores concretos como virtuales. Por
ejemplo; espacio habitable, localizacion geogrdfica, facilidades fisicas de
acceso y de servicios, entorno natural y valores relacionados con el prestigio
social. De todos estos factores hay algunos como, la segregacion o
infegracion cultural y el prestigio social que no pueden medirse objetivamente

y deben cuantificarse por otros medios; como la valoraciéon contingente180, No

179 | o nocion de paisaje urbano esta ligada a la psicologia de la percepcién y basada en la idea de que el
observador puede obtener una imagen de la ciudad, que es susceptible de ser aprehendida, retenida y
apropiable. La idea de paisaje urbano, como la legibilidad e imaginabilidad, estdn vinculadas a la

confracorriente funcionalista. Véase, Lynch, K. 1960: La Imagen de la Ciudad.

180 £ mé¢todo de valoracién contingente es una de las principales técnicas que existen para estimar el valor
de bienes, productos o servicios, para los que no existe mercado definido. El método trata de simular un
mercado mediante encuestas dirigidas a los consumidores potenciales. Se les pregunta respecto a la
cantidad de dinero que pagarian por un determinado bien si tuvieran que comprarlo. De ahi se deduce el

valor que el consumidor medio tiene de un bien en cuestidon. La utilidad del método es muy variada y
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obstante, resulta dificil aislar urbanistica y econdmicamente los factores
subjetivos en las decisiones de localizacion residencial, siendo mds factible
evaluar un entorno urbano en forma integral, considerando tres grupos

objetivos de factores:

B Los caracteristicas edificatorias y morfolégicas.

B Los caracteristicas urbanisticas del barrio y de las amenidades
paisajisticas.

B Los relaciones que median entre el emplazamiento y el resto de la

ciudad.

En correspondencia con lo anterior, Richardson81, a sefalado que “los
ingresos econdmicos, las preferencias y la eleccidon residencial estdn
relacionados entre si, puesto que cuanto mayor es la renta familiar méas amplio
es el margen de eleccion en la localizacion de la vivienda y volumen del
espacio habitable”. En este sentido, Wingo182 ha demostrado que la densidad
residencial neta tiende a disminuir en consonancia con el incremento de los
ingresos familiares, puesto que los segmentos econdmicos que obtienen rentas
elevadas suelen adquirir mds espacio fisico por unidad familiar. Asimismo,

Wingo sostiene que la capacidad de renta constituye un factor importante

permite valorar econdmicamente el valor social de los espacios y de sus externalidades. Para valorar sin
mercado, la economia cuenta bdsicamente con tres técnicas: el coste de desplazamiento, el modelo de los
precios heddnicos y el método de valoracién contingente. Este Ultimo, se incluye entre las formas de
valoracion directa. El método pretende estimar la mdaxima disposicion a pagar de un individuo por la
provisibn o mejora de un bien de no-mercado o, alternativamente, la minima disposicidon a ser compensado
por la perdida o disminucién del disfrute del mismo. Véase: Riera Micalo, P. 1994. : Manual de Valoracion

Contingente. ED. Instituto de Estudios Fiscales, Madrid.
181 Richardson, W. 1975.

182 | s estudios de Wingo reflejan las caracteristicas de las ciudades estadounidenses, las cuales tienden a
crecer mediante procesos de suburbanizaciéon, que supone la utilizacion extensiva de zonas cada vez mds
alejadas de la ciudad central, con formas de ocupacidon normalmente de tipologia unifamiliar y de parques
de actividades. El crecimiento cada vez mayor de los suburbios en ciertos paises, espacialmente en Estados
Unidos, ha llevado a plantear el concepto de “exurbio”, que define la ocupacién de terrenos rurales

alejados incluso de los suburbios mds externos.

| Decisiones de Localizacién Residencial




para determinar la distribucion de la poblacidon dentro de las grandes dreas
urbanas.

Otros autores como Herbert, Stevens y Lowry!8 han enfocado el
problema de localizacion de las unidades habitacionales desde el punto de
vista macroespacial, desarrollando modelos que representan el esquema de
distribucion residencial sobre la totalidad de un drea urbana. Manteniendo un
enfoque macroecondémico, que concentra la atencidn de la actividad
residencial en el consumo individual de los nUcleos familiares; explicando asi
las decisiones de localizacion sobre la base de las elecciones y preferencias
personales. Dentro de los modelos de comportamiento locativo de las

unidades familiares existen dos matizaciones que merecen distincion.

B Lo primera, desarrollado por Wingo y Alonso, presenta los costes de
desplazamiento —en dinero o en tiempo invertido— al lugar de
trabajo como principal variable explicativa, esto implica justificar las
decisiones de localizacion residencial por la minimizacién de los
costes de desplazamiento. En su forma mds aceptable, los modelos
de accesibilidad acentian la importancia de un equilibrio o
compensacion entre los costes de desplazamiento y los costes de la
vivienda. Implementando lo que se conoce con el nombre de renta
de situacion o, “compensacidon acceso-espacio’184,

Wingo y Alonso sostienen que los gradientes de precios y densidad
habitacional, dentro de los ndcleos centrales, vienen dados por la
capacidad de recursos de las familias, mds que por las relaciones
de distancia efectiva entre frabagjo y residencia. Por tanto, la
capacidad de eleccion locacional se halla en funcidn de los
recursos familiares. Asi, se construye un modelo urbano en el que los
factores econdmicos predominan claramente en la explicacion de

la eleccion residencial. Esta nocidn de localizacidon se sustenta en

183 vease, Capitulo 1, Subapartado 1.7.

184 5 Entremont, A.: 1997.
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gran parte en especulaciones fundamentadas entre mayores
amplitudes espaciales, o desplazamientos intraurbanos mds cortos.
El enfoque tedrico de Alonso puede ilustrarse en los siguientes
términos, ‘“las oportunidades de que dispone cada unidad
domeéstica dependen de sus ingresos y del conjunto de los precios
de los bienes mixtos del suelo y del transporte. La distancia puede
actuar en senfidos opuestos sobre la cantidad de suelo que puede
adquirir la unidad doméstica. Puesto que el suelo es mds barato
cuanto mads lejos se esté del centro urbano, podrd comprarse mds
conforme vaya aumentando la distancia. Sin embargo, los costes
de “commuting” aumentan al ser mayor la distancia desde el
centro. Lo que vendrd a reducir la cantidad de suelo que la unidad
domestica pueda adquirir. [...] Mds alld de cierta distancia, la
cantidad de suelo que puede adquirir la unidad doméstica debe
decrecer, porque el indice de incremento de los gastos de
transporte serd mayor que el indice de crecimiento de los precios
del suelo18”, El esquema propuesto por Alonso es un modelo
estatico pensado para explicar las decisiones locacionales en un
momento dado.

Por su parte Wingo al desarrollar su modelo contempla como
complementarios los costes del suelo y los gastos de transporte, que
considerados conjuntamente equivalen a una suma constante
determinada por los costes de fransporte, que supone la
localizaciéon residencial mas distante. En este sentido, el modelo
explicativo del uso residencial hace insistencia en las fuerzas
econdmicas que originan similitudes en los patrones de utilizacién
del suelo en las distintas zonas urbanas, pero igualmente pone de
manifiesto las desigualdades entre ellas. Asi, las diferencias

morfolégicas que se observan en la estructura interna de la ciudad

185 Alonso, W. 1964.: "Location and Land Use: Towards a General Theory of Land Rent” Harvard University

Press.

| Decisiones de Localizacién Residencial




se deben a variaciones existentes en los distinfos grados de

accesibilidad, densidad y especializacion funcional de la ciudad.

La segunda, desarrollada por Herbert y Stevens!8 estudia la
eleccion de la vivienda vy las preferencias familiares como
instrumento para explicar la localizacion residencial. En esta linea de
pensamiento se encuentran las hipdtesis locativas que admiten las
predilecciones personales como elemento fundamental de
emplazamiento en la ciudad. En estos modelos el desplazamiento al
lugar de trabajo queda reducido a una expresidén secundaria. De la
misma forma, los postulados de Herbert y Stevens difieren de la
hipotesis de compensacion acceso—espacio debido a que, segun
un estudio empirico —realizados por estos autores—, el
comportamiento locacional de los nucleos familiares no se
corresponde realmente con la minimizacién de los costes de
desplazamiento. Es decir, las rentas de situacion no explican por si
mismas las decisiones de emplazamiento residencial.

Aunque los modelos interpretativos de comportamiento locativo
presentan ciertas ventajas descriptivas por sobre los modelos de
accesibilidad, al centrarse en las acciones y decisiones de los
individuos, resultan dificiles de implementar debido a la subjetividad

de sus planteamientos.

Como se ha visto, las decisiones de localizacidon residencial se fundan

tanto en variables tangibles como apreciativas. Sin embargo, en realidad

todavia se sabe muy poco, en orden cuantitativo, acerca de la demanda

urbana de alojamiento, en un marco pluridimensional de espacio, acceso,

ingresos y estructura familiar. Pese a lo anterior, la importancia de las técnicas

de localizacién no pueden ponerse en duda, debido a que el suelo urbano se

destina mayoritaricmente a la actividad habitacional. Consecuentemente,

puesto que el espacio interior de la ciudad es esencialmente limitado, la

186 Véase, Capitulo 1, Subapartado 1.7.
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organizacion enddégena de la actividad residencial tendrd profundas
implicaciones en la estructura general de valores econdmicos y funcionales de
la ciudad. Por ello, es necesario reflexionar objetivamente respecto de los

factores que determinan la localizaciéon de la funcidn residencial.
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221 Modelos Explicaﬁvos sobre la Diferenciqcién

Residencial en el Centro Urbano

La diferenciacion residencial es un fendmeno que ha existido siempre, en
mayor o menor grado, y en todos los contextos culturales, como resultado de
la accién de diversos agentes sociales o factores culturales, algunos de estos

factores son:

B Lo imposicién a determinados grupos sociales o étnicos a residir en
determinadas sectores de la ciudad.

B Los aspiraciones por partes de grupos socioecondmicos minoritarios
a concentrarse de forma voluntaria en determinadas dreas, como
medio de mantener activo un sentimiento de identidad cultural.

B Los fuerzas del mercado, que ocasionan polarizacidon social al
fomentar la ocupacion residencial segregada por segmentos

econdmicos similares.

Hoy en dia, la diferenciacion residencial es el resultado de la accidn
conjunta de factores econdmicos, étnicos y culturales, valorados con desigual
intensidad, debido a que desde el punto de vista socioecondmico la ciudad
se muestra mds como un mosaico variado que como un fendmeno unitario.
No obstante, las teorias sobre la diferenciacion residencial parten de un
enfoque Microsocial o Macrosocial claramente homogeneizante.

El enfoque —Microsocial— considera la ciudad como un fendmeno
particular que debe ser analizado en forma aislada, y relaciona la
diferenciacion residencial con el comportamiento y decision de los individuos.
Este enfoque se corresponde con las denominadas “Teoria Subsocial” y “Teoria
de los Valores Sociales”, que se apoyan en el determinismo econdmico.

Por su parte el enfoque —Macrosocial—, concibe la ciudad y la

diferenciacién residencial como producto del conjunto global de la sociedad,
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y de sus caracteristicas culturales, las que juzga como cambiantes con el

tiempo. Este enfoque pertenece a la “Teoria del Andlisis de las Areas Sociales”.

Las Teorl'as Microsociales

B Lo Teoria Subsocial se encuentra implicita en los trabajos de los
ecdlogos cldsicos y neocldsicos de la escuela de Chicagol??,
quienes desde planteamientos de fipo econdmico-bioldgicos,
derivan la distribucidon de los usos de suelo y la diferenciacion
residencial a dos principios fundamentales. El principio de
“Competencia Impersonal”, que se refiere a la pugna que se
establece entre diferentes usos del suelo por ocupar las
localizaciones mds ventajosas dentro del espacio urbano, segun su
poder econdmico. Y el principio de los “Distintos Valores del Suelo”,
qgue alude a las diferencias de precio de suelo en funcién de la
demanda y de la accesibilidad.

Para los socidlogos urbanos los usos del suelo se distribuyen
selectivamente segun las distintas capacidades econdmicas de la
poblacién; donde los usos mds intensivos se localizan en el centro, y
los usos extensivos, como la suburbanizacion, se localizan en el
perimetro exterior de la ciudad.

A partir de estos principios, la Teoria Subsocial establece que la
diferenciacién social de las dreas residenciales deriva del precio de
la vivienda, del nivel de las rentas familiares y del deseo de
maximizar la accesibilidad al lugar de trabajo, los servicios urbanos y
a los transportes publicos.

Como resultado de lo anterior se genera una estructura residencial
en forma de zonas concéntricas cuyo rango social aumenta hacia
el exterior de la ciudad. Conforme a esto, la diferenciaciéon
residencial reproduce espacialmente las caracteristicas

econdmicas de la poblacion.

187 Véase, Capitulo 1, Subapartado 1.4. y Subapartado 1.5., Punto 1.5.1.
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B La Teoria de los Valores Sociales fue desarrollada por Firey188, y surge
a finales de 1930, como reaccién al modelo Subsocial, al que tacha
de excesivamente positivista y mecanicista. Esta teoria subraya la
incidencia del senfimiento y del simbolismo en el comportamiento
humano, y, por tanto, en la diferenciacién residencial.

El modelo rechaza la valoracidon y diferenciacion del espacio
exclusivamente en términos econdmicos, poniendo de manifiesto la
importancia de factores no econdmicos en la localizacidon y
diferenciacién residencial. A pesar de lo anterior, las aportaciones
de la teoria de los valores sociales no invalidan por completo los
planteamientos de la teoria Subsocial, sino que puede ser

considerada como una teoria complementarial8?,

Lq Teoria Macrosocial

B Lo Teoria del Andlisis de las Areas Sociales comienza con los estudios
de Shevky19, sobre la descripcion y medicién de la diferenciaciéon
social en las ciudades de Los Angeles y San Francisco. Su principal
aportacion respecto a las teorias anteriores consiste en la relacion
gue establece entfre la caracterizacion residencial y los ejes de
diferenciacién de la sociedad actual: rango social, urbanizacion y

segregacion. Estos ejes se originan, segun Shevky, en los cambios de

188 Firey, W. Desarrolla la teoria de los valores sociales en 1947, e implementa un modelo para el andlisis de
los usos del suelo en la ciudad de Boston, poniendo de ejemplo el barrio residencial suburbano de Bacon Hill.
En el que el elevado valor simbdlico de la actividad residencial mantuvo al margen de las presiones
econdmicas que pretendieron transformar el cardcter del barrio. Véase, Firey, W. 1947.: Land Use in Central

Boston. ED. Harvard University Press, Cambridge.

189 | 4 teoria de los valores sociales ha servido para destacar el papel de la motivacidon humana, pero no es
capaz de explicar por si sola de manera completa y sistemdtica el proceso de diferenciacion social en el

interior de la ciudad.

190 | o5 estudios de Shevky se basan en la agrupacién de secciones censales con valores semejantes, las
que vincula a una estructura residencial distribuida sectorialmente. Véase, Shevky, E. & Williams, M. 1949.: The
Social Areas of Los Angeles. ED. University of California Press, Los Angeles. Y, Shevky & Bell, W. 1955.: Social

Area Analisis. Stanford Univesity Press, Stanford, California.
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escala y ftransformaciones en la distribucién de las tareas,
composicidn y compartimiento de la poblaciéon post-industrial.

Los estudios de las dreas sociales permiten identificar dentro de la
ciudad zonas diferenciadas anatdmicamente segun categorias. Asi,
para Shevky, las variables relacionadas con el factor social se
organizan de manera sectorial; las que condicionan la distribucién
familiar se constituyen concéntricamente y las variables étnicas

determinan nuUcleos dispersos.

planteamientos anteriores tienen como propdsito analizar la

diferenciacion residencial en el interior de la ciudad estableciendo para ello

comparaciones cudlitativas en orden a implementar métodos de andlisis

basados en indices de similitud.

Entre los mecanismos de andlisis figuran el método de “Disimilitud y de

Segregacién” implementados por O. D. Duncan y B. Duncan!?l, y el

“Coeficiente de Localizacién” desarrollado por Sargent Florencel92, Estos fres

indices se emplean para establecer la distribucion espacial de los diferentes

grupos sociales dentro del espacio urbano.

Indice de Disimilitud

IDxy = E(Xi-Yi)/2

Donde:

IDxy = Es el indice de disimilitud entre la poblacion X y la poblacién
del subgrupo Y.
Xi = Es el porcentaje de la poblacién X en la unidad espacial i.

Yi = Es el porcentaje del subgrupo de | poblacién objeto de estudio.

191 vease, Duncan, O. D. & Duncan, B. 1955.: “"Occupational Stratification and Residential Distribution”.

American Journal of Sociology, 50. Pp. 493-503.

192 ygase, Sargent Florence, P. 1948.: The Logic of British and American Industry. Londres.
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Los valores del indice de disimilitud oscilan entre 0 y 100. Cuanto mads
bajos son los resultados tanto mds homogénea es la distribucion espacial del
grupo considerado. Por el confrario, cuanto mds altos son los valores tanto

mayor es el grado de segregacion residencial del grupo estudiado.

2. Indice de Segregacién

[ | IS = [IDXy/] -Eyi/EXi] x 100

Donde:

IS = Es el indice de segregacion.

IDxy = Es el indice de disimilaridad entre la poblacion total X y el
subgrupo Y.

Eyi = Es la cantidad de personas que integran el subgrupo vi.

Exi = Es el total de poblacién considerada.

3. Coeficien’re de Localizocién

] CL = [a/Ax 100] / [p/P x 100]

Donde:

CL = Es el coeficiente de localizacion.

a = Es el grupo social considerado en el drea espacial ya sea, una
manzana, un area o un distrito.

A = Es el total del grupo social en la ciudad.

p = Es la poblacién de la demarcacion espacial.

P = Es la poblacion del conjunto de la ciudad.

Los valores inferiores a 1 expresan escasa representacion del grupo

considerado en la unidad espacial seleccionada con relacién al conjunto de

| | Decisiones de Localizacién Residencial




la ciudad. Por ofra parte valores por encima de 1 indican una concentracién

espacial importante.
A diferencia de los indices 1 y 2 —Disimilitud y Segregacién—, que

Unicamente proporcionan una medida de diferenciacion residencial del
conjunto de la ciudad, el “Coeficiente de Localizacion” expresa el grado de
concentracién de un grupo socioecondmico, étnico o cultural considerado en
cada una de las unidades espaciales existentes dentro de la ciudad. De este
modo los valores pueden ser visudlizados separadamente mediante
herramientas de representacion cartogrdfica.

Tal como se ha comprobado, las zonas urbanas estdn sujetas a procesos
enddgenos de diferenciacion social, debido a que un sector de la ciudad
puede entrar en expansidon o contraccion, y la poblacidén aumentar o disminuir
por causas naturales o por efectos migratorios internos. En consecuencia las
localizaciones residenciales pueden verse alteradas al establecerse nuevas

pautas infraurbanas de utilizacién del suelo.
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222 Entorno Centrql, Produc'ro Inmobiliqrio y Utilizqcién

del 5uelo

Habitualmente el uso al que se destinan los inmuebles se asocia con su

localizacién relativa dentro de la ciudad en relacidon con las cualidades de su

entorno inmediato. Asi, el producto edificado y los barrios reaccionan entre si

continuamente de modo reciproco, de forma tal que los cambios infroducidos

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 compuesto, de cardcter ciclico.

Hoover y Vernon!?3, han identificado cinco etapas en el proceso de

evolucion econdmica, urbana e inmobiliaria de un barrio.

Primeramente el suelo disponible pasa a destinarse al
aprovechamiento residencial mediante un proceso edificatorio que
adopta la forma de viviendas unifamiliares independientes dentro

de una determinada drea de la ciudad.

Proceso de densificacion, particularmente en forma de estructuras
residenciales plurifamiliares. Esta etapa se asocia al incremento de
la demanda que provoca, a la vez, un aumento en el precio del
suelo, determinando que mayores densidades resulten mds

provechosas.

Comienzo de la depreciacién y transformacién de las edificaciones
existentes, producto del aumento de la densidad habitacional y del

uso intensivo del suelo.

193 Hoover, E. M. & Vernon, R. 1959.: Anatomy of a Metropolis. Harvard University. Cambridge Massachusetts.
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B Clarificacion y limpieza. En esta fase se produce un descenso en la
demanda residencial y en la densidad de poblacién. Igualmente los
beneficios econdmicos obtenidos de los inmuebles van

disminuyendo.

B Lo recapitalizaciéon, esta fase es en realidad una operacién de
renovacion urbana e inmobiliaria que demanda mucho tiempo,
obligando a concertar intereses econdmicos privados con los

principios sociales de la administraciéon publica.

Esta Ultima fase —la recapitalizacion— se vincula a los centros urbanos
fradicionales, y es la que frae las mayores repercusiones sobre los
aprovechamientos del suelo. De hecho, Richardson'?4 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 rdpida de recapitalizacién inmobiliaria es mediante
la terciarizacidon controlada —por planeamiento—, de las primeras plantas de
los edificios habitacionales deteriorados.

Operativamente se tfrata de que el capital privado inferesado en las
ventajas del cambio de uso que ofrecen ciertas localizaciones céntricas
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 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 urbano195.

194 Richarson, W. 1975.

195 Richardson sostiene que un proceso de estas caracteristicas, debe entenderse como una acciéon

extendida de urbanizacién terciaria horizontal, que puede resultar provechosa si se realiza controladamente
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Por otra parte, el proceso de recapitalizaciéon de los espacios centrales
constituye también una adaptacion a largo plazo, sujeta tanto a las fuerzas de
la oferta y la demanda de servicios, como a procesos de relocalizacién
funcional, que estimula un cambio progresivo en la actividad residencial.

La urbanizacion terciaria —en el eje horizontal— hace viable mediante un
proceso de planificacion y control, la recapitalizacién de un patrimonio social
y urbano envejecido por ofro mds actualizado y competitivo. Permitiendo la
aparicién de un gran numero de actividades que traen asociadas, ademds,
un aumento de la interaccidon de los flujos econdmicos y de relaciones
funcionales de toda la ciudad, originando acusados cambios en la anatomia
interior de los espacios centrales.

Los fundamentos expuestos por Richardson respecto del incremento en el
valor tienen su origen en la teoria de la renta de Ricardo? presentada en su
dia para explicar los precios diferenciales que se pagaban por las fierras
agricolas. En la experiencia prdctica, la renta econdmica de los bienes
inmuebles puede definirse como el excedente que se da por encima de los
costes de inversidon, que vienen determinados, en el caso del suelo urbano, por
la utilizacion especifica que se haga del suelo. En definitiva, los valores de los
inmuebles y, por tanto, del suelo, dependen del valor en el aprovechamiento

de las expectativas funcionales de rentabilidad asociadas a una zona urbana.

en toda un dreq, pero no cuando se acomete en un Unico edificio de forma aislada o cuando se utiliza a

gran escala.

196 | 5 teoria de Ricardo sostenia que las tierras agricolas mds productivas aseguran beneficios derivados de
su mayor fertilidad, y que el excedente se traduce para los propietarios en forma de rentas. Ricardo explica
que las rentas diferenciales entre predios agricolas se deben a una caracteristica especial de la tierra, en
este caso su fertilidad. A partir de lo anterior los primeros economistas desarrollaron la idea de que en las
rentas derivadas de la explotacién de un recurso existia un elemento de ganancia constituido por el
excedente determinado por la demanda. En el caso de la fierra y de los recursos naturales que no
presentan costes de producciéon —porque se dispondrd de una misma cantidad de tierra aunque en ella no
se produzca nada—, la totalidad de los beneficios obtenidos constituye un excedente o renta econdmica.
Esta linea de razonamiento se ha extendido facilmente a través del fiempo a las zonas urbanas, donde la
posibilidad de que una parcela de terreno produzca una renta econdémica no se debe tanto a sus
caracteristicas fisicas como a sus ventajas de accesibilidad y localizacion. Dentro de una zona urbana
concreta existe una demanda respecto de los emplazamientos mds accesibles, y la competencia que se
establezca entre los diversos aprovechamientos posibles causa que los propietarios disfruten, en forma de

renta econdmica, de las ventajas de accesibilidad y de localizacién de que gozan sus terrenos.
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Tales expectativas son posibles en razén de que la mayoria de las
edificaciones son susceptibles de recapitalizarse mediante muy diversas
utilizaciones funcionales y econdmicas.

Puesto que los procesos de tferciarizacion comportan en gran medida
consecuencias econémicas, la organizaciéon interna de las zonas centrales es
el reflejo también de las fuerzas que actian sobre esta drea de la ciudad.
Dentro de cada zona central se desarrolla una pauta de utilizacion del suelo
que viene a ser la expresion de las diferentes exigencias que plantean las
diversas actividades econdmicas y las distintas formas de actividad residencial.
Por ello, la especializacidon es una de las caracteristicas de recapitalizacion
vinculada a las pautas de reutilizaciéon, tanto del suelo urbano central como
de su producto edificado.

A través de un proceso competitivo, las actividades econdmicas se
localizan en aquellas partes interiores de la ciudad en que pueden enconfrar
condiciones 6ptimas para su desenvolvimiento; como consecuencia de esto
suelen excluir a otros aprovechamientos menos rentables. Efectivamente, las
actividades fienden a situarse donde disfruten de una mayor ventgja
posicional relativa, por ello, la diferenciacion espacial de los usos de suelo
dentro del espacio central aumenta al extenderse el tamano de la zona
central, poniendo de manifiesto que la especializacidon de actividades se torna
mds generalizada y compleja cuanto mayor es el numero de vinculos
econdmicos o de complementariedad funcional.

Para Richardson el patrén en los usos del suelo expresa la estructura
espacial interna del centro, reflejando dos factores bdsicos que condicionan la

utilizacion del centro urbano.

B En primer término define la importancia que tienen los
aprovechamientos residenciales y de inversion puUblica sobre el suelo
central, en particular las vias de comunicacion, las dreas destinadas
a recreaciéon, los espacios de accesos, reunidon y participacion
sociocultural. Estos Ultimos, acondicionan vy establecen una
estructura bdsica dentro de la que tiene lugar una gran cantidad

de actividades y funciones urbanas que se constituyen como
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externalidades positivas dentro del conjunto de la ciudad. De este
modo, el uso terciario del suelo resulta ser extraordinariamente
dependiente de las actividades habitacionales y de las

intervenciones y los aprovechamientos publicos del suelo.

En segundo lugar, los patrones de utilizacion del suelo estdn influidos
por una base econdmica y residencial del centro urbano.

Una explicacion de las pautas de utilizacion terciarias del espacio
central puede ser expresada econdmicamente mediante la forma
en que se acomodan las funciones de servicios a los modos de
utilizacion residencial de los inmuebles existentes en esta zona. Asi,
las funciones internas de los espacios centrales descansan en
patrones de usos, accesibilidad y de localizaciones definidas por
actividades urbanisticamente complementarias, que se rigen por un
principio basado en la maximizacion de beneficios. Igualmente, los
patrones de utilizacion del suelo se definen por las ventajas que
ofrece la complementariedad entre actividades urbanas. En este
sentido, los vinculos de complementariedad tienden a impulsar
hacia localizaciones convergentes las actividades relacionadas
entre si. Esta interdependencia de actividades, queda reflejada,
cuando en un medio de alta concentracion residencial aparecen
funciones comerciales que se capitalizan rdpidamente, producto
de las ventgjas que ofrece la complementariedad de funciones
urbanas. La agrupaciéon de usos, y, por tanto, de actividades
responde también a los esfuerzos realizados por la planificacion
urbana para reducir las fricciones horizontales del espacio y las

imperfecciones funcionales de la ciudad difusa.

Por Ultimo, Richardson manifiesta que él numero y tamano de las

agrupaciones complementarias de actividades estd en funcién de las

dimensiones de la zona central y de su nivel de accesibilidad. Por ejemplo,

cuanto mayor sea el grado de accesibilidad de un drea central mayor serdn

las posibilidades de que surjan actividades especializadas, y mayor serd la
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probabilidad de que se desarrollen concentraciones residenciales
complementarias. La caracterizacidon que se da entre los patrones de
utilizacion del suelo en las dreas centrales es vdlida para fundamentar la
afirmacién de que existen unos ciertos principios generales e indisolubles que
rigen la disposicidon de conjunto del espacio central.

Por su parte, Brian Goodall'%7 sugiere como concepto orientador que: en
una zona céntrica el patréon de utilizacion del suelo no es reflejo exacto de las
exigencias espaciales inmediatas del mercado inmobiliario, sino mds bien del
conjunto de necesidades que han surgido a lo largo de un periodo de tiempo,
como consecuencia de las diferentfes demandas planteadas por las diversas
funciones urbanas, derivadas de la accesibilidad y de la complementariedad
de los emplazamientos. Goodall reconoce también que las zonas urbanas
dificimente llegan a alcanzar un patrdn de equilibrio real en cuanto a la
utilizacion del suelo, aungue el mecanismo de regulacion por umbrales de
demanda funciona bastante bien en la prdctica, debido a que dentro de un
marco restringido se generan soluciones admisibles de equilibrio locacional.

Para Goodall, la eficiencia funcional del centro urbano no solamente se
aprecia en la especializacion de actividades y de pautas de utilizacion del
suelo, sino también en los patrones de viabilidad de ciertas actividades
especificas, como en el caso de los centros de negocios!?. Por otra parte, las

modificaciones del patrén urbano central y las de sus existencias edificadas

197 Goodall, B. 1972.

198 £| centro urbano comercial y de negocios —CBD— se desarrolla normalmente en torno un foco céntrico
de la ciudad y en proximidad a la accesibilidad mdxima con respecto a la totalidad de la zona urbana. Se
localizan aqui actividades de orden superior caracterizadas por unas exigencias especiales de accesibilidad
y por una intensidad de utilizacién de uso del suelo que se refleja en la existencia de edificaciones en altura
de caracteristicas similares. Los valores del suelo en estas zonas son mds altos en los puntos donde coincide
una madaxima accesibilidad con una mayor demanda de emplazamientos. Asi, las posiciones cenfrales,
donde operan determinantes urbanisticas favorables, tienen una incidencia en las condiciones existentes
sobre el medio edificado y sobre la calidad del patrén urbano. Esto genera, a la vez, un incremento de
demanda, que es reflejo de las modificaciones acaecidas como consecuencia de las mejoras infroducidas
por la mejor accesibilidad de los espacios centrales. Las mejorias de permeabilidad interna en las vias de
comunicacién alteran cuantitativamente las ventajas locacionales relativas a los emplazamientos centrales
e inducen modificaciones en el aprovechamiento y en la intensidad de la utilizacidon de los terrenos y los

edificios comprendidos dentro de esta drea. Véase, Goodall, B. 1972.
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suponen una necesaria adaptacion a nuevas condiciones en el mercado
inmobiliario, asi, los edificios céntricos deben necesariamente adecuarse a las
sustituciones de usos y a los cambios de aprovechamiento de funciones!??. La
vida econdmica y funcional de algo tan perdurable como un edificio tiene, en
la practica un amplio margen de variabilidad, que acaba terminando
bdsicamente por depreciaciones relacionadas con la  obsolescencia
funcional; y también, como consecuencia de los cambios operados en la
demanda, que reflejan alteraciones urbanisticas de accesibilidad, de
condiciones ambientales, de pautas tecnoldgicas y de variaciones sociales.
Asimismo, la continua dindmica en el cambio urbano causa que los edificios se
conserven en los estndares normales sélo durante los primeros anos de su vida
Util, de manera que con el paso del tiempo resultaran cada vez menos
adecuados para el rendimiento mdximo de sus funciones.

La mayoria de los edificios centrales experimentan durante su vida Ufil
cambios, ya sea de aprovechamiento, de destino o de ftitularidad. Partficular
importancia tiene los cambios de aprovechamiento de los inmuebles, como
cuando se produce un cambio de destino de vivienda a oficina o, al
momento de redensificar un inmueble residencial creando nuevas viviendas
independientes en lo que antes constituia una Unica vivienda. En este sentido,
el edificio original que no estaba proyectado para el nuevo aprovechamiento
es modificado exteriormente, y adaptado interiormente con el fin de
reacondicionarlo para un nuevo uso. Asi, dejando su estructura intacta y
reorganizando su distribucion interior y algunos rasgos arquitecténicos de las
fachadas se produce la adaptacion del producto edificado a la dindmica del
crecimiento urbano, proporcionando al espacio central de la ciudad la
capacidad de actuar como mddulo de transicidon. Manteniendo, ademds, la
misma estructura tradicional.

En los conceptos expuestos hasta ahora, se encuentra la explicaciéon de

el porqué los edificios antiguos pero bien localizados, pueden mantener unas

199 No debe olvidarse que el producto inmobiliario, con el transcurso del tiempo, puede ir cada vez
guedando mds desfasado en relaciéon con las demandas normales de espacio fisico y de funcionalidad, en
orden a que el ritmo de sustitucidn en las caracteristicas utilitarias de las viviendas es considerablemente mds

rdpido que la capacidad de transformacién de los bienes inmuebles.
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rentas altas, especialmente cuando han sido modernizados interiormente y
modificados  exteriormente  para recapitalizar  las  potencialidades
arquitectoénicas y econdmicas. El proceso contrario, como es la desinversidon e
inadaptacion funcional de los inmuebles lleva a la degradaciéon material de los
barrios centrales —decadencia social— y la obsolescencia y envejecimiento
por depreciacién de toda una zona de la ciudad.

Los procesos de transformacion en el producto edificado central
experimentan un cierto nUmero de fases de adaptacidon tendientes a su
recapitalizacién econdmica y funcional. Como las definiera Bourne las fases de
transformacidén se definen por: “una situacion de equilibrio en el que la primera
fase viene constituida por la sustitucion del aprovechamiento original del
inmueble por otro, pero con poca o ninguna modificacidn de la estructura. Los
nuevos aprovechamientos pueden suponer la aparicidn de una actividad de
orden superior o0, un incremento de la intensidad de utilizacion por parte de la
actividad anterior. Una segunda y Ultima fase, da lugar a la conversion o
modificacion parcial del edificio con objeto de acomodar mejor a sus nuevos
ocupantes. Esto ocurrird cuando la edificacion ocupa un emplazamiento que
goza de considerables ventajas de acceso"200, Obviamente no todos los
edificios centrales pasan por estas etapas. No obstante, las transformaciones
definidas por Bourne fienen la virtud de describir parte del proceso de
adaptacion del producto inmobiliario central, en orden a adaptarse a las
demandas que se producen en la ciudad.

Por Ultimo, cabe destacar que las adaptaciones y reaprovechamiento
de los bienes inmuebles fienen la virtud de retrasar las demoliciones de los
edificios patrimoniales del casco central, prolongando el uso y la vida
econdmica de los inmuebles. En este sentido, las condiciones de accesibilidad
del centro pueden influir, para que un uso exclusivamente residencial de un
inmueble cambie parcialmente de aprovechamiento; transformdndose en
actividades comerciales; permitiendo asi la concurrencia de dos funciones en

un mismo edificio. De este modo, la introduccidn de una nueva funcidn

200 Véase, Bourne, L. S. 1967.: Private Redevelopment of the Central City. University of Chicago. Department

of Geography. Research Paper Num. 112.
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prolonga la vida Util del edificio, aumenta el valor capital del inmueble vy
consecuentemente, diversifica las funciones de una zona central aumentando

la amenidad e intensidad natural del entorno edificado.
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223 EI Centro Urbano Residencial: un Espacio en

Equilibrio

Sin lugar a dudas, el aspecto mdas caracteristico del fendmeno residencial
es su naturaleza territorialmente urbana y su vinculacion material con la
actividad terciaria. La importancia creciente de esta Ultima actividad, y de su
localizacién espacial, ha sido estudiada Ultimamente por Prost201, quien ha
observado las variaciones de magnitud del terciario —medido sobre la base
de los activos urbanos—, segun el tamano de las aglomeraciones centrales. En
este orden, las conclusiones de Prost no ofrecen duda alguna: una ciudad es
tanto mds terciaria cuanto mds extendidos son sus limites urbanos y mayor su
densidad poblacional. Paralelamente concluye que: la ciudad crecerd en
proporcion al incremento en el volumen de su actividad terciaria202,

Prost también establece que residir en el centro de la ciudad conlleva
ventajas locativas y econdmicas muy apreciables, tales como el acceso a una
amplia gama de externalidades urbanisticas, asociadas a una mayor variedad
de bienes y servicios. En este sentido, resulta mds facil relacionarse socialmente
e instituir vinculos econdmicos dentro en una zona central, que en los espacios
periféricos. Para Prost, la especializacién de actividades en el interior de las
dreas urbanas ocasiona que aumenten las probabilidades de rentabilizar
econdmicamente las inversiones inmobiliarias.

Por otra parte, la categoria superior de los bienes y servicios disponibles
en las zonas centrales estd en funcidn de la especializacidon urbana.
Precisamente, el margen de oportunidades de rentabilizacién econdmica de

las inversiones inmobiliarias aumenta al crecer el tamano del ndcleo urbano.

201 Prost, A. 1965.: La hiérarchie des villes en function de leurs activités de comerce et de services. ED.

Editions Gauthier — Villars.

202 pyi5 criterios, evidentemente I6gicos, y de aplastante coherencia empirica, suelen chocar frontalmente
con la inclinacién de ciertos tedricos orfodoxos, quienes prefieren invertir su tiempo en el mejoramiento de
las definiciones y de los criterios con los que efectuar un estudio, a la aplicacién prdctica de la teoria sobre

un dmbito locacional concreto.
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Segun Prost, los centros —por su condiciéon de aglomerantes demografico y
econdmico—, actlan elevando la renta real de sus residentes, mediante la
ampliacién efectiva de los mdrgenes de eleccidén de sus habitantes. Asi, el
aumento de tamano del centro urbano tradicional extiende el mercado local
de viviendas y atrae sucesivamente actividades econdmicas que van
dilatando los mdrgenes fisicos y de rentabilidad del producto inmobiliario, y de
la calidad de las externalidades urbanisticas. De este modo, el centro urbano
en particular y la ciudad en general van convirtiéndose en un foco estable de
organizacion econdmica.

Por su parte, Goodall manifiesta —refiriéndose a las dindmicas que
acompanan todo proceso de crecimiento en la ciudad—, que: “el sistema
urbano no es estdtico, pues el crecimiento y la decadencia de zonas urbanas
concretas alteran sus posiciones espaciales relativas. En consecuencia, la
estructura espacial y econdmica de cada zona reaccionard segun la
cantidad y calidad de los recursos de que disponga, con relacidon a la
interaccidén de fuerzas econdmicas y no-econdmicas’203, Esta reflexion tiene
importancia desde una perspectiva sociocultural, ya que ninguna zona
concreta, por relevante que pueda ser, debe considerarse exclusivamente
con criterios econdmicos. Las zonas urbanas tienen una identidad cultural e
histérica y son expresion de una organizacion social y fisica. Por ello, todo
sistema interior y todo patrén urbano son el resultado de una compleja
inferaccion de agentes fisicos, econdmicos, técnicos, culturales y de
comportamiento.

En relacién con lo anterior, el urbanismo ha demostrado, desde sus
diferentes vertientes, que dispone de instrumentos calificados para entender
los sistemas cognitivos y valorativos generados por los contextos urbanos
centrales, y su dependencia con la estructura global de la ciudad; en orden a
interpretar la articulacion concurrencial de acciones econdmicos, productivas
y culturales. Sin embargo, los factores econdmicos son esenciales para

comprender plenamente el fendmeno urbano y el funcionamiento de los

203 Goodall, B. 1972.
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centros internos de la ciudad, teniendo en cuenta que las explicaciones
econdmicas complementan la vision global de la realidad urbana.

En el andlisis de las zonas urbanas es imprescindible reconocer la
existencia e importancia de los factores urbanisticos, sociales e histéricos que
establecen limites y umbrales de tolerancia204 dentro de los que las fuerzas
econdmicas pueden actuar en el interior de la ciudad. En este sentido, los
umbrales, de tolerancia urbana ponen énfasis en el comportamiento
equilibrado de las funciones productivas y residenciales, aceptando la
necesidad de establecer limites de cabida para las distintas actividades
dentro del centro urbano residencial pudiendo asi, facilitar, equilibrar o
retardar la actuacion de los impulsos econdmicos205,

El razonamiento anterior, no pretende deducir que estableciendo
umbrales la ciudad funcionard en forma perfecta, ni que los limites de
tolerancia representen una forma inmejorable de organizacién residencial,
debido a que por muy ventajoso que sea establecer limites, siempre serd
posible que el mecanismo de umbrales opere defectuosamente como
consecuencia de la rapidez en la tfransformacion de la ciudad. Sino que tienen
por finalidad, facilitar la adaptacion progresiva entre las condiciones
cambiantes propias del centro y de todo el sistema urbano, y los defectos de
funcionamiento econdmico surgidos de las diferenciaciones internas dentro de
una misma plataforma urbana. Nivelando el libre funcionamiento de los

mecanismos de precios con las desigualdades que comporta el mercado

204 £ ymbral de tolerancia urbana se relaciona con el tamafio urbano 6ptimo de la ciudad por debajo del
cual el crecimiento produce mds beneficios que costes, pero por encima del cual los costes exceden a los
beneficios. Algunos analistas creen que el proceso de urbanizacion ha visto excedido el tamafo urbano
6ptimo. Otfros autores sefalan que las politicas de planificacion sobre la base de umbrales son necesarias
para identificar el éptimo y asegurar que no se ha infringido. Sin embargo, en contra de esta vision estdn
aquellos que defienden la perspectiva del libre mercado argumentando que cuando se alcanza el éptimo,

los procesos de crecimiento se interrumpen espontdneamente. Véase, Richardson, W. 1975.

205 o frecuencia se analiza aisladamente el efecto de los factores terciarios en el medio urbano, pues ello
permite a los economistas examinar las cuotas de mercado que admite la ciudad en un momento dado y
sus proyecciones futuras. Pero en un andlisis urbanistico final deben combinarse los factores econdmicos con
los extraecondmicos, asi se intenta poner de manifiesto la forma en que las actividades terciarias se
adaptan a los limites impuestos por otros factores, siguiendo un proceso equilibrado de crecimiento urbano y

econdmico dentro de la ciudad.
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inmobiliario; en orden a reducir las imperfecciones y la aparicion de
desequilibrios derivados de una estructura urbanistica en constante mutacion.

Frecuentemente, las dreas centrales de las ciudades estdn sujetas a
fuertes presiones externas dictadas, la mayoria de las veces, desde fuera de
sus limites espaciales. Por ejemplo, cuanto mayor es la ventaja relativa que
disfruta el centro urbano en comparacién con otras dreas; en lo que respecta
a la residencia y la prestacidon de servicios, tanto mayor es la proporcidén de
demanda locacional en esa zona vy, por tanto, mayor es también la presidon
sobre este dmbito espacial. Es entonces, donde el establecimiento de
umbrales puede ofrecer e implementar acciones, tendientes a regular el
crecimiento armoénico del centro urbano. Goodall, llega a sostener que en la
medida que un drea urbana se especializa, mds acusada es su
homogeneidad espacial y tanto mds estable su indice de crecimiento. Pero no
todos los centros urbanos pueden tener un equilibrio estable, asi pues, la
presencia de dreas inestables dentro de los espacios centrales constituye un
factor importante para la implementacién de umbrales, que regulen la
interaccidn entre actividades terciarias y residenciales206,

Este mismo autor, también mantiene que los centros urbanos pequenos
fienden a tener estructuras estables, mientras que los centros mayores se
caracterizan por la combinacidon de zonas estables e inestables. De la
interaccion de las zonas estables e inestables surgen deseconomias y también
problemas de naturaleza urbana. Precisamente, los manifiestos desequilibrios
internos entre zonas de desiguales caracteristicas, pueden terminar por
fragmentar el espacio central, fraduciéndose finalmente en la fragmentacion
interna del centro urbano y en las desigualdades de rentas que se dan en una
misma zona central. En consecuencia, en la medida que se produzcan
defectos de adaptacién y de funcionamiento en los espacios centrales, la

ciudad no obtendrd el méximo posible de beneficios de su centro urbano.

206 Goodall, B. 1972.
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Lq Diferenciacién Residencial | Produc'ro Inmobiliario y 5uelo | Ceniro, Espacio en Equilibrio

Decisiones de Localizacién Residencial ‘ Cuadro Resumen ‘

Lo diferenciacién residencial es un fendmeno

que ha existido siempre, en mayor 0 menor
grado, y en todos los contextos culturales, como
resulfado de la accién de diversos agentes
sociales o factores culturales. Hoy en dia, la
diferenciacion residencial es el resultado de la
accién conjunta de factores econdmicos, étnicos
y culfurales, valorados con desigual infensidad,
debido a que desde el punto de vista
socioecondmico, la ciudad se muestra mds como
un mosaico variado que como un fendmeno
unitario. No obstante, las teorias sobre la
diferenciacion residencial parten de un enfoque
Microsocial o Macrosocial claramente
homogeneizantes.

El primer enfoque —Microsocial— considera la
ciudad como un fendmeno particular que debe
ser analizado en forma aislada, y relaciona la
diferenciacion residencial con el
comportamiento y decision de los individuos. Este
enfoque corresponde a las denominadas “Teoria
Subsocial” y “Teoria de los Valores Sociales”, que
se apoyan en el determinismo econdémico.

El segundo enfoque —Macrosocial—, concibe la
ciudad vy la diferenciaciéon residencial como
producto del conjunto global de la sociedad, y
de sus caracteristicas culturales, las que juzga
como cambiantes con el tiempo. Este enfoque
pertenece a la “Teoria del Andlisis de las Areas
Sociales”.

Las zonas urbanas estdn sujetas a procesos
enddégenos de diferenciacién social, debido a
que un sector de la ciudad puede enfrar en

expansibn o contraccién, y la poblacion
aumentar o disminuir. En consecuencia las
localizaciones  residenciales pueden  verse
alteradas al establecerse nuevas pautas

infraurbanas de utilizacién del suelo.

HobiTuoImenTe el uso al que se destinan los
inmuebles se asocia con su localizacién relativa
dentro de la ciudad en relacién con las cualidades
de su entorno inmediato. Asi, el producto edificado
y los barrios reaccionan entre si continuamente de
modo reciproco, de forma tal que los cambios
infroducidos en el uso particular de los edificios
fiene repercusiones al nivel general en todo el
barrio. En este senfido, la frama urbana en su
conjunto, al igual que los edificios, ofrecen un
patrén de cambio compuesto de cardcter ciclico.
La recapitalizacion se vincula a los centros urbanos
fradicionales, y es la que ftrae las mayores

repercusiones sobre los aprovechamientos del
suelo. De hecho, 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
econémicamente viable y rdpida de
recapitalizacion  inmobiliaria es mediante la
terciarizacién controlada —por planeamiento—,
de las primeras plantas de los  edificios
habitacionales deteriorados.

Operativamente se trata de que el capital privado
interesado en las ventajas del cambio de uso que
ofrecen ciertas localizaciones céntricas invierta en
la mejora o remodelacion de las primeras plantas
de un edificio residencial, de forma que toda la

finca se beneficie de esta inversion. En tales
circunstancias los propietarios de las plantas
superiores verdn aumentar el valor de sus

propiedades sin que realmente hayan invertido en
ellas. Consecuentemente, un proceso horizontal de
reurbanizacion terciaria mejorara la eficiencia de
un drea, impulsando la diversidad.

SIn lugar a dudas, el aspecto mds caracteristico del

fenédmeno residencial es suU naturaleza
territorialmente urbana y su vinculacién material con
la actividad terciaria. La importancia creciente de
esta Ultima actividad, y de su localizacién espacial,
ha sido estudiada recientemente por Prost.

Para Prost, residir en el centro de la ciudad conlleva
ventajas locativas y econdmicas muy apreciables,
fales como el acceso a una amplia gama de
externalidades urbanisticas asociadas a una mayor
variedad de bienes y servicios. En este senfido,
resulta mds facil relacionarse socialmente e instituir
vinculos econdmicos dentro en una zona central
que en los espacios periféricos. Para Prost, la
especializacién de actividades en el interior de las
dreas urbanas ocasiona que aumenten las
probabilidades de rentabilizar econdmicamente las
inversiones inmobiliarias.

Por otra parte, la categoria superior de los bienes y
servicios disponibles en las zonas centrales estd en
funcion de la especializacién urbana. Precisamente,
el margen de oportunidades de rentabilizaciéon
econdmica de las inversiones inmobiliarias aumenta
al crecer el tamano del ndcleo urbano.

En el andlisis de las zonas urbanas es imprescindible
reconocer la existencia e importancia de los factores
urbanisticos, sociales e histéricos que establecen
limites y umbrales de tolerancia dentro de los que las
fuerzas econdmicas pueden actuar en el interior de
la ciudad. En este sentido, los umbrales de tolerancia
urbana ponen énfasis en el comportamiento
equilbrado de las funciones productivas vy
residenciales, aceptando la necesidad de
establecer limites de cabida para las distintas
actividades dentro del centro urbano residencial
pudiendo asi, facilitar, equilibrar o retardar la
actuacién de los impulsos econdémicos.
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23 Decisiones de Localizacién

Terciariq en el Ceniro Urbano

Eviden’remen’re, al igual que ocurre con la actividad residencial, es

practicamente inviable plantear una teoria completa de la localizaciéon
terciaria, tanto para centros urbanos consolidados como  para
emplazamientos extrarradio. Asimismo, resulta dificil introducir el concepto de
localizacidon 6ptima en el espacio central, puesto que las distintas esferas
urbanas tienen instaurada histérica y utilitariamente una funcién determinada.
Ademds, existe tal inercia y estabilidad en la ocupacién de las zonas centrales
que por regla general, los espacios interiores suelen quedar suboptimizados, y
los modelos optimizadores tendientes a revitalizar los centros urbanos estdn
frecuentemente planteados desde una perspectiva estdtica. Un modelo
locativo de funciones en términos estdticos, es incompleto dado que la
dindmica del cambio urbano puede afectar, de modo drdstico, el valor
relativo de los factores que determinan la rentabilidad posicional.

Los cambios en el nivel y en la distribucion espacial de la poblacién, las
mejoras en el fransporte, los cambios tecnoldgicos en las comunicaciones, las
intervenciones para un mayor desarrollo del centro urbano y ofras tantas
decisiones, afectan a la locadlizacion haciendo  dificil  interpretar
prospectivamente las tendencias de implantacion espacial. Los andlisis
interpretativos serian mds sencillos si las funciones urbanas describieran o
delimitaran zonas concretas en dreas especificas de la ciudad. Por ejemplo: si
las oficinas y el comercio ocuparan el nicleo central, la zona residencial un
anillo interior, las industrias ligeras junto con los depdsitos mayoristas formaran
unos anillos exteriores, las fabricas peligrosas se situaran en la periferia de la
ciudad vy la agricultura se abriera hacia las dreas rurales adyacente a la

ciudad. Pero la redlidad no se corresponde, ni probablemente se
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corresponderd, con esta estructura concéntrica. De hecho, la historia del
urbanismo parece demostrar que a pesar de los intentos, no es factible que
haya una Unica localizacién 6ptima para cada funcidn dentro del continuo
urbano; debido a que las irregularidades en las gradientes de rentas, la
variacion de curvas entre los distintos costes de desplazamiento y la distancia
respecto al centro urbano, indican que pueden existir simultdneamente varios
emplazamientos para una misma actividad urbana. Por todas estas razones, el
infento de construir una teoria general de localizacion espacial conlleva a un
resultado claramente insatisfactorio207,

La productividad de la actividad terciaria depende en gran medida de
su localizacion, incluso dentro de un margen reducido de distancias las
ventajas que ofrecen los distinfos emplazamientos pueden variar
sustancialmente. Por ello, la disposicion de los establecimientos comerciales
hacia los flujos de consumidores constituye el principio bdsico de cualquier
teoria que pretenda explicar la localizacion terciaria, ya sea en el dmbito del
conjunto urbano o, a escala fragmentaria. Igualmente, la extrema
dependencia que caracteriza la localizacién terciaria con respecto al acceso
del consumidor y a las concentraciones habitacionales, determina que el
comercio minorista prefiera maximizar las ventajas de accesibilidad. En este

sentido, Richardson208 establece que el aprovechamiento intensivo del suelo

207 pentro de los modelos de localizacion residencial un ejemplo de los mds logrados hasta ahora, es la
teoria de Alonso —véase Capitulo 1, Subapartado 1.6.—. La cual enuncia que la actividad residencial
puede compensar una renta decreciente, mayores costes operativos y un aumento en los precios de
transporte, mediante la implementacion de alquileres mds bajos en las localizaciones cada vez mds alejadas
del centro de la ciudad. En este sentido, Alonso enuncia el concepto “renta de puja” —el término original en
ingles es Bid Rent— de una actividad es, el precio que una actividad estard dispuesta a pagar por situarse
en una zona determinada. Y se define como la renta que permitiria a una actividad econdmica mantener el
mismo nivel de beneficios mediante una compensacién equivalente por ubicarse en un emplazamiento
periférico o céntrico. Es decir, la disposicién a pagar refleja la necesidad que tiene una actividad por lograr
un cierto emplazamiento especifico dentro de la trama urbana. La ventaja que presenta el modelo de
Alonso es que todas las variaciones asociadas a costes y rentas por razén de la distancia estdn resumidas en
funcién de la “renta de puja”. Sin embargo, aunque esto simplifica la teoria, no facilita su aplicacién
prdctica por la complejidad que supone conocer la variacidon de costes e ingresos de cada una de las

actividades que convergen en la ciudad.

208 Richardson, H. 1975.
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central y las ventajas de accesibilidad, constituyen la base estructural de
organizacion de la actividad terciaria.

De acuerdo con lo expuesto por Richardson, existe una interaccion
mutua de influencias locacionales entre las actividades terciarias y ofras
utilizaciones del suelo urbano. Por ejemplo: la atraccidon reciproca que se da
entre actividades comerciales minoristas y la densidad poblacional, se refleja
en que el comercio sigue las pautas de emplazamiento residencial en busca
de posiciones ventajosas. Asi pues, la existencia de actividades terciarias, junto
con oftros factores aglomerantes puede favorecer sensiblemente el desarrollo y
mantencion de la actividad residencial, dentro de ciertas dreas consolidadas
de la ciudad.

Los enfoques anteriores sobre las decisiones particulares de
emplazamiento terciario, han quedado expresados en la Teoria del Lugar
Central29?, |a cual, a lo largo del tiempo, ha ampliado su campo de
aplicacién, de manera que no solamente abarca la distribucion de
actividades de servicio y de comercio minorista entre las distintas regiones y
macrozonas urbanas. Sino que comprende también su distribucidon al interior
de la ciudad. Los conceptos de umbral y campo o radio de accién219,
aportados por Christaller, siguen teniendo pleno significado a nivel intraurbano,
aun cuando las determinaciones de los limites internos de las actividades no se
visualicen con una nitidez perfecta.

Los principios resumidos por la teoria del lugar central, hacen hincapié en
la distribucion relativa de las actividades terciarias dentro de una region
urbana. Pero también reconocen la importancia que tiene el factor residencial
y la densidad poblacional como determinante locativo —la poblacién de un
emplazamiento urbano, procurard reducir al minimo las desutilidades
producidas por la dispersion de actividades y los desplazamientos

prolongados—, en cuanto a la concentracion de funciones econdmicas sobre

209 vease Capitulo 1, Subapartado 1.2.

210 g campo o radio de accién define, a escala infraurbana, el drea o limite de mercado de una actividad
terciaria para comercializar rentablemente determinados productos y servicios. El umbral representa, por su
parte, la dimensidn minima de mercado por debajo del cual, una actividad terciaria ya no tendria

justificacién econémica para suministrar servicios.

| Decisiones de Localizacién Terciaria




un dmbito espacial concreto. En resumen, para Christaller la distribucion interior
de los establecimientos terciarios, es reflejo de la demanda conjunta que se
ejercen sobre un cierto dmbito urbano, la densidad de poblacién y la
capacidad de renta de los habitantes dentro de una ciudad?11,

Por ofra parte, la racionalidad en la eleccién locacional es algo que
varia también segun las caracteristicas de las distintas actividades. En el caso
particular de las oficinas Goodall sugiere que: “la probabilidad de que exista
una pauta racional de localizacidn es menor que en la actividad industrial,
debido a que las funciones de servicios no pueden definirse, en primera
instancia, con facilidad. Lo cual hace dificil evaluar comparativamente
localizaciones alternativas, ya que a nivel infraurbano los cambios locacionales
de oficinas se producen continuamente. De hecho, la intensa concentracién
de oficinas en los espacios centrales es objeto de presiones econdmicas,
provocadas por los parques terciarios que promueven nuevas
localizaciones"212,

Segun lo anterior, las decisiones de localizaciones adoptadas en cuanto
a las actividades residencial y terciaria, a nivel infraurbano, vienen a confirmar
el razonamiento de que la zona interior de la ciudad se comporta como un
conjunto urbanistica y econdmicamente integrado, que contribuye a la
eficiencia en el aprovechamiento de los recursos urbanos. No obstante,
actualmente existen importantes limites operacionales en cuanto al grado de
eficiencia de los espacios centrales, debido a la inflexibilidad con que, muchas

veces, se adoptan las decisiones locacionales.

211 | 55 teorias NeoChristallianas del lugar central llegan a la conclusién que unos principios andlogos a los
que determinan las localizaciones terciarias. Son aplicables, en mayor o menor medida, a otras funciones
urbanas, poniendo de manifiesto la similaridad de criterios entre los distintos de agrupamientos de funciones
intraurbanas. Por ejemplo: las oficinas suelen aparecer concenfradas en los centros de negocios de las

ciudades, ejerciendo un cierto predominio locacional semejante al comercial.

212 Go0dall, B. 1972.
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231 . Las Incidencias Espaciales del Terciario

El estudio del fendmeno terciario de recapitalizacion urbana y de los usos
de suelo, dentro del casco central, puede efectuarse analiticamente desde un
punto de vista estatico o desde una perspectiva dindmica. La aplicacién del
andlisis estdtico nos daria a conocer los usos de suelo en un momento
determinado, lo que nos permitiia entrever la estructura espacial de
actividades urbanas sobre la base de su peso especifico. Asi, se podria
identificar, hasta un cierto punto, la categoria y diversidad de las actividades
terciarias.

El andlisis dindmico, por su parte, nos permitiia conocer la evolucion
propia de los usos de suelo y de las funciones terciarias, determinando si las
actividades comerciales se hallan en expansion o, si por el contrario, se
encuentran en una fase de contraccién. La construccion de un andlisis
dindmico tiene por finalidad determinar los factores econdmicos que influyen
sobre los valores del suelo urbano cenfral. Una vision caracteristicamente
dindmica para evaluar una localizacién terciaria, consiste en estudiar como
varian los ingresos y los costes totales dentro de drea concreta de la ciudad.
Para ello, primero, deben definirse los pardmetros de andlisis necesarios en
orden a establecer algunos juicios generales sobre las incidencias relacionadas
con los ingresos y los costes relativos a una parte de la ciudad.

Las formas de ingreso, especialmente apreciables para el andlisis

dindmico son.

B Lo densidad de poblacidon o potencial demogrdfico, pues define
una medida aproximada de viabilidad de mercado para las

actividades terciarias213,

213 En el caso de las ciudades actuales el gradiente de poblacidn residente tiende a descender al
aumentar la distancia al centro de la ciudad. Aunque la curva de poblacidn describe un fuerte descenso en
el cenfro mismo de la ciudad o CBD lo cual es un reflejo del importante grado de remociéon de la actividad
residencial del nicleo central al aumentar la presion de las actividades econdmicas por situarse en

emplazamientos céntricos.
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La renta de situacién, en relacidon con el coste del suelo y con la
distancia, es decir, el precio del suelo serd una funcién exponencial
de la distancia. Esto es resultado de una fuerte competencia por los
emplazamientos céntricos que reflejan, a su vez, la demanda de

accesibilidad.

La concentracion de capital. En generalmente en economia
urbana se supone que el capital es perfectamente maévil dentro de
una regién urbana, pero que la riqueza tiende a concentrarse
locacionalmente en el interior. Esto se comprueba en los espacios
centrales de casi todas las ciudades occidentales, ya que una
economia neoliberal asociada con un emplazamiento céntrico
tiene facilidad de acceso a la circulacidn de capital, que se
obtiene por proximidad o convergencia con las instituciones

financieras y crediticias.

Los costes asociados al fransporte. El fransporte es una variable
compleja de tratar, sobre todo por la influencia que ejerce la
distancia sobre los costes globales de desplazamientos. A efectos
modélicos, se considera que los costes de transporte serdn mayores
en el centro debido a la congestion vehicular. Sin embargo, estos
supuestos son restrictivos, debido a que existen ofros factores
importantes afines con el fransporte que no se relacionan con la
distancia. Por ejemplo, la calidad y capacidad en la red estructural
de carreteras o, la posibilidad de accesos a los nucleos de
actividades econdmicas y de servicio. En este sentido es casi
imposible generalizar respecto de los costes de emplazamiento mas
ventajosos relacionados con cada una de las actividades o
funciones urbanas. En otras palabras, el emplazamiento éptimo
desde el punto de vista del transporte, puede variar segun el tipo de
actividad urbana implementada y vendrd determinado, ademds,

por las facilidades de acceso a las distintas zonas de la ciudad.
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Respecto de las variables anteriores, establecidas por el andlisis dindmico,
debe tenerse en cuenta que las actividades econdmicas de los centros
urbanos se constituyen normalmente como el elemento mds cambiante y
activo de todos los que integran la estructura urbana. Generdndose
sustituciones de usos, desusos y continuas transformaciones que hacen de este
espacio central un reflejo de las potencialidades y de ventajas comparativas
derivadas de su situacion locacional.

Al mismo tiempo, la concentracién terciaria sobre un espacio central
comporta economias de aglomeracién?14 y externalidades de situacién, que
actian como diferenciadores zonales, y que son el fundamento mismo de la
revalorizacion o renovacién central. Segun estos criterios, los procesos de
distribucién del terciario tienden a producir un efecto de transformacién
espacial positiva sobre el centro de la ciudad —a pasar de las fluctuaciones
de ritmo y de intensidad que se presenten en las coyunturas econdmicas—
induciendo un gradiente de innovacion urbana sobre un segmento central de
la ciudad. Sin embargo, no existe una forma Unica de concebir y cuantificar la
implantacién de actividades terciarias en las zonas urbanas. De hecho, existen
una serie de principios simplificados que favorecen la comprensidon de la

localizacién terciaria, estos principios son:

B Los actividades terciarias que sirven a todo el conjunto urbano
tienden a localizarse en el centro, mientras que las actividades que

sirven a instancias minoristas se despliegan periféricamente.

B Cuanto mds especializada sea una funcién, mayor es su tendencia

a ocupar un emplazamiento céntrico.

B Cuanto mayor sea la superficie que requiera un establecimiento,

mayor es la probabilidad que se localice en un punto extrarradio.

214 Concepto econdmico referido a la “minoracién de los costes de instalacion y funcionamiento que se
produce al poder aprovechar los servicios ya existentes en la ciudad y que no se encontrarian fuera de ella.”
Véase, Vinuesa Angulo, J. & Vidal Dominguez, M°. J. 1991: Los procesos de Urbanizacién. ED. Sintesis, Madrid.
Capitulo 5. Pp. 128.
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Esto deriva del hecho que el precio del suelo fiende a estar en

relacion inversa a la distancia al centro de la ciudad.

Las decisiones de localizacién, especialmente las centrales, suelen
estar influidas por la existencia de controles en el uso del suelo y por
las  restricciones propias de planeamiento.  Asimismo, las
externalidades espaciales —entendidas como las repercusiones que
una decision puntual de localizaciéon ejerce sobre todos las restantes
emplazamientos urbanos—, fienden a un equilibrio dentro del

esquema interno de la ciudad.

Las decisiones de localizacion central se caracterizan por su
interdependencia funcional. Esta interdependencia se manifiesta a
menudo en fendmenos de aglomeracién. Por ejemplo, la
concentracién de establecimientos de similares caracteristicas
puede crear economias externas, minimizando los costes de
desplazamiento y estimulando la reproducciéon de actividades

productivas complementarias.

Los factores histéricos son significativos para explicar el esquema
general de localizacién infraurbana.  Algunas  actividades
especificas pueden seguir ocupando lugares centrales mucho
después de haber desaparecido la causa que justificaba su origen.
Asimismo, la madurez de una ciudad es decisiva para entender su

patrén de localizacion espacial.

La ciencia locativa permite —basdndose en la experiencia de los
paises desarrollados—, establecer que existe una progresiva
concentracién locacional en las grandes ciudades, y a la vez, una
moderada tendencia a la descentralizacion espacial. Lo anterior se
deduce de Ila creciente importancia que adquieren los
asentamientos suburbanos situados proximos a la gran ciudad, pero

con acceso fluido a todo el dmbito metropolitano.
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Los enfoques anteriores sdlo pueden proporcionar un cuadro de lugar
genérico, pues la diversidad de actividades terciarias sugiere distintas
necesidades de localizacion en el territorio. Sin embargo, el comercio en
parficular y los servicios en general acostumbran coincidir al demandar
localizaciones centrales, o puntos de acceso donde converjan grandes flujos
interurbanos. En este sentido, tal como lo estableciera Alonso, “la renta de
puja” es la que finalmente distribuye la actividad comercial entre los inmuebles
disponibles; en términos econdmicos, los establecimientos comerciales con
mayor volumen de ventas por metro cuadrado desplazan, de forma
excluyente, a las actividades menos productivas, logrando situarse en los
puntos céntricos.

Junto con lo anterior, la disposicion espacial del comercio —o la
dispersion del terciario—, permiten establecer una clasificacion generalizada
de las actividades comerciales dentro del espacio central. Algunos analistas,
como Berry, han aplicado las clasificaciones de “Orden superior” y Orden
inferior"215, para las distintas actividades comerciales. Esta clasificacion de
actividad terciaria refleja, segin sus autores, la incidencia de desplazamientos
gue los consumidores potenciales efectian para obtener bienes y servicios.

En relacién con lo anterior, la mayoria de los estudios sobre la actividad
comercial en el interior de la ciudad aplican la teoria del lugar central para

caracterizar el escenario comercial?1é. Asi, a partir del frabajo de Christaller, el

215 Berry, Barnum y Tennant, retoman esta clasificaciéon derivada de la teoria del lugar central. Definiendo
umbrales y limites a la localizacién de las actividades econdmicas dentro de las dreas comerciales de la
ciudad. De este modo, cuanto mayor sea el umbral para un grupo determinado de actividades
comerciales, mayor serd la probabilidad de que esa actividad adopte una localizacidon céntrica. La anterior
conceptualizacién para la localizacién de las actividades comerciales tiene dos grandes desventajas. La
primera es que con ella no se puede explicar satisfactoriamente porque se han producido genéricamente
las aglomeraciones tferciarias en el centfro urbano. Y en segundo lugar, dificulta la posibilidad de explicar
predicativamente la localizacién de nuevas actividades terciarias. Vease, Berry, B. J. L.; Barnum, H. G,;
Tennant, R. J. 1962: “Retail Location and Consumer Behavior”. Papers and Proceeding of the Regional

Science Association. Vol. N° 09.

216 Algunos estudios, se han empeinado en demostrar que los postulados de la teoria de los lugares
centrales no se cumplen en la realidad. Puesto que la poblacién urbana no se distribuye en forma
homogénea; el poder adquisitivo de los ciudadanos varia considerablemente de unos barrios a ofros; con

frecuencia existen obstdculos fisicos dentro de la ciudad que dificultan los desplazamientos de los
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investigador sueco Hans Carol217 desarrolla una tesis, segun la cual el comercio
no se distribuye de modo aleatorio dentro de la ciudad, sino que lo hace
agrupdndose en torno a lugares de mdxima accesibilidad, cerca de los
denominados “Puntos de Recorrido Minimo Global”.

Estos puntos hacen referencia a la distancia minima de desplazamiento

que la poblacidén estd dispuesta a recorrer para obtener un bien o un servicio.
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Figura 2.3.1. — Puntos de Recorrido Minimo Global para cuatro distribuciones

lineales. (Fuente: Elaboracion propia, adaptado de Zdrate Martin, A. 1991)

compradores a los lugares mds proximos y la movilidad no es idéntica para todos los habitantes. Ademds, las
compras no se efectuan siempre en los puntos mds préximos debido a que en las decisiones de compra

intervienen un nUmero mayor de variables que las consideradas originalmente por Christaller.

217 Carol, H. 1960.: The Hierarchy of central functions within the City. En Annals of the Association of American

Geographers, N° 50, Pp. 419 - 438.
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Los “Puntos de Recorrido Minimo Global” se asocian a lugares de maxima
centralidad, no respecto a una unidad de superficie sino respecto a una masa
de poblacién; son los puntos mds accesibles, por tanto, exigen menos esfuerzo
de desplazamiento y su localizaciéon espacial depende de la distribucion de la
poblacion. En relacidbn con estos puntos de recorrido, surgen dreas
comerciales de distinto rango y niumero de funciones, que atraen actividad
comercial al interior de la civudad, de modo que cualguier cambio
demogrdafico afecta su posicion relativa en el espacio (Fig. 2.3.1.).

Otras teorias de la localizacion terciaria —y en especial las teorias en las
que se proponen modelos de gravedad—, el tamano y la minimizacién en los
costes de desplazamientos se consfifuyen en las principales variables de
andlisis. Esto Ultimo —la minimizacién de los costes de desplazamiento— es un
factor decisivo para diagnosticar manifestaciones asociadas a la
descentralizacion de las actividades terciarias, principalmente las relacionadas
con los usos de oficinas. En este sentfido, resulta claro que las oficinas, como
todas las actividades de servicios, se aferran al cenfro mds que ningun ofro
tipo de actividad urbana, en consecuencia, un aumento en el tamano de la
ciudad va asociado a un aumento proporcional del espacio para oficinas. Sin
embargo, a pesar del atractivo que presenta el espacio central, las oficinas se
muestran sensibles a los fendmenos de descentralizacion impulsados por los
parques terciarios o los proyectos de nuevas centralidades?218,

Por Ultimo, debe senalarse que los factores que determinan la
proliferacién espacial de las actividades de servicio en la ciudad, estdn
estrechamente ligadas al progreso acelerado y al consumo de productos
terciarios. Incluso es observable que ciertas actividades terciarias empiezan a
industrializarse, tanto para asimilar las mutaciones técnicas del sector como

para mejorar su productividad. Por ello, las distinciones entre las diferentes

218 cgstells sostiene que, conforme con los actuales medios telemdticos de informacién y los modernos
sistemas de comunicacidn y transporte interurbano por carretera, las localizaciones suburbanas pueden
resultar, en ocasiones, tan eficaces como las céntricas para muchos tipos de oficinas. Sin embargo, la
experiencia a demostrado, en el caso de muchas ciudades, que los contactos personales rdpidos y los
desplazamientos parciales permitidos por una localizacién central de actividades terciarias, sigue siendo

importantes motor para la inercia locacional de las oficinas. Véase, Castells, M., 2000.
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manifestaciones del terciario son significativas, en la medida en que ponen en
evidencia los cambios de velocidad en el crecimiento del terciario, y de su

posterior extension sobre el medio urbano.
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232 I.q Jerqrquiq Funcionql e Histérica del Terciqrio

Actualmente la supremacia terciaria en la ciudad es un hecho
econdmico y urbano indiscutible. En este sentido, el economista Michel
Praderie21? manifiesta, refiriéndose a las potencialidades del terciario que: “la
reanimaciéon de las regiones en declive o la equilibracion de los espacios
econdmicos, exige el fortalecimiento de una red de ciudades distintas de la
capital y, especialmente de las metropolis, que implique la proliferaciéon de
actividades terciarias superiores en el seno de estas dreas metropolitanas”. La
tesis de Praderie pone de manifiesto que la ciudad es algo mds que un
mercado de frabagjo y de servicios, es sobre todo un mercado local de
vivienda y de suelo, que durante el Ultimo cuarto de siglo ha cambiado mds
gue en los Ultimos cien anos.

El crecimiento por extensiéon y el fendbmeno de terciarizacién han
comportado fuertes contrastes internos dentro de las ciudades, generando
rentas diferenciales sobre el suelo y enormes plusvalias en el producto
inmobiliario residencial. Pero, scémo explicar exactamente el comportamiento
terciario y sus consecuencias sobre un medio residencial?. Sin duda resulta mds
coémodo exponer sus efectos sobre un determinado medio urbano, que dar
una respuesta precisa. Y es tan asi, que Praderie también comenta, “si bien el
terciario describe sin explicar, es, en cambio, susceptible de ser explicado"220,

Para abordar el comportamiento de la actividad terciaria es necesario,
en primera instancia, definir algunos rasgos comunes a la gran mayoria del
sector comercial. La definicién que las ciencias econdémicas otorgan para la
actividad terciaria enuncia que; “el terciario es la parte de la actividad
econdmica que se ocupa de producir servicios en lugar de mercancias, y que
se manifiesta mucho mds en las prestaciones de trabajo que en la produccioén
de nuevos objetos materiales. La actividad terciaria se caracteriza, sobre todo,

por no crear bienes materiales —como es el caso del sector secundario o

219 praderie, M. 1968.: Los Terciarios. ED. Editions du Seuil. Capitulo lll. Pp.74.

220 prqderie, M. 1968. Capitulo VI. Pp.126.
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industrial—, sino que su finalidad es proporcionar servicios. Prestaciones de
trabajo que sin concretarse en objetos fisicos responden, igualmente, a
necesidades urgentes de la sociedad moderna, en el que una parte esencial
de estos servicios es directamente demandada por la propia expansidon de la
industria”.

A partir de la definicién, es posible plantear una segunda pregunta zqué
grado de relacién existe entre la mano de obra ocupada en actividades no
directamente productivas de bienes materiales, y la distribucion de actividad
residencial en al ciudad?. Es aqui, donde encontramos una de las grandes
vacilaciones de los tedricos. Una relativa mayoria, cree que el terciario es un
productor de servicios urbanos vy, por tanto, estd ligado a la funcion residencial
y a la densidad habitacional. Otros, reconocen que la relacion existente entre
la actividad terciaria y la industria es tan estrecha, que se discute si los servicios
deben ser clasificados como terciarios o bien directamente entendidos como
una variante del sector secundario. No obstante, existe acuerdo en que los
servicios exigen un vinculo indisoluble con el espacio urbano residencial, y que
—a diferencia de las actividades industriales— requieren de menos espacio
fisico y escaso capital fijo, y que estos hechos facilitan ampliamente su
concentracién espacial.

Consiguientemente, la enorme diversidad y variedad de actividades
terciarias hacen dificil su descripcion detallada. Sin embargo, de las distintas
clasificaciones que han sido propuestas la mds ajustada, para los efectos de
este trabajo, es la que desarrolla Courthéoux22!, quien agrupa la inmensa
variedad de actividades terciarias en cuatro grandes conjuntos. Siguiendo las

pautas de referencias definidas por Courthéoux encontramos:

B Los servicios de funcidn publica: son aquellos que permiten el

ejercicio de las prerrogativas del estado.

221 courthéoux, M. J. P. 1966.: La Répartition des activités économiques. Centre de Recherches sur
I'Urbanisme. Pp. 41. Véase, descripcion resumida de los grupos de actividad terciaria en: Michel Praderie
1968.: Los Terciarios. ED. Editions du Seuil. Capitulo Il. Pp.47.
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B Los de gestion econdmica: son aquellos suministrados a las

empresas, sean o no de orden financiero.

B Los servicios de relaciones pro-econdmicas: como el tfransporte y el

comercio.

B Los servicios personales: incluyen todos los servicios destinados
directamente a los particulares, englobando tanto los de

esparcimiento como los servicios domésticos.

La anterior ordenacién de actividades terciarias, no supone impugnar los
esfuerzos de muchos tedricos por explicar y clasificar exhaustivamente las
actividades terciarias, sino que debiera entenderse como una categorizacion
descriptiva mds que explicativa, pues como se ha visto la ordenaciéon de
funciones terciarias permite infroducir, al razonamiento cientifico, una cierta
orientacion investigativa. Asimismo, la concentracién espacial de la actividad
terciaria es una consecuencia implicita de los esfuerzos publicos por
sectorializar territorialmente las actividades e infraestructuras productivas, y de
los intereses privados por capitalizar sus inversiones rentabilizando al mdximo los
usos del suelo urbano.

La historia parece indicar que el origen de muchas ciudades
contempordneas estuvo alrededor de una actividad terciaria; posiblemente
en conexion con una legidon romana fortificada o bien, alrededor de una
diécesis eclesidstica, de una posta de peregringje, o en los nudos de
comunicacion y de intercambio, que evolucionaron posteriormente en
mercados vy ferias.

Se sostiene, también, que a partir del siglo X el empuje comercial de
algunas ciudades situadas litoralmente deriva en la proliferacion de talleres e
industrias artesanales, y que con el impulso de las actividades secundarias se
tfraduce en un incremento de la complejidad urbana que, posteriormente
potenciard la concentracion y la riqueza en las ciudades.

Con la consolidacion de regimenes politicos y administrativos —que

determinaran, a futuro, la formacién de unidades territoriales con identidades
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nacionales—, se deposita en las ciudades un sedimento de nuevas actividades
y empleos que dan origen a un complejo entramado de acontecimientos
econdmicos y sociales. La evolucién que se produjo seguidamente no fue
precedida por un aumento de la productividad agricola, sino que fue un
complicado proceso socioecondmico en el que se conjugaron e influyeron

reciprocamente tres factores fundamentales:

B Los nuevos mercados que se abrieron a productos manufacturados
semi-industriales.

B Los innovaciones técnicas, que permitieron  transformar
radicalmente las condiciones de produccién de algunos productos
creando ofros nuevos que, a su vez, originaron nuevos mercados.

B Lo aparicidn de ofros ftipos de innovaciones técnicas que
permitieron sistematizar la producciéon agricola, reduciendo mano

de obra.

Asi, las actividades econdmicas se fueron equilibrando, y la industria —
principal beneficiaria de las innovaciones técnicas y de los nuevos mercados—
, se atribuyo una parte creciente del nuevo orden productivo.

Paralelamente, en la medida que el reparto de activos entre agricultura
e industria se modificaba en favor de la actividad industrial, emergieron
posibilidades y necesidades pero también limitaciones. La aparicién de nuevas
necesidades se debid a que la industria, deseosa de nuevos capitales, tuvo
insuficiencia de técnicos y empleados destinados a reforzar los centros de
produccion de capital. Asimismo, la industria dio un nuevo impulso a la division
social del trabajo vy, simultdneamente, permitié la proliferacion de nuevas
categorias profesionales y de nuevos oficios, que han evolucionado hasta
convertirse en las actuales actividades terciarias, las cuales proliferan
necesariamente apoyadas sobre un medio urbano.

Con la llegada de la revoluciéon industrial se suscita la aparicién de otros
servicios, como los seguros o la banca. Al mismo fiempo, al multiplicarse las
grandes concentraciones fabriles es cuando surgen en el territorio las nuevas

ciudades —new fowns— impulsadas por las demandas fabriles, que terminan
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por provocar la aparicion definitiva de la denominada actividad terciaria
inducida?22,

Actualmente, el perfeccionamiento de los servicios es el aspecto mds
caracteristicos de nuestra sociedad postindustrial. En este sentido Daniel Bell
senala que: "asi como una sociedad industrial se basa en una tecnologia
mecdnica en la que los factores de productividad son el frabajo y la maquinag,
una sociedad postindustrial puede ser definida como intelectual, puesto que
los factores productivos son la informacién y el conocimiento cientifico. En
otfras palabras, el papel estratégico de productividad pasa del capital fisico al
capital humano"223, En relacién con lo anterior, y complementando a Bell,
Praderie puntualiza, refiriéndose a la utilidad econdmica y social del terciario;
“conviene senalar un punto que esta fuera de discusion: de igual forma que, a
lo largo del tiempo, el aumento de la productividad agricola ha permitido
obtener un excedente alimenticio suficiente para mantener una poblacién no-
agricola creciente, el aumento conjunto de las productividades agricolas e
industriales proporciona el excedente de productos agricolas e industriales sin
el que los terciarios no podrian vivir'224,

Una visiobn amplia de la actividad terciaria, nos permitird emprender un
andlisis abierto a partir del cual, resultard mds inteligible la interpretacion formal
de lo que es actualmente el terciario en el centro urbano de la ciudad de
Barcelona. Para lo cual, este trabajo asume como un hecho econémico y
urbanistico probado, el que sélo a partir de una determinada etapa de
expansion industrial y, por tanto, de desarrollo, puede sostenerse la
prevalencia del terciario como actividad econdmica principal en el centro
urbano de la ciudad.

Finalmente, cabe senalar que resulta indispensable enfrentarse al andlisis

espacial siguiendo siempre un camino progresivo, que nos permita abordar

222 | 4 gctividad terciaria inducida es producto de los fendmenos de industrializacién del territorio que han
dado origen a ciudades surgidas en bloques, como respuesta mediata al empuje econdmico y

demogrdfico que suponen las actividades econdmicas secundarias.
223 g, D. 1976.: El Advenimiento de la sociedad postindustrial. ED. Alianza, Madrid.

224 prqderie, M. 1968.: Capitulo Il. Pp.24.
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metodoldgicamente las numerosas aristas de la actividad terciaria, en orden a
delimitar con la mayor precision posible, la extensidon, densidad y localizacién
espacial de este fendmeno urbano. Por ello, una vista panordmica de su
desarrollo sobre un dmbito consolidado y ampliomente reconocible,
proporcionard el entramado morfoldégico sobre el cual elaborar un primer
diagndstico de los componentes formales del sector terciario. Los cuales
presentan, por definicion, una estructura de valores urbanos que considera
como fundamental los bienes inmuebles, estableciendo asi, un soporte
espacial preciso, en el que se requiere de una compleja y muy estable

infraestructura material.
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Incidencias Espaciales del Terciario

Jerqrquiq Funcional e Histérica del Terciario

Decisiones de Localizacién Terciaria ‘ Cuadro Resumen ‘

EI estudio del fendmeno terciario de recapitalizacién urbana y de los usos de

suelo, dentfro del casco central, puede efectuarse analiticamente desde un
punto de vista estdtico o desde una perspectiva dindmica. La aplicacion del
andlisis estdtico nos daria a conocer los usos de suelo en un momento
determinado, lo que nos permitiia entfrever la estructura espacial de
actividades urbanas sobre la base de su peso especifico. Asi, se podria
identificar, hasta un cierto punto, la categoria y diversidad de las actividades
terciarias.

El andlisis dindmico, por su parte, nos permitiria conocer la evoluciéon propia
de los usos de suelo y de las funciones terciarias, deferminando si las
actividades comerciales se hallan en expansidn o, si por el contrario, se
encuentran en una fase de contraccion. La construccién de un andlisis
dindmico tiene por finalidad determinar los factores econdmicos que influyen
sobre los valores del suelo urbano central. Una visidn caracteristicamente
dindmica para evaluar una localizacién terciaria, consiste en estudiar como
varian los ingresos y los costes totales dentro de un drea concreta de la
ciudad.

La concentracién terciaria sobre un espacio central comporta economias de
aglomeracion y externalidades de situacién, que actian como
diferenciadores zonales, y que son el fundamento mismo de la revalorizacién
o renovacion central. Segun estos criterios, los procesos de distribucion del
terciario tienden a producir un efecto de transformacién espacial positiva
sobre el centro de la ciudad —a pasar de las fluctuaciones de ritmo y de
intensidad que se presenten en las coyunturas econdmicas— induciendo un
gradiente de innovacion urbana sobre un segmento central de la ciudad. Sin
embargo, no existe una forma Unica de concebir y cuantificar la
implantacion de actividades terciarias en las zonas urbanas. De hecho,
existen una serie de principios simplificados que favorecen la comprensién de
la localizacién terciaria.

La diversidad de actividades terciarias sugiere distintas necesidades de
localizacién en el territorio. Sin embargo, el comercio en particular y los
servicios en general acostumbran coincidir al demandar localizaciones
centrales, o puntos de acceso donde converjan grandes flujos interurbanos.
En este sentido, tal como lo estableciera Alonso, “la renta de puja” es la que
finalmente distribuye la actividad comercial entre los inmuebles disponibles;
en términos econdmicos, los establecimientos comerciales con mayor
volumen de ventas por metro cuadrado desplazan, de forma excluyente, a
las actividades menos productivas, logrando situarse en los puntos céntricos.

EI crecimiento por extensiéon y el fendmeno de terciarizacién han

comportado fuertes contrastes internos dentro de las ciudades, generando
rentas diferenciales sobre el suelo y enormes plusvalias en el producto
inmobiliario  residencial.  Pero, 3cémo  explicar exactamente el
comportamiento tferciario y sus consecuencias sobre un medio residencial?.
Sin duda resulta mds coémodo exponer sus efectos sobre un determinado
medio urbano, que dar una respuesta precisa. Y es tan asi, que Praderie
también comenta, “si bien el terciario describe sin explicar, es, en cambio,
susceptible de ser explicado”.

Para abordar el comportamiento de la actividad terciaria es necesario, en
primera instancia, definir algunos rasgos comunes a la gran mayoria del sector
comercial. La definicién que las ciencias econdmicas otorgan para la
actividad terciaria enuncia que; “el terciario es la parte de la actividad
econdémica que se ocupa de producir servicios en lugar de mercancias, y
que se manifiesta mucho mds en las prestaciones de trabajo que en la
produccién de nuevos objetos materiales. La actividad terciaria se
caracteriza, sobre fodo, por no crear bienes materiales —como es el caso del
sector secundario o industrial—, sino que su finalidad es proporcionar servicios.
Prestaciones de trabajo que sin concretarse en objetos fisicos responden,
igualmente, a necesidades urgentes de la sociedad moderna, en el que una
parte esencial de estos servicios es directamente demandada por la propia
expansion de la industria™.

Actualmente, el perfeccionamiento de los servicios es el aspecto mds
caracteristicos de nuestra sociedad postindustrial. En este sentido Daniel Bell
senala que: “asi como una sociedad industrial se basa en una tecnologia
mecdnica en la que los factores de productividad son el trabajo y la
maquina, una sociedad postindustrial puede ser definida como intelectual,
puesto que los factores productivos son la informacién y el conocimiento
cientifico. En ofras palabras, el papel estratégico de productividad pasa del
capital fisico al capital humano”. En relacién con lo anterior, y
complementando a Bell, Praderie puntualiza, refiiéndose a la utilidad
econdmica y social del terciario; “conviene sefalar un punto que esta fuera
de discusion: de igual forma que, a lo largo del tiempo, el aumento de la
productividad agricola ha permitido obtener un excedente alimenticio
suficiente para mantener una poblacién no-agricola creciente, el aumento
conjunto de las productividades agricolas e industriales proporciona el
excedente de productos agricolas e industriales sin el que los terciarios no
podrian vivir".
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24 I.os Mé’rodos de Diagnésﬁco

Un Acercamiento al Andlisis de Funciones en el

Espac:io Central

|.os términos funcidn urbana y espacio central, han sido utilizados con

cierta frecuencia en estudios relacionados con la economia regional y el
urbanismo académico, como también en geografia econdmica. La expresion
“funcidn” tiene diversas acepciones, y alude en urbanismo al conjunto de
actividades econdmicas que justifican la existencia de una ciudad. De forma
concreta, la funcion puede definirse como: “el conjunto de relaciones entre
actividades que se influyen entre si regularmente por medio de asociaciones
gue hacen posible la operacion de continuidad del sistema social. Funcién es,
por tanto, el equivalente de actividad"225,

En tanto, el concepto de espacio central tiene su origen en los modelos
tedricos de centralizacién espacial, los cuales hacen hincapié en el efecto
estructural del espacio, en los que las dreas con mayor dinamismo
socioecondmico tienden a sustentarse en una estructura espacial favorable. Es
decir, cuentan con capacidad de admitir la implantaciéon de nuevas y mds
funciones, convirtiéndose asi, en sectores de asimilacién activa capaces de
adherir un factor de transformacién espacial al entorno urbano.

La relacién conceptual entre funcidn urbana y espacio central origind lo
que actualmente se conoce como ciencia de la localizaciéon. Los estudios
sobre la localizaciéon espacial de las actividades econdmicas intentan explicar
tanto, las regularidades que se han observado empiricamente en los procesos

infernos de organizacién espacial, como la extension de los fendmenos

225 Capel, H. 1982: Estudio sobre el Sistema Urbano. ED. de la Universidad de Barcelona. 2° Ed. Cap. | Pp.11.
Cita referenciada sobre la publicacién fitulada: Funcion y Funcionalismo en las Ciencias Sociales. Esteva

Fabregat, C. 1965. Madrid, Instituto Balmes de Sociologia Pp. 88.
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urbanos. Sin embargo, resulta dificil interpretar la dispersidon espacial de un
centro urbano porque, en Ultimo término, cada funcidén y cada territorio
configura, en general, espacios geogrdficos homogéneos que responden a
realidades fisicas o morfoldgicas preestablecidas. De hecho, cualquier método
de localizacion espacial debiera ser fruto de la integracion complementaria
de los aspectos socioculturales, econdmicos y espaciales distribuidos sobre un
dmbito conceptualmente delimitado.

De forma intuitiva puede decirse que un espacio central se constituye por
dreas configuradas mayoritariamente dentro de la ciudad compacta,
incluyendo las partes mds antiguas de la ciudad, en las que confluyen diversas
tipologias edificatorias; con un predominio de ordenacidon por alineaciones de
vial, y una intensidad mediana de construccidn en altura. También se observa,
en general, un grado considerable de interusos del suelo, tanto en la
coordenada horizontal como en la vertical. A partir de las ideas anteriores, se
han formulado muchas definiciones, que intentan hacer operativo el concepto
de centro urbano?2é, Aunque, la mayoria de ellas comparten el problema de la
desestimacion empirica de las distintas variables consideradas como
fundamentales —centralidad, accesibilidad, concentracién demogrdfica,
densidad poblacional—. A pesar de ello, una manera factible de plantear
delimitaciones espaciales, empiricamente fiables, dentro de un segmento
concreto de la ciudad; es mediante el estudio de los agentes que actuan sobre
un sector econdmico y urbano —teniendo siempre en cuenta las
incertidumbres externas que se derivaran de una extension espacial
apreciativa e hipotética—, mensurando jerdrquicamente las dimensiones
locales de las actividades econdmicas distribuidas sobre un drea relativamente
homogénea, en un ambiente isofropico.

En la prdctica, sélo es posible determinar con fiabilidad relativa la
extension exacta de los lugares centrales, debido bdsicamente a la
variabilidad morfoldgica del territorio, expresada en contracciones o
expansiones asociadas a las circunstancias econdmicas y estacionales de la

oferta y la demanda urbana. De hecho, la generalidad de los trabajos de

226 g gse, Capitulo 2, Subapartado 2.1.
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contenido cientifico que se han realizado sobre la configuracién espacial de
los centros urbanos, tienen una extension temporal limitada, y aluden a tres

conceptos bdsicos de delimitacion.

B En primer término, aparecen los criterios asociados a la delimitacion
morfolégica de la ciudad, en concordancia con la realidad fisica

que configura el espacio urbano.

B El segundo concepto es el de delimitacion funcional de la ciudad,
es decir, la relaciéon coyuntural que vincula actividades con un

cierto espacio urbano.

B Por Ultimo, se presentan los criterios socioecondmicos vy
demogrdficos de delimitacion urbana, los cuales definen la ciudad
como un cuerpo social de relaciones jerdrquicas. Esto significa la
integracién simultdnea de los aspectos econdmicos y espaciales

sobre un soporte material determinado227,

Este Ultimo criterio —el socioecondmico—, tiene el mérito de utilizar como
herramienta de andlisis la formacién de valores locacionales dentro del drea
central de la ciudad. Intentando explicar, mediante modelos cientificos, las
probables causas y efectos de la concentracion espacial de actividades
dentro de un dmbito caracterizado por un gran dinamismo terciario; que suele
encontrarse enquistado dentro de un drea de fuerte presencia histérico-
cultural.

Las inercias interiores de la ciudad generan sustfituciones de usos y
continuas fransformaciones en orden a mejorar el rendimiento funcional y

morfolégico del espacio central, por ello, no es de exftranar que la

227 gyiste ademds de los métodos mencionados algunas otras formas de delimitacion espacial. Por ejemplo
la divisibn administrativa de entornos urbanos, y los criterios de base cienfifica que asumen como variable
fundamental la demografia, tanto en sus aspectos geogrdficos-econdmicos como morfolégicos. Véase,
Capel, H. 1982.
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concentracién  terciariac  comporte economias de  aglomeracion?28,
Consecuentemente, en los Ultimos anos ha venido observdndose una
recuperacion de las actividades comerciales, las cuales se asocian a la
recalificacioén fisica de los espacios interiores y a la revitalizacion econdmica
de las dreas residenciales en el interior de la ciudad. Esta transformacion junto
con el resurgimiento de los comercios de pequenas dimensiones, ha traido
como resultante la renovacién funcional y tipolégica del tejido urbano central.

Por ofra parte, la localizaciéon y cuantificaciéon de las actividades
comerciales, se han expresado siguiendo la propia légica de este sector que,
de alguna manera también rige su dindmica de desarrollo y sostenimiento
temporal. En este sentido, la incidencia que sobre las leyes econdmicas tienen
los factores de localizacidn urbana, han sido las condicionantes que
tradicionalmente determinan la localizaciéon y agrupacion de las actividades
comerciales en el territorio. Asi, la actividad comercial en sus distintas formas y
tipologias de agrupamiento, ha puesto en evidencia la enorme importancia
que tiene como elemento estructurante de la forma urbana y del espacio
proximo al hombre. Pese a ello, los procesos y estrategias propias de los
operadores comerciales y urbanos no estdn adecuadamente estudiados, vy
tampoco estdn suficientemente explicitadas sus formas de intervenciéon en la
ciudad.

Siguiendo los conceptos presentados en el Capitulo 1, nos encontramos
con que varios agentes de diferenciacion espacial actian con los mismos
objetivos, pero que tienen distintos papeles en un proceso socioecondmico.
No obstante, los diferenciadores zonales actuaran conjuntamente siendo
fundamentales para la caracterizacion de zonas urbanas. Es precisamente en

este aspecto donde se centraron autores como Christaller, Lésch e Isard?29,

228 Concepto econdmico referido a la “minoracién de los costes de instalaciéon y funcionamiento que se
produce al poder aprovechar los servicios ya existentes en la ciudad y que no se encontrarian fuera de ella
“Vinuesa Angulo, J. & Vidal Dominguez, M°. J. (1991): "Los procesos de Urbanizacién". Ed. Sintesis S.A., Madrid.

229 g comienzo de los frabajos sobre localizacidon agricola se debe a von Thinen, quien define seis

postulados bdsicos para analizar la importancia econdmica de la localizacion de las distintas actividades
agrarias en funcién de la distancia al mercado. Relacionando el coste de transporte con la renta efectiva
del suelo agricola. Asimismo, los primeros modelos de acercamiento a la actual teoria de la localizacién se

ocupan fundamentalmente de la economia agraria, especificamente del factor productivo de la tierra y de
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quienes efectUan y publican estudios de gran alcance académico sobre la
localizaciéon e intensidad zonal de la actividad comercial en el interior de la
ciudad.

En el marco de estas obras se gestaron algunos términos que luego han
gozado de amplia difusion como, “Lugar Central” —que segun Christaller; es
un nUcleo de actividad econdmica destinado al abastecimiento de servicios
para una region complementario—, o la expresion, “Umbral de un Bien”,
acunada por el mismo autor refiriéndose a, el tamano minimo de un mercado,
por debajo del cual un lugar central no podrd ofrecer un bien, ya que habrd
insuficiente poblacion para justificar la oferta. Como se ha expuesto antes, el
modelo de Christaller facilita una explicaciéon consistente acerca de la
disposiciéon de las actividades y los servicios en el espacio, desde la optica de
la jerarquia de los centros comerciales intraurbanos, en un marco tedrico ideal.

Christaller afiirma que hay una légica para entender las diferencias
existentes entre las distintas agrupaciones y tamanos comerciales, en cuanto a
su localizacion, funcidn y forma dentro de la complejidad de las
aglomeraciones urbanas. Su aportacion al estudio de la centfralidad230 se halla
en la division morfoldégica y conceptual de espacios centrales, los que se
organiza en orden elemental y jerdrquico, en ofras palabras, los centros
urbanos tienen rangos y funciones. Asi, cada agrupacién comercial se
construye escalonadamente por el nUmero de funciones o actividades que las
componen, segin su importancia de especializacién. Christaller senala
también como una de las caracteristicas principales de las ciudades el hecho
de que representan una concentracion espacial de actividades
habitacionales y, consiguientemente, de concentracién terciaria.

Losch, por su parte, aplicard estas definiciones a casos concretos
reformando vy reinterpretando algunos conceptos definidos antes por
Christaller, para dar una explicacion precisa acerca de la disposicion de los

servicios en la estructura urbana central. Finalmente, Isard plasma una reflexiéon

su relacién con los principios de mdaximo beneficio, o los del minimo coste. Véase, Capitulo 1, Subapartado

1.2. y Subapartado 1.3.

230 por centralidad se entiende el grado en que un nucleo sirve a su entorno, que sdlo puede medirse en

términos relacionados con los bienes y servicios que ofrece. Véase, D Entremont, A. 1997. Cdp. N° 6. Pp. 429.
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bastante profunda sobre la regularidad empiricamente observada en la
ciudad, donde la distancia influye proporcionalmente sobre el volumen fisico
del comercio. Es decir, la principal variable de localizacién comercial esta
directamente relacionada con la friccidon por distancia a los centros urbanos y
de consumo?231,

Como se ha enunciando, los centros terciarios tradicionales son
aglomeraciones de funciones econdmicas de dmbito predominantemente
urbano, desarrolladas de modo natural sobre un determinado segmento de la
ciudad, en el que predominan los establecimientos comerciales
independientes, pero agrupados con un nivel de representacion vy
modernidad elevado. Por ende, los centros terciarios estdn vinculados con las
dreas mds representativas de la ciudad y con las de mayor nivel de
accesibilidad. Sin embargo, no existe un consenso pleno entre los tedricos
posteriores a Christaller, Losch e Isard, sobre cudles debieran ser los dmbitos de
referencia relevantes, para llevar a cabo un andlisis sectorial de funciones

econdmicas sobre un espacio morfolégicamente homogéneo.

231 piversas corrientes teéricas del pensamiento urbano parten de la presuncién de que es posible

identificar en los centfros urbanos factores estructurales de dmbito local, que influyen en las caracteristicas
de cada ciudad, y en los que se desarrollan mercados internos de servicios centralizados. En este contexto

es particularmente interesante la formulacién de Richardson. Véase, Richardson, H. 1975.

| Los Métodos de Diagnéstico




241 . Observaciones alos Modelos de Acceso-Espacio

La gran difusion tedrica de que gozan los modelos de compensacion
Acceso-Espacio, incitan a someterlos a un andlisis conceptual, sobre todo en
lo que respecta a la hipdtesis extrema de la minimizacidén de los costes de
desplazamiento232, Esta hipdtesis se sostiene sobre la base de dos

presunciones:

B Lo primera afima que los nidcleos familiares viven lo mds cerca
posible de su lugar de trabagjo, lo cual parece no concordar del
todo con la observacién empirica. En este sentido, Wingo233 vy
Alonso plantean que si esta hipodtesis fuese totalmente vdlida, las
familias acomodadas de mayor poder adquisitivo, podrian despojar
de cualquier localizacion a los grupos de renta mds baja —
habitualmente localizados en interiores de la ciudad—, reocupando
las zonas centrales. Sin embargo, determinados grupos de rentas
altas tienden a vivir en zonas urbanas extrarradios de baja densidad

poblacional.

B Lo segunda sostiene que, la expansion centrifuga de las ciudades
sélo seria compatible con la minimizacidn de los costes de

desplazamiento, si los puestos de trabajo se descentralizaran con la

232 pyuchos de los modelos que pretenden explicar la localizacién residencial intraurbana el acceso al
puesto de trabagjo se senala como motivacién primordial de la eleccidén de residencia por parte de los
usuarios. Para ello, se basan en unos supuestos deterministas, siendo el mds comun el contar con un sdlo

foco central de empleo. Véase, Richardson, H. 1975.

233 Segun Wingo, el gasto en vivienda es una funcién del ahorro en coste de transporte, en el que la curva
de la demanda de terrenos urbanizados es descendente. Es decir, cuanto mds bajo sea el precio del suelo
mds se consumird. Esto se traduce finalmente en que el lugar de residencia de una familia dependa de su
renta, de sus preferencias por un determinado entorno y del precio por unidad de espacio residencial. De
este modo, Wingo expresa la localizacién de los nicleos familiares como una funcién de consumo de
espacio que, a su vez, fiene como consecuencia una disminucién en la densidad poblacional. Véase,
Wingo, L. 1961.
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misma rapidez con que se suceden los cambios de localizacién de
las familias, hacia los puntos mds alejados de la ciudad.

Esta tesis, en que la minimizaciéon de los costes de desplazamiento
predice el comportamiento socioecondémico de la ciudad, es
Unicamente aplicable a las unidades familiares pobres o, a las mdas
acomodadas. Debido a que los nucleos familiares de pocos
recursos fienden a vivir cerca del lugar de tfrabajo, mientras que las
familias acomodadas pueden permitirse vivir en lugares muy

céntricos, con un alto valor en el precio del suelo234,

A pesar de las criticas, las presunciones conceptuales derivadas de las
hipotesis de compensacion son dificiles de refutar.

Los modelos de compensacion parten del supuesto que las unidades
familiares sustituyen los costes de una vivienda por los costes de vigje, y que la
pauta de sustitucidon queda regida por la preferencia de cada unidad familiar
a vivir en una zona determinada. Asumen también, que los puestos de trabajo
estdn centralizados y que los costes de desplazamiento se elevan con la
distancia, mientras que las rentas de los solares —o precio de los terrenos—
decrecen proporcionalmente con la distancia. Asi, la hipdtesis de
compensacidon puede ser explicada sobre la base de tres criterios

fundamentales.
1 . La accesibilidad es entendida sobre la base de una direccionalidad

dirigida hacia el centro de la ciudad, suponiendo que el centro
aglutine las funciones urbanas esenciales. Es decir, que exista una

proximidad de intensidad variable, entre el trabajo y la residencia.

234 gyisten abundantes estudios, realizados mayoritariamente en ciudades de los Estados Unidos, que
demuestran que los cambios de residencia de las familias norteamericanas, suelen estar asociados con un
aumento de distancia respecto al lugar de trabajo o, como minimo, se mantienen a una distancia
equivalente a la anterior localizacion. Estos estudios fueron realizados mayoritariamente en la década de los
sesenfa. Algunos de sus autores son. John, B. Lansing & M. G. Mueller 1964, Residential Location and Urban
Mobility; H. S. Lapin 1964, Structuring the Journey to Work; Louis, K. Loewenstein 1965, The Location of
Residential and Workplace in Urban Areas; John, B. Lansing 1966, Residential Location and Urban Mobility, The

Second Wave of Interviews; M. A. Stegman 1969, Accessibility Models and Residential Location.

| Los Métodos de Diagnéstico




2. La accesibilidad empleo resulta determinante, puesto que de la

solucidn dada a este problemdtica depende la extension de los

desplazamientos.

3. La fluidez de accesibilidad a los servicios y comercios centrales.

Como puede verse, la accesibilidad es un factor muy complejo de
localizacién y, por tanto, la maximizaciéon de todos los agentes resulta casi
imposible.

Otras teorias afines con el modelo Acceso-Espacio han intentado explicar
la tendencia de las clases acomodadas a vivir fuera del centro urbano,
apoydndose en factores que no consideran como variable fundamental el
desplazamiento hasta el lugar de trabajo. En este sentido, por ejemplo, se
argumenta que las preferencias habitacionales de las clases acomodadas,
pueden deberse a mejores condiciones de la vivienda o, a externalidades
relacionadas con la calidad ambiental de los suburbios, y no al aumento en el
consumo de espacio?3s. No obstante, otros autores han sugerido que la
tendencia de las familias acomodadas a desplazarse a los extrarradios se
debe en gran parte a la interrelacion de tres variables; el aumento de espacio,
la calidad de la construccidon y la antigledad de la vivienda. En otras
palabras, que los nUcleos familiares prefieren viviendas nuevas y espaciosas,
no importando que estds localizadas en las afueras de las ciudades.

Para Wingo, la razdn por las que las familias estdn dispuestas a renunciar
a la proximidad al centro de la ciudad, no se debe Unicamente a la bUsqueda
de un mayor espacio residencial, sino a la mejora en la calidad de la viviendaq,
de las comodidades urbanisticas y de las condiciones ambientales. Asimismo,
senala que los terrenos del nicleo central estdn acaparados por usos No
residenciales, que normalmente ejercen presion econdmica sobre los edificios
residenciales.

Consecuentemente, generan un desplazamiento de la actividad

residencial a zonas periféricas donde los terrenos tienen un precio mds bajo. A

235 ygase, Harris, Britton, 1965.: Urban Development Models: New Tools for Planning.
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la hipdtesis anterior, debe sumarse el hecho de que la descentralizacion de
actividades laborales y comerciales junto con la ampliacién de las redes de
transporte, ponen los servicios y las actividades al alcance de las unidades de
consumo suburbanas, hasta el punto de equipararlas con el centro urbano
tradicional.

Por ofra parte, la tesis de compensacidn Acceso-Espacio resulta
conceptualmente afractiva, en cuanto propone que cada unidad familiar
calcula racionalmente su eleccién locacional discerniendo entre, mds espacio
o menores desplazamientos al trabajo y mejor accesibilidad?23s,

Finalmente, puede indicarse que las teorias de compensacién presentan
una desventaja que, al menos, puede calificarse de desfavorable, y es que
suponen una completa libertad de eleccidén y una competencia casi perfecta.
Asi, por ejemplo, suponen que la oferta a corto plazo de viviendas es eldstica y
qgue no hay elementos monopdlicos actuando en el mercado residencial.
Desgraciadamente, ninguno de estos supuestos es econdmicamente
sostenible en el actual contexto urbano, sujeto a la accidn de multiples
agentes productivos que coactuan simultdneamente con distintos niveles de

representatividad.
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242 De’rerminacién de Umbrales y Anélisis Cuan'ri'ra'rivos

Trabajar a partir de umbrales supone la aceptacién, a lo menos
conceptual, de los modelos y teorias que aportan un instrumento referencial
de andlisis contextual sobre el entorno urbano central. La lista de estudios que
toman como elemento base los espacios centrales junto con el CBD, tanto
para el andlisis de aspectos concretos del funcionamiento interior de la ciudad
como para objetivos mds ambiciosos, es interminable. En cualquier caso, la
determinacion de umbrales, como referencia para ilustrar vinculos potenciales
entre economia y planificacién, resulta ineludible al investigar las relaciones
espaciales y productivas de las funciones urbanas.

La teoria de los umbrales se concentra fundamentalmente en los costes
de capital del desarrollo urbano, y subraya la importancia de las
indivisibilidades entre produccion y programacion. Asi, los umbrales de

crecimiento urbano pueden clasificarse en tres tipos.

B Umbrales Fisicos o Morfolégicos, son aquellos por sobre los cuales la
expansion de la ciudad implica altos costes de construccion,
debido a que las irregularidades orogrdficas incrementan

exponencialmente los costes de urbanizacion.

B Umbrales Cuantitativos o Tecnoldgicos, se refieren a las limitaciones
de capacidad en los servicios publicos, por debajo de los cuales no

es posible obtener las prestaciones minimas.

B Umbrales Estructurales, se utilizan cuando la expansién urbana exige
que se infroduzcan modificaciones en la forma interior de la ciudad,

en particular en el centro urbano.

236 | o5 postulados Acceso-Espacio toman una significacién especial cuando se contrastan en un medio

urbano fuertemente consolidado, permitiendo la comparacién de sus principios fundamentales en un medio

real.
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Los umbrales de planificacion urbana no son absolutos, sin embargo, sélo
pueden ser rebasados por medio de altos costes urbanisticos y de capital. En
este sentfido, la mayoria de las decisiones de planificacién benefician los
intereses de unos y perjudican los de otros, por lo que la proporcidon entre
beneficios y costes variard entre distintas esferas de interés. Es aqui, donde la
técnica de umbrales intentard mantener la equidad vy eficiencia del sistema
urbano. De hecho, los andlisis de umbrales es una técnica derivada de la
teoria del umbral?¥?, que trata de revelar los costes de desarrollo urbano
asociados con el uso del medio ambiente natural y la extension del entorno
artificial; demostrando cdémo con una adecuada planificacién pueden
reducirse los costes globales de crecimiento.

Se trata, pues, de una técnica de planificaciéon que intenta adaptarse a
un aumento exdégeno en la demanda especifica de una actividad o de un
espacio, dentro de un plan predictivo de desarrollo urbano. La teoria de
umbrales considera que el crecimiento de la ciudad no responde a un
proceso continuo, sino a una sucesion de saltos cuantitativos asociados al
crecimiento econdmico y espacial de la ciudad. Por ello, un rasgo
fundamental del andilisis de umbral es la importancia que concede a los costes
productivos del crecimiento urbano y a las bases de informacion estadistica.

Las técnicas de umbrales han encontrado aplicacion entre los urbanistas,
sobre todo, para determinar los proyectos de inversion publica. Sin embargo,
existen diversos problemas de orden prdctico que deben ser contemplados al
determinar contextualmente los rangos de tolerancia asociados con la
estructura funcional de la ciudad. Asi, es viable sostener que una
determinacidon precisa de umbrales, puede realizarse sobre la base de datos
aportados por la productividad de las diferentes actividades econdmicas

presentes en una ciudad, recurriendo para ello, al uso de cifras238, en orden a

237 Véase, Mdalisz, B. 1969. “Implication of threshold thoery for urban regional planning”, Journal of Town
Planning Institute, vol. 55, Pp. 108-110.; Hughes, J. T. y Kozlowski, J. 1967. “Urban threshold theory and analysis”,
Journal of Town Planning Insfitute, vol. 53, Pp. 55-60.; Hughes, J. T. y Kozlowski, J. 1968. “Threshold analysis — an

economic tool for fown and regional planning”, Urban Studies, vol. 5 Pp. 132-143.

238 | s métodos de medicion que utilizan datos estadisticos intentan determinar a partir de cifras el grado

de la especializacion en una determinada funcién. En general, se acepta que la especializacién de un drea
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determinar la composicion de la poblacion y la complexion urbana de un
determinado asentamiento.
Existen varios métodos para determinar un umbral, aunque pueden

agruparse en tres grandes tipos:

1. La determinacién arbitraria de umbrales.
2. Criterios matematicos de tipo estadisticos o aritméticos.

3. La determinacién empirica o contextual del umbral, a partir del

andlisis de una ciudad con una estructura conocida.

Esta Ultima clasificacion —la empirica o contextual— de umbrales se basa
en la identificacion de las actividades de mayor importancia en cada drea de
la ciudad —sin dejar por ello de reconocer, que la determinacién se realiza en
forma simplificada; ya que la mayoria de las dreas de la ciudad tiene un
cardcter multifuncional—, considerando que unas actividades aparecen
trazadas con mds fuerza que ofras. 239

Pero, el andlisis de umbrales es, sobre todo, una técnica de minimizacién
de costes econdmicos, que se ocupa de hallar un esquema eficaz para
acondicionar espacialmente un incremento de la actividad urbana, dentro de
ciertos mdrgenes esperados. En definitiva, la técnica de umbrales permite
optar entre una serie restringida de distribuciones espaciales eficientes,
desechando aquellos esquemas de expansidon urbana que no son viables,
tanto por sus costes de desarrollo como por sus técnicas operativas.

Para Richardson, la virtud de este método es que aumenta la
racionalidad de las decisiones de planificacién al garantizar que se enumeran

todos los costes y beneficios posibles.

urbana aparece cuando se supera un nivel “normal™ o minimo de actividad determinada. La cuestién se
reduce entonces a fijar un umbral, lo cual permite definir automdticamente un espacio como drea

especializada, en orden a que poseen cifras de actividad por encima de un umbral establecido.

239 E5t0s5 mismos criterios se adoptan para la determinacion de umbrales, propuestas en el Capitulo 3, en

cuanto a la determinacién empirica del centro urbano de Barcelona.
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Por otra parte, la determinacién de umbrales, a partir de un andlisis
sectorial de funciones terciarias no permite fdciles interpretaciones, debido a
que el objeto final del andlisis no es otro que fijar los criterios que permitan
definir empiricamente los grados de especializaciéon e interrelacion funcional
de las dreas interiores de la ciudad. Por ello, es preciso establecer algunos
elementos de andlisis que permitan una descripcidén comprensible del espacio
urbano. Dos grupos de elementos fundamentales pueden contemplarse para
un andlisis espacial, y son: "“Los Aspectos Funcionales y los Aspectos
Morfolégicos. Los primeros aluden a la organizacién de actividades urbanas, y
los segundos, responden a la configuraciéon formal de la ciudad.

Los elementos funcionales servirdn, por ejemplo, para denotar el grado
de relaciones entre la actividad residencial y la aglomeracion comercial o
terciaria, —como tramos significativos, espacios de articulacion, ejes, centros y
organizacion geométrica—, basdndose en niveles de intensidad relacionados
con las distribuciones espaciales. Los elementos funcionales tienen una
dimension abstracta y se utilizan para caracterizar y para comparar el grado
de complejidad de los espacios centrales.

Los elementos morfoldgicos sirven para denotar el trazado anatdmico
que acoge la aglomeracién de funciones, explicando entre otfros aspectos, el
tipo de calles, las edificaciones caracteristicas, la parcela mds significativa, el
grado de antigledad, los usos mdas emblematicos, el nivel de representacion
de la zona, el ancho de las aceras. Los elementos de la estructura morfoldgica
sirven para contextualizar, dentro de la trama urbana real, la estructura
espacial de los entornos centrales, y para identificar su nivel de integracién

con una frama urbana.

| Descripcién de los Aspec’ros Funcionales del Anadiisis Urbano.

El andlisis de la estructura funcional se compone bdsicamente por la
descripcion de dos elementos caracteristicos como son: los centros
focales y los ejes o flujos de actividad.

Los primeros son espacios urbanos caracteristicos que sirven para

referenciar, ubicar y atraer la actividad terciaria, constituyéndose asi
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en centros focales que actian como referencias concretas de la
actividad urbana en general, y de la actividad terciaria en
particular. Normalmente los centfros focales se asocian con
explanadas, o espacios abiertos alrededor de edificios con un alto
valor simbdlico, también se constituyen en los lugares resultantes de
dos o mds intersecciones viarias. Estas localizaciones son
mayoritariamente percibidas como puntos de referencia de la
escena urbana240,

Los ejes o flujos de actividad sirven para caracterizar los recorridos
comerciales mds significativos de las aglomeraciones terciarias,
articuldndose sobre los tframos viarios con una mayor densificacion
de establecimientos comerciales y con un gran nivel de frdfico
peatonal, presentdndose, de este modo, siempre vinculados con
uno o dos centros focales. Las aglomeraciones terciarias, en su
forma mds sencilla, pueden llegar a estar formadas por un Unico
centro focal. Pero por definicién, un eje de actividad nunca se
presentara aislado, ya que como minimo existirdn vinculos de
relacion de proximidad entre los centros focales y los ejes de
actividad, existiendo una clara asociacién locacional entre un flujo
de actividad y un centro focal.

En definitiva, los centros focales vy los flujos de actividad sirven para
denotar el grado e intensidad de los modelos espaciales de la
actividad terciaria en una determinada frama urbana, que
comporte fendmenos de aglomeracion comercial de tipo

convencional.

grado de complejidad de estos fendmenos urbanos estd

estrechamente vinculado con el nivel de relevancia de la propia

aglomeracién terciaria, y con el tamano poblacional del nucleo urbano de

240 g s aglomeraciones urbanas menos desarrolladas un sélo centro focal sirve para denotar la estructura

funcional de toda una ciudad. Por regla general la actividad terciaria y el comercio se localizan adyacentes

al centro focal, pudiéndose observar que la gradiente de actividad disminuye proporcionalmente con la

distancia al centro focal
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referencia. Asimismo la delimitaciéon espacial de los centros focales y los flujos
de actividad de una aglomeraciéon comercial convencional definen, en la
prdctica, la estructura funcional de la totalidad de la tframa urbana que los
contiene. De este modo, los centros terciarios tradicionales son producto de
una aglomeracion comercial de tipo convencional, debido a que su
concentracién urbana se ha producido de modo natural en el espacio urbano

central de las ciudades.

| Descripcic’m de los Aspectos Morfolégicos del Anaiisis Urbano.

La caracterizacion morfolégica de la trama urbana y de la
aglomeracién terciaria se articula alrededor de tres elementos de
andlisis caracteristicos: los viales, la estructura parcelaria y la
tipologia edificatoria. La caracterizacion simultdnea de estos tres
elementos define la estructura morfolégica de la trama urbana
terciaria de un segmento de la ciudad.

El andlisis de los viales implica conocer sus caracteres intrinsecos,
como su secciodn viaria, trazado, el ancho de sus aceras, el nivel de
amueblamiento urbano, el trdnsito de transporte motorizado vy el
trafico peatonal. Es decir, las externalidades que comporta. Por otra
parte, el andlisis de la estructura parcelaria implica conocer el
tamano medio de las parcelas, su formato caracteristico y la
longitud de los frentes de fachada. Esto sirve para denotar el grado
de viabilidad de los locales comerciales, su tamano vy su
potencialidad de concentracién. En este caso, aplicado a las
tramas centrales de la ciudad.

Analizar la tipologia edificatoria implica conocer el fipo de
edificacién caracteristica —del drea de estudio— y su modo de
agrupamiento, como también el nimero de plantas, el tipo de
utilizacion de la edificacion y la densidad resultante. Esto servird
para delimitar el volumen de demanda terciaria y sus caracteristicas
asociadas con la potencialidad de usos de las plantas bajas, y su

grado de asociacion con los usos residenciales.
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Por Ultimo, cabe mencionar que el andlisis espacial y la determinaciéon de
umbrales encuentran siempre una aplicacion facil, cuando son utilizados bajo
un modelo tedrico controlado, es decir, en un sistema cerrado de
componente estdatico. Pero al utilizarlos en el estudio de los fendbmenos
urbanos, actiuan en un sistema abierto sujeto a la influencia de grandes fuerzas
exdgenas determinadas independientemente; lo que representa una grave
complicacién, debido a que muchos conceptos de planificacién no son
mensurables, aunque deben tenerse siempre en cuenta cada vez que se

empleen como herramienta de planificacion urbana.
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Observaciones alos Modelos Acceso- Espacio

Determinacién de Umbrales

‘ Cuadro Resumen ‘

I.os Méiodos de Diagnésﬁco

I.c: gran difusién tedrica de que gozan los modelos de compensacion

Acceso-Espacio, incitan a someterlos a un andlisis conceptual, sobre todo en
lo que respecta a la hipdtesis extrema de la minimizaciéon de los costes de
desplazamiento. Esta hipdtesis se sostiene sobre la base de dos presunciones.
La primera afirma que los ndcleos familiares viven lo mds cerca posible de su
lugar de trabajo, lo cual parece no concordar del todo con la observacién
empirica. En este sentido, Wingo y Alonso plantean que si esta hipdtesis fuese
totalmente vdlida, las familias acomodadas de mayor poder adquisitivo,
podrian despojar de cualquier localizacién a los grupos de renta mds baja —
habitualmente localizados en interiores de la ciudad—, reocupando las zonas
centrales. Sin embargo, determinados grupos de rentas altas tienden a vivir en
zonas urbanas extrarradios de baja densidad poblacional.

La segunda sostiene que, la expansién centrifuga de las ciudades sdlo seria
compatible con la minimizacién de los costes de desplazamiento, si los
puestos de frabajo se descentralizaran con la misma rapidez con que se
suceden los cambios de localizacién de las familias, hacia los puntos mds
alejados de la ciudad.

Esta tesis, en que la minimizacién de los costes de desplazamiento predice el
comportamiento socioecondmico de la ciudad, es Unicamente aplicable a
las unidades familiares pobres o, a las mds acomodadas. Debido a que los
nUcleos familiares de pocos recursos fienden a vivir cerca del lugar de
frabajo, mientras que las familias acomodadas pueden permitirse vivir en
lugares muy céntricos, con un alto valor en el precio del suelo.

Los modelos de compensacién parten del supuesto que las unidades
familiares sustituyen los costes de una vivienda por los costes de vigje, y que la
pauta de sustitucién queda regida por la preferencia de cada unidad familiar
a vivir en una zona determinada. Asumen también, que los puestos de trabajo
estdn centralizados y que los costes de desplazamiento se elevan con la
distancia, mientras que las rentas de los solares —o precio de los terrenos—
decrecen proporcionalmente con la distancia. Asi, la hipdtesis de
compensaciéon puede ser explicada sobre la base de tres criterios
fundamentales.

1. Lo accesibilidad es entendida sobre la base de una direccionalidad
dirigida hacia el centro de la ciudad, suponiendo que el centro aglufine las
funciones urbanas esenciales.

2. La accesibilidad al empleo resulta determinante, puesto que de la solucién
dada a esta problemdtica depende la extensidon de los desplazamientos.

3. La fluidez de accesibilidad a los servicios y comercios centrales.

Trobojor a partir de umbrales supone la aceptacién, a lo menos conceptual,

de los modelos y teorias que aportan un instrumento referencial de andlisis
contextual sobre el entorno urbano cenfral. La lista de estudios que toman
como elemento base los espacios centrales junto con el CBD, tanto para el
andlisis de aspectos concretos del funcionamiento interior de la ciudad como
para objetivos mds ambiciosos, es interminable. En cualquier caso, la
determinacién de umbrales, como referencia para ilustrar vinculos
potenciales entre economia y planificacion, resulta ineludible al investigar las
relaciones espaciales y productivas de las funciones urbanas.

La teoria de los umbrales se concentra fundamentalmente en los costes de
capital del desarrollo urbano, y subraya la importancia de las indivisibilidades
entre produccién y programacién. Los umbrales de planificacién urbana no
son absolutos, sin embargo, sélo pueden ser rebasados por medio de altos
costes urbanisticos y de capital. En este sentido, la mayoria de las decisiones
de planificacién benefician los intereses de unos y perjudican los de otros, por
lo que la proporcién entre beneficios y costes variard entre distintas esferas de
interés. Es aqui, donde la técnica de umbrales intentard mantener la equidad
y eficiencia del sistema urbano. Se trata, pues, de una técnica de
planificacion que intenta adaptarse a un aumento exégeno en la demanda
especifica de una actividad o de un espacio, dentro de un plan predictivo
de desarrollo urbano. La teoria de umbrales considera que el crecimiento de
la ciudad no responde a un proceso continuo, sino a una sucesién de saltos
cuantitativos asociados al crecimiento econdmico y espacial de la ciudad.
Por ello, un rasgo fundamental del andlisis de umbral es la importancia que
concede a los costes productivos del crecimiento urbano y a las bases de
informacion estadistica.

Existen varios métodos para determinar un umbral, aunque pueden agruparse
en tres grandes tipos:

1. La determinacién arbitraria de umbrales; 2. Criterios matemdticos de tipo
estadisticos o aritméticos; 3. La determinacién empirica o contextual del
umbral, a partir del andlisis de una ciudad con una estructura conocida.

Pero, el andlisis de umbrales es, sobre todo, una técnica de minimizacién de
costes econdmicos, que se ocupa de hallar un esquema eficaz para
acondicionar espacialmente un incremento de la actividad urbana, dentro
de ciertos mdrgenes esperados. En definitiva, la técnica de umbrales permite
optar entre una serie restringida de distribuciones espaciales eficientes,
desechando aquellos esquemas de expansidn urbana que no son viables,
tanto por sus costes de desarrollo como por sus técnicas operativas.
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25 Conclusiones qul"rulo 2

Ei espacio urbano se caracteriza por su doble funcidn residencial y

productiva, en general muy entrelazada, pero progresivamente mds
segregada en zonas de funcionalidad especificas, en las que las dreas
estrictamente residenciales, o los espacios de usos comerciales ocupan
sectores independientes, contrastando con el conjunto mds articulado y
complejo de funciones presentes en el ndcleo urbano central.

Las fuerzas del mercado inmobiliario y también la expansion de las
doctrinas anglosajonas de planeamiento inciden en esta progresiva dispersion
funcional, todavia incipiente en las metropolis del arco mediterrdneo, pero en
evidente aumento segun la complejidad y dimension de las ciudades.

Consecuentemente, y como resultado de la dualidad de usos del suelo,
asi como por la progresiva tendencia a la segregacion residencial y
productiva, el volumen de actividades centrales puede variar ampliamente en
el interior de la ciudad, provocando concentracion o dispersion funcional. Sin
embargo, son precisamente estas mismas diferenciaciones de intensidad,
medidas en base al volumen e interrelacién entre la actividad habitacional y
comercial las que proporcionan un fondo de clasificacion para evaluar el
peso de las funciones productivas, en comparaciéon con la concentracion
residencial, permitiendo asi generar un criterio de delimitacién econdmico,
demogrdafico y espacial.

En relacion con lo anterior, cabe precisar que el enfoque integral de esta
Primera Parte en general, y del Capitulo 2 en particular, es alcanzar una
aproximacion interpretativa respecto a las técnicas y métodos para la
caracterizaciéon intraurbana de los fendmenos residencial y terciario en el
espacio central. En orden a contrastar contextualmente la afinidad entre los
postulados tedricos y la hipdtesis general propuesta en esta tesis.

De este modo, el objetivo es presentar diversas estrategias de estudio
espacial, destinadas a describir y solventar los conflictos sociales, econdmicos

y demogrdficos observados sobre una esfera locacional concreta; en el que
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muchos fendmenos urbanos ofrecen una graduacidon de intensidad
decreciente, del centro a la periferia, que confirman la intensificacién de los
valores inmobiliarios y el vigor en el uso del suelo central. En este sentido, los
modelos y teorias de andlisis urbano estudiados hasta ahora, tienden a
coincidir en que la renta del suelo no es una componente determinante en el
valor de los activos inmobiliarios. Sino que es la demanda de localizacion
especifica, en conjunto con la accesibilidad, la calidad ambiental y la
jerarquia social, las que explican la renta diferencial entre los distintos
emplazamientos urbanos. Es decir, el valor del suelo central no depende de las
caracteristicas intrinsecas del terreno, sino de la funcidén que es capaz de
soportar.

Es evidente que la organizacién actual de nuestras ciudades depende
muy especialmente del grado de desarrollo de sus centros urbanos, debido a
la elevada proporcion de poblacidon que reside en las dreas centrales —masa
critica— y al gran nUmero de actividades econdmicas que contribuyen
notablemente al desarrollo y bienestar de la sociedad. De hecho, otro rasgo
caracteristico en la prosperidad de los centros urbanos se asocia al constante
incremento en el proceso de ‘“Urbanizacion Terciaria de los Espacios
Centrales?41”, y por una coincidente estabilidad demogrdfica de la poblacién
residente. El hecho de que la terciarizacion se eleve marcadamente conforme
aumenta el crecimiento econdmico de la ciudad, induce a preguntarse si es
posible mantener la revalorizacién de los centros tradicionales de la ciudad —
en forma de urbanizacién terciaria—, sin el simultdneo crecimiento y mejora de

sus zonas residenciales. La pregunta anterior bosqueja la hipdtesis medular de

241 1¢rmino utilizado por Brian Goodall en su andlisis econémico de los centros urbanos. Para explicar que la
terciarizaciéon es un elemento clave en el crecimiento efectivo de los espacios centrales tradicionales,
debido a que actua como un proceso de transformacion sistémica, en el sentido en que el espacio interior
de la ciudad puede desarrollar, por evolucidn, nuevas ordenaciones para conservar su estabilidad
residencial bajo condiciones socioecondmicas variables. Goodall sostiene que actualmente el crecimiento
urbano se desplaza desde los centros de produccién hacia los centros de consumo masivo y de adopcién
de decisiones, donde las actividades terciarias tienden a confinarse teniendo como punto de referencia los
espacios centrales. El frabajo de Goodall fue publicado originalmente en 1972 por el Departamento de
Geografia de la Universidad de Reading, UK, con el titulo de: The Economics of Urban Areas. Véase, Capitulo
2, Subapartado 2.1.
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esta tesis, y habria que responderla negativamente. Sin duda, la actividad
terciaria es el motor de desarrollo del centro urbano, que impulsa el fenédmeno
de crecimiento y estimula el progreso econdémico, mediante la atraccién de
capitales y la consiguiente generacion de empleos. No obstante, el vigor, la
continuidad y la persistencia en la manifestacion terciaria de los espacios
centrales se deben mayoritariamente a la estabilidad demogrdfica de los
mismos, y a su todavia alta densidad residencial.

El proceso de urbanizacion terciaria al que se refiere Goodall, es sobre
todo un proceso geogrdfico-econémico de evolucion morfoldgica. Por ello, la
terciarizacién de los centros urbanos no puede entenderse en forma
inespacial. Asi, los procesos de urbanizacion, en el interior de la ciudad,
tienden a ser superficialmente discontfinuos, puntfiformes y de densidad
variable, ya que la actividad residencial y econdmica no se extiende
uniformemente en la ciudad, sino que lo hace subordindndose a ejes de
maxima accesibilidad. Consiguientemente, la terciarizacion de los centfros es
un procedimiento urbanistico en la que los factores de revalorizacion y de
especializacién funcional van componiéndose en forma segmentada.

Por ofra parte, la especializacion de los centros proporciona un vinculo
esencial entre habitabilidad y terciarizacién, que interpola masa critica y las
ventajas econdmicas de un drea determinada. En este sentido, el crecimiento
de la actividad terciaria en zonas centrales es la resultante de la pauta de
progresion poblacional del espacio central, pues, conforme el centro crece en
poblacién, va adquiriendo también nuevas funciones y ampliando al mismo
tiempo las actividades existentes; modificando las relaciones en su hinterland
inferno y experimentando transformaciones o adaptaciones espaciales. De
hecho, cada elemento locacional influye directamente sobre otros Clusters242
funcionales y, como consecuencia afecta la adecuaciéon del conjunto total
de factores urbanos, condicionando la localizacién geogrdfico-espacial de las

actividades productivas.

242 5o entiende por Cluster al agrupamiento de edificios singulares donde se distinguen actividades urbanas

claramente predominantes.
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De esta forma, las zonas centrales estdn sujetas a procesos enddgenos
claramente dindmicos, en los que las actividades interiores de una zona
pueden entrar en expansion o contraccion, y la poblacién puede aumentar o
disminuir, por causas nafurales o por efecto de las corrientes migratorias.
Consiguientemente, las localizaciones o6ptimas para las  actividades
econdmicas a escala central pueden verse alteradas. Por ello, es tarea de los
investigadores, el proporcionar los ajustes técnicos y los umbrales de
crecimiento o contraccién que requieran tanto las distintas actividades
productivas, como el volumen de poblacién.

Es decir, si el crecimiento interior de los centros urbanos origina un
incremento en la demanda residencial y, por tanto, una ampliacion de
poblacion por sobre el crecimiento vegetativo, entonces mediante una
accién dirigida, puede favorecerse el incremento habitacional céntrico.
Permitiendo la terciarizacidon y remodelacion parcial de ciertos inmuebles
residenciales degradados, en orden a favorecer los interusos verticales,
revalorizando asi los activos urbanos e inmobiliarios.

De este modo, el suelo urbano, sujeto a una intervencidon puntual,
revaloriza su utilidad transformdndose en un enclave interior polifuncional,
renovado y de uso mixto, estableciendo nuevas pautas intraurbanas tanto
para la utilizacion del suelo, como para el reaprovechamiento de los bienes
inmuebles. 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 especializacién, cuyo resultado final es el aumento de la
oferta de servicios y la mejora en la calidad del drea central.

Sin embargo, el crecimiento no concurre por igual en todo el centro,
algunas zonas exteriores verdn aumentar su volumen de poblacion y sus
externalidades mds rdpido que ofras. Incluso es posible que algunas dreas
interiores de la ciudad se encuentren en fase de decadencia por no contar
con suficiente oferta residencial o terciaria. Del mismo modo, la tendencia al
equilibrio interno del cenfro quedard determinada por la reorganizacion de

actividades en una zona urbana concreta. Siendo un factor critico la
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renovacion relativa que ofrezcan el producto inmobiliario, en orden a su
acomodacién al patrén urbano de utilizacion del suelo.

El Ensanche de Barcelona, es una buena prueba de lo anterior, pues en
él se evidencian empiricamente las bondades de un proceso equilibrado de
complementariedad y desarrollo entre la actividad residencial y terciaria.
Concluyentemente, todo el centro urbano fradicional de Barcelona es un
modelo paradigmdtico y expresivo, de la relacién de convivencia integral
entre funciones destinadas a conservar locacionalmente un dmbito fisico,
econdmico y social espacialmente proporcionado.

La ordenacién y adaptaciéon del medio ambiente céntrico al conjunto de
la ciudad, es un proceso largo y que de ningun modo puede considerarse
completo. En este sentido, la pauta de utilizacion del suelo central viene
marcadamente configurada por los edificios mds antiguos, pues los inmuebles
una vez construidos suelen imponer su predominio funcional, sobre el ulterior
desarrollo urbano, durante considerables generaciones. Por ello, las estructuras
fisicas del centro urbano responden lentamente a cualquier estimulo, de modo
que las actividades terciarias deben adaptarse por si mismas a esas estructuras
fisicas de la mejor manera posible. De hecho, al considerar que la
construcciéon de nueva planta, en el dmbito central, equivale sélo a una
pequena fraccidn de las existencias inmobiliarias, resulta evidente que las
construcciones y tipologias antiguas, destinadas al uso residencial, son las que
dominan el mercado inmobiliario, actuando como marco restrictivo de
cambio, respecto a las demandas normales de la evolucién urbana. Al mismo
tiempo, este fendmeno se manifiesta como atenuante selectivo en los
procesos de pérdida de peso especifico de la actividad residencial de los
espacios centrales de la ciudad. Por consiguiente, en cualquier etapa histérica
que se considere, salvo excepciones, los cambios urbanos en el enforno
residencial tienen lugar en forma de modificaciones puntuales, producidas en
torno a agrupamientos existentes de actividades predominantes; donde cada
cambio presenta mejoras independientes, basdndose en una modernizacién
especifica, tendiente a reconvertir gradualmente los inmuebles o el espacio

publico, en instrumentos urbanos mds eficientes.
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Como se ha visto a lo largo de este Capitulo 2, el espacio urbano central
y las aglomeraciones terciarias se han producido de modo natural, ante el
cumulo de atractivos espaciales o locacionales de una determinada zona. En
este sentido, las caracteristicas que han precedido a la implantacidon terciaria
son: una posicion centralizada, un alto grado de accesibilidad, unos altos
niveles de representatividad social, una oferta comercial variada y un hdbito
de consumo asociado a una concentracidn residencial. Asimismo, Yy
considerando que las actividades centrales tienen unos contornos variables
pero muy reconocibles. Ciertas hipdtesis —a las cuales se adhiere la expuesta
en esta tesis— parten de la concepcion de que es posible delimitar dmbitos
espaciales que funcionan como nucleos morfoldgicamente uniformes vy, por
ende, potencialmente acotables, en los que es posible reconocer entidades
espaciales unitarias, conexas y relativamente permeables.

Sin embargo, estas hipdtesis no deben conducir a conclusiones
precipitadas, puesto que ni las actividades productivas ni los nUcleos centrales,
se comportan de forma homogénea. En este sentido, Roca indica, por
ejemplo, que muchos estudios cldsicos sobre el espacio interior de las ciudades
han ignorado el hecho de que existe segmentacion o discontinuidad en la
oferta espacial urbana vy, por tanto, en las actividades que se generan dentro
de la ciudad243,

En relacidon con lo anterior, 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 acftividades terciarias. Asimismo, a escala cenfral, los procesos de
reequilibrio reducen la friccidon o la impedancia interna producidas por las
discontinuidades funcionales, ampliando el margen de eleccién locacional de
las acftividades terciarias, provocando que el suelo urbano y los valores
inmobiliarios sean cada vez mds homogéneos tanto para aprovechamientos

residenciales como terciarios.

243 Roca se distancia asi de la visidn econémica neocldsica y de los andlisis urbanos rigidos, incorporando el
concepto de situacion espacial urbana —externalidades— en funcion de la localizacion de las actividades.
Véase, Roca, J. 1988.
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En suma, cabe senalar que en cualquier colectividad en las que se
enlacen las virtudes econdmicas con las urbanisticas, existird siempre una
tendencia a que las acciones individuales y estatales se vean motivadas
conforme al principio de la maximizacion de la utilidad. Bajo esta perspectiva,
es mucho lo que puede conseguir la administracion publica utilizando el
mecanismo de “Urbanizacién Terciaria” para revalorizar con recursos indirectos
las externalidades urbanisticas y los activos inmobiliarios en el interior de la
ciudad. En orden a promover un crecimiento rentable y socialmente equitativo
sobre un drea central continua, que presenta una clara concentracién de
funciones econdmicas especializadas, las cuales podrian potenciar un entorno
de influencia espacial optimizado, extensible mucho mds alld del propio

centro urbano tradicional.
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