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Proceso de terciarizacion

En el dltimo cuarto de siglo Barcelona se ha ido conformando como un
gran centro terciario. Numerosos indicadores manifiestan que la ciudad
ya no es un espacio adecuado prioritariamente para la produccion in-
dustrial, sino un espacio urbano que se esta adaptando a los nuevos re-
querimientos del sistema econdmico globalizado; que se va modificando
para dar cabida a la progresiva e intensa implantacién de actividades de
gestién, administraciéon —publica y privada—, de nuevas actividades de
consumo de bienes materiales e inmateriales, de cultura, ocio...

Desde mediados de los afios setenta la dindmica demografica del mu-
nicipio de Barcelona se desacelera hasta ser negativa: entre 1981 y 1996
se pierden 243.822 habitantes . El conjunto de la poblacién barcelonesa
se envejece considerablemente: el porcentaje de poblaciéon de mas de 65

1 Segun el Institut Municipal d’Estadistica la poblacién del municipio de Barcelona era
de 1.754.713 habitantes en el 1975; de 1.752.627 habitantes en 1981; 1.643.542 habitantes 1991
y de 1.508.805 habitantes segin el padrén de 1996.
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anos era del 13,3% en1981, en 1991 era del 17,4% y en 1996 la proporciéon
era de un 20,7%2.

Muchos jévenes han de «emigrar» de Barcelona, han de establecer su
residencia fuera del municipio, incluso mas all4 del entorno metropoli-
tano, a causa del excesivo precio de la vivienda respecto a sus posibili-
dades de financiacién.

En la ciudad de Barcelona, el precio medio por m? de vivienda de
nueva construccion era de 102.712 pesetas en 1987; en 1990, 203.274 pe-
setas; en 1993, 234.238 pesetas y en 1998 era de 250.039 pesetas?®. Es de-
cir que una vivienda de tamaifio medio de unos 70 m? valia aproximada-
mente 8.200.000 ptas. en 1987; 14.300.000 ptas. en 1990; 16.400.000 ptas. en
1993. El precio de la vivienda aumenté en un 97,9% hasta 1990, o en un
128% hasta 1993. Este incremento no se correspondia con el del poder ad-
quisitivo (alrededor de un 5% anual equivalente al indice de inflacién) o
con el incremento de los salarios, particularmente los de la poblacién jo-
ven. Teniendo en cuenta que los intereses hipotecarios estaban situados,
hasta el afio 1994, entre el 12% y el 15%, en 1987 se debian destinar un mi-
nimo de 80.000 ptas. mensuales para la adquisicion financiada de vi-
vienda; en 1990 se habian de destinar unas 140.000 y en 1993 alrededor de
160.00C ptas. mensuales. A partir de 1996, el descenso progresivo del
interés de los préstamos hipotecarios hasta alcanzar valores situados en
torno al 4,5%, a finales de 1999, modificé sensiblemente las condiciones
de acceso a la vivienda, a pesar del aumento sostenido de los precios. La
mensualidad destinada a la adquisicién de vivienda se situaba alrededor
de 166.000 ptas. en 1998. Teniendo en cuenta que en Barcelona la di-
mensién media de la vivienda de nueva construccién ha aumentado has-
talos 113 m?y que el pago de la entrada asciende a los tres o cuatro mi-
llones, la cantidad mensual destinada a la adquisiciéon de la vivienda es
muy semejante a la de 1993, o incluso inferior en valor real, ya que estos
precios estan cifrados en pesetas corrientes 4.

Independientemente de las condiciones coyunturales mas o menos fa-
vorables para el acceso a la vivienda, la capacidad de endeudamiento de
gran parte de los jévenes barceloneses siguen estando sometida a la in-

2 Datos del Institut Municipal d’Estadistica.

3 Valores en pesetas corrientes.

4 Datos extraidos de Barcelona Economia, tercer trimestre de 1998, Ajuntament de Bar-
celona
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seguridad de los lugares de trabajo y a las condiciones de precariedad del
empleo. Residir en Barcelona supone para una pareja joven disponer, por
lo menos, de un sueldo fijo de unas 170.000 pesetas mensuales durante
quince o veinte afios, mientras que en municipios situados en un radio de
50, 60 km, o mas, requiere actualmente sélo unas setenta u ochenta mil pe-
setas. Mientras la poblacién de Barcelona decrece, y la ciudad se tercia-
riza, se industrializan y aumentan demograficamente los municipios de
mas de cinco mil habitantes, extendiéndose progresivamente la urbani-
zacioén sobre el territorio catalan®.

Desde 1970 en la ciudad de Barcelona se fueron perdiendo progresi-
vamente lugares de trabajo del sector industrial. Esta pérdida se debid,
tanto al traslado de centros de fabricacién hacia la regiéon metropolitana,
como a la reestructuraciéon econémica de los diversos sectores produc-
tivos. Asi, entre 1970 y 1986 se perdieron 249.861 empleos industriales y
sblo se crearon 16.532 puestos de trabajo en el sector terciario. En cam-
bio entre 1986 y 1996 se perdieron 92.336 empleos del sector industrial y
se crearon 241.371 en el de servicios®. Sin embargo, hay que tener en cuen-
ta que el empleo terciario se encuentra fuertemente polarizado entre
los puestos de trabajo altamente cualificados, bien retribuidos, de los sec-
tores punta y los empleos temporales, poco cualificados, precarios y
poco retribuidos, abundantes en todos los subsectores terciarios. Los tres
millones, in crescendo, de visitantes anuales que recibe Barcelona desde
1992 son un buen indicador de la transformacién del sector terciario, a la
vez que indicador del empleo precario y temporal, porque precisamente
el sector de hosteleria y restauraciéon es uno de los que registra mayor
fluctuacion de los lugares de trabajo.

El proceso de terciarizacion incluye también un proceso de homoge-
neizacion social que esta intimamente vinculado con la transformacién del
espacio urbano. La renta familiar disponible media de Barcelona era de 5,5
millones de pesetas en 1998. Desde 1990 ha aumentado un 62,92 %; en este
afio se situaba alrededor de los 3,4 millones de pesetas”. Si actualmente
la mayoria de la poblacién disfruta de unas rentas situadas en la franjas
altas de las bases impositivas, puede decirse que la baja demografica de

5 Tello Robira, R., y Martinez Rigol, S.: «Terciarizacién y encarecimiento de la vivienda
en Barcelona», Revista de Geografia vol. XXIX, n° 2. Jul-ept. 1995, pp41-51.

6 Ajuntament de Barcelona: Barcelona Economia, diversos nimeros

7 Dato extraido de Barcelona Economia, tercer trimestre de 1998, Ajuntament de Bar-
celona

— 147 —

(c) Consejo Superior de Investigaciones Cientificas http://estudiosgeograficos.revistas.csic.es
Licencia Creative Commons Reconocimiento 3.0 Espafia (CC-by)



ROSA TELLO ROBIRA, SERGI MARTINEZ RIGOL Y ASSUMPTA BOBA CABALLE

la ciudad se ha debido en gran parte a un goteo emigratorio de la pobla-
cién con rentas mas bajas®.

Transformacién del espacio urbano

Las transformaciones de la estructura productiva y social de la ciudad
de Barcelona se reflejan en el proceso de cambio de su espacio interno.
Este proceso no es espontaneo ni estrictamente casual. Se trata de un pro-
ceso impulsado y dirigido por la politica urbana municipal que, desde
1982, lleva a cabo una habil estrategia para reconvertir la ciudad en un es-
pacio adecuado para el desarrollo de los servicios y del consumo.

Concepcion darwinista de la ciudad. A partir de la década de los no-
venta, desde las instancias publicas locales se manifiesta de nuevo un dis-
curso cientifista sobre la ciudad concebido a través de una renovada
6ptica evolucionista-darwiniana. La ciudad se concibe como un elemen-
to vivo sometido a distintos ciclos vitales dependientes de factores in-
ternos y externos: “Como elemento vivo una ciudad esta sometida al ciclo
de vida ligado a diversos factores: ubicacién en el territorio, actividades
que se desarrollan... La duracién del ciclo es variable, dependiendo de di-
versos factores, unos ligados a los cambios del modo de produccién y
otros particulares ligados a la evolucién de cada formacién econémico-
social... y a los factores del entorno» °.

Esta analogia cientifista permite a los poderes locales construir un dis-
curso, convincente y efectivo para la mayoria de ciudadanos, sobre las ac-
tuaciones publicas en este particular «elemento organico». En esta pers-
pectiva darwiniana, la «supervivencia» de dicho organismo
necesariamente dependera de la capacidad de desarrollar estrategias
de adaptacion a las nuevas condiciones el medio en que «viven» las ciu-
dades, el cual sin duda se identifica con el sistema econémico. Si esto es
asi, esta concepcién requiere actualmente una neta percepcién de la re-
lacién entre el lugar, es decir la ciudad, y el sistema econémico global; re-

8 Tello Robira, R. y Martinez Rigol, S.: «Terciarizacién y encarecimiento de la vivienda
en Barcelona», Revista de Geografia, vol. XXIX, n.° 2, jul-ept. 1995, pp. 41-51.

9 Forn, M. de (1989), «<Evolucién de la programacion de las administraciones piblicas.
Los planes estratégicos», CEUMT, n.° 108, pp. 29-35, Barcelona
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quiere una clara percepcién de las relaciones entre el proceso de trans-
formacién urbana —«factores internos», que se pueden identificar como
el proceso de terciarizacién anteriormente descrito— y el proceso glo-
balizacién —«condicionantes externos o de entorno».

El sistema econémico globalizado reposa sobre bruscas diferencias de
potencial entre los espacios de produccion de servicios y captaciéon de
consumo y los espacios de produccién de bienes, aunque los costes de
produccién mas bajos no permanezcan localizados siempre en el mismo
lugar '°. Dicho diferencial se mantendra, si los primeros espacios man-
tienen las condiciones adecuadas para la captacién y emisién de flujos
(técnicos, capital, informacién, bienes, consumo); si siguen manteniendo
las condiciones espaciales de determinados lugares —algunas ciudades
o algunos lugares de algunas ciudades— para gestionar y hacer funcionar
el propio sistema globalizado. Por tanto sus lugares concretos, espe-
cialmente las ciudades terciarizadas (lugares centrales de este sistema ur-
bano mundializado), deberan continuamente transformar sus espacios y
adaptar su morfologia a las variabilidades del sistema econémico globa-
lizado.

En esta consideraciéon darwiniana de la ciudad, el proceso de globa-
lizacién se toma como el condicionante externo de las transformaciones
urbanas. Si desde las mencionadas instancias piblicas se identifican
«los cambios del modo de produccién» con el proceso de globalizacién (y
presumiblemente es asi), se justifican las politicas urbanas encaminadas
a adaptar el lugar y sus condiciones, la ciudad y su espacio socio-urbano,
a los imperativos del proceso de globalizacién.

Politica urbana. La mencionada concepcioén organicista de la ciudad
presupone necesariamente una politica urbana basada en un esquema dar-
winiano de adaptacién, supervivencia, competencia y evolucién. Supone,
por tanto, una politica urbana fundamentada en la ciudad como un todo,
como un sélo objeto viviente con capacidad de mutacién, mas que fun-
damentada en la multiplicidad de sujetos, los ciudadanos, y la diversidad
de problematicas. La subordinacién de la politica urbana al imperativo del

10 Lantz, P. (1996), «Centralization symbolique, dispersion productive», Réseaux pro-
ductifs et territoires urbains, Villes et Territoires, n.° monografico, abril, Presses Uni-
versitaires de Mirail, Toulouse, pp. 139-147. La reciente crisis del sudeste asidtico es un
ejemplo paradigmatico de la movilidad geogéfica de la produccién caracteristica de la eco-
nomia globalizada
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sistema econémico global implica orientar las transformaciones del es-
pacio urbano hacia una mayor consecuciéon de valor de cambio, no sélo de
los espacios transformados, sino del conjunto de la ciudad.

La politica urbana que se ha llevado a cabo en Barcelona desde me-
diados de los afios ochenta es compleja, se descompone en diversos
frentes de actuacion y estd encaminada decididamente a transformar la
ciudad en un espacio adaptado a la nuevas condiciones del sistema eco-
némico global.

La politica urbana barcelonesa es semejante a la politica empresarial:
«Del mismo modo como las empresas disefian su estrategia para hacer
frente a los posibles cambios de precios, de costumbres de los consumi-
dores o de potenciales innovaciones tecnolégicas, la administracién local
disefia su politica urbana. No existe ninguna razén para que los municipios
no planifiquen también la estrategia y estudien con anticipacién y detalle
las actuaciones a emprender» 1.

La ciudad se administra y gestiona como una empresa cuya particu-
laridad consiste en que constantemente se esta produciendo un produc-
to final, espacio urbano, que se consume y se produce a la vez. Por una
parte, se optimizan sus recursos —espacio construido, emplazamiento, co-
municaciones, patrimonio histérico y cultural— para obtener un pro-
ducto final -rehabilitacién y mejora del espacio construido, monumen-
talidad del espacio publico, multifuncionalidad espacial, diversidad de
espacios centrales. Por otra parte, se establecen estrategias de promocién
de su producto, el marketing de la ciudad.

Esta politica se fundamenta en tres ejes de actuacién: sobre la mor-
fologia del espacio urbano, sobre el funcionamiento econémico social de
la ciudad y sobre la imagen de la ciudad.

La actuacion sobre la morfologia del espacio urbano se emprende
desde el Plan de Areas de Nueva Centralidad, una renovada gestion
de los PERI definidos y aprobados desde de inicios de los ochenta. La ac-
tuacién sobre el funcionamiento socioeconémico de la ciudad se em-
prende desde el Plan estratégico y social. Barcelona 2000, en sus ver-
siones I, IT y IIT'%. Y la actuacién sobre la imagen comprende desde el

11 Serra Ramoneda, A.: «Estatégia és previsié», Barcelona 2000, nov., 1988, p. 2.

12 Tello Robira, R: «Les stratégies de Barcelone pour ’ann 2000», Barcelone-Toulouse
Horizon 2000, Villes et territoires, n.° 4, 199, pp. 43-56 Presse Universitaire Toulouse-Le-
Mirail.
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proceso de su produccidn hasta sus estrategias difusién 3. Estas actua-
ciones y sus correspondientes planes se inician y se coordinan entre
1987-1988, poco después de la nominacién de Barcelona como sede olim-
pica para 1992.

Estrategias de produccion de nuevo espacio urbano. El espacio
central de Barcelona no es un tipico Central Business District. Las fun-
ciones centrales no han conseguido desplazar totalmente la funcién re-
sidencial ni las de servicios asociados a ella. Por la noche no llega a ser un
desierto, ademas de sus habitantes, le dan vida actividades lidico-re-
creativas. Durante el dia, las actividades comerciales predominan por en-
cima de cualquier otra actividad econémica. Barcelona, por tanto no
tiene un espacio especificamente destinado para empresas de servicios a
la produccién y al consumo, un espacio exclusivamente de negocios,
sino que su espacio central es multifuncional, con neto predominio co-
mercial y se extiende a lo largo de 5 km . Nunca se desarroll6 ningin tipo
de plan urbanistico que se propusiera refuncionalizar el centro urbano
para convertirlo en un tipico CBD, tal como muchas ciudades lo hicieron
en el momento que las practicas urbanisticas se basaban en la especiali-
zacién funcional del espacio, en el zoning.

Con la sucesiva puesta en practica del Plan de Areas de Nueva Cen-
tralidad (ANC) se pretende crear espacios especializados en funciones
centrales, en muchos casos, pequenas zonas de CBD que sustituyen la fal-
ta de un distrito central de negocios, de modo que toda la ciudad se
convierta en el gran CBD metropolitano. La finalidad del Plan, segin
queda explicito en el texto de divulgacién %, es reequilibrar las activida-
des terciarias del conjunto de la ciudad, de forma que con ello se llegue a
romper la inercia de su localizacién en la zona central-comercial. Asi pues,
las Areas de Nueva Centralidad pueden considerarse como los nuevos po-
los econémicos, los polos terciarios de la ciudad.

Se espera que estos espacios reconvertidos en areas centrales actien
como elementos catalizadores de la renovacion urbana de su entorno in-

Tello Robira, R: «Plano estratégico de Barcelona. Do balaco ao Novo Plano», Finiste-
rra, vol.XXIX, n.° 57, pp. 157-164, 1994.

13 Benach, N.: Ciutat i produccié d’imatge: Barcelonal979-1992, Tesis Doctoral,
Universitat de Barcelona, 1997.

14 Carreras, C.; Domingo, J., y Sauer, C.: Les drees de concentracio comercial de Bar-
celona, Camara de Comercio de Barcelona, 1990.

15 Ajuntament de Barcelona: Pla d’Arees de Nova Centralitat, Barcelona, 1987.
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mediato. Cada uno debe actuar de foco de atraccién de que induzca a la
revalorizacion econdémica y social del barrio donde esta emplazada, por
consiguiente, su distribucion ha de influir en la aceleracién del proceso de
transformacién urbana del conjunto de la ciudad. Asimismo las caracte-
risticas morfoldgicas de cada nuevo espacio debe proporcionarle po-
tencial de atraccién y renovacion.

Localizacion estratégica de nuevos espactos urbanos. La superficie
afectada por el Plan de Areas de Nueva Centralidad asciende a casi un mi-
llar de hectareas (969,61) ' que representan aproximadamente un 10% de
la superficie municipal (9.800 ha). (cuadro I)

Aunque el emplazamiento de cada una de las ANC tiene que ver con la
aleatoriedad de los procesos histéricos que determinaron la conforma-
cién del espacio urbano de la ciudad de Barcelona, actualmente, su
particular dispersiéon dentro del tejido urbano municipal, se considera es-
tratégica para la transformacién global de la ciudad. Unas estan em-
plazadas en antiguos barrios industriales, otras en espacios ocupados por

CuaDprO 1

AREAS DE NUEVA CENTRALIDAD

Hectareas

Montjuic 399,40
Vila Olimpica 129,97
Montbau-Val d’'Hebron 113,24
Torre Melina 40,50
Diagonal-Sarria 34,00
Calle Tarragona 12,50
Renfe-Meridiana 35,00
Placa Glories 67,00
Sagrera 80,00
Diagonal-Prim 35,00

969,61

Fuente: Memoria d’'Urbanisme 1983-1987, Ajuntament de Barcelona, p. 16.

16 Memoria d’Urbanisme 1983-1987, Ajuntament de Barcelona, p. 16.

— 162 —

(c) Consejo Superior de Investigaciones Cientificas http://estudiosgeograficos.revistas.csic.es
Licencia Creative Commons Reconocimiento 3.0 Espafia (CC-by)



NUEVOS ESPACIOS TERCIARIOS DE BARCELONA: ADAPTACIONES...

infraestructuras obsoletas, otras en espacios poco consolidados urba-
nisticamente.

El conjunto de las 12 ANC, a pesar de la aparente dispersion, con-
forma espacialmente dos coronas concéntricas alrededor del centro
urbano; una afecta la trama interna de la ciudad; la otra, mas externa, si-
gue practicamente los limites del tejido urbano municipal. Ambas co-
ronas de renovacion deben impulsar la revalorizacion de la totalidad ur-
bana (figs. 1y 2).

Las ANC que conforman la corona interior estin emplazadas en los
contornos del Ensanche Cerda; constituyen lo que se podria calificar
de «primer cinturén de revalorizacién urbana». Su misién es suplir el an-
tiguo tramado urbano y usos desarrollados a finales del siglo xix: indus-
trias, grandes espacios liberados por infraestructuras ferroviarias y por-
tuarias, viviendas antiguas y de baja calidad; han de actuar de vinculo
entre el tejido urbano del ensanche y el de los barrios populares que lo ro-
dean (antiguos municipios absorbidos por el de Barcelona) e inducir su re-
valorizacion.

La corona externa se constituye como «cinturén de cohesién urba-
nistica». Los nuevos espacios urbanos se emplazan en los intersticios es-
casamente ocupados y poco articulados de los barrios periféricos con-
formados durante las décadas de los afios sesenta y setenta. Su misién
es consolidar y suturar estos tejidos urbanos, al tiempo que revalori-
zarlos.

La accesibilidad es caracteristica y condiciéon de su centralidad, por
ello el emplazamiento de cada ANC, aparte de estar determinada por
las caracteristicas morfolégicas, urbanisticas y sociales de cada zona, esta
también determinada por las redes de transporte o por las infraestructuras
existentes o proyectadas.

Las ANC que configuran la primera corona tienen gran accesibilidad
por su buena conexién a la red de transportes ptblicos urbanos, metro-
politanos y regionales. Las de la corona externa son accesibles por su em-
plazamiento cercano a las grandes arterias de circulacién urbana y a
los nudos de conexién con las infraestructuras regionales e internacio-
nales como el puerto, el aeropuerto y la red de autopistas (fig. 2)

Las ANC mas externas se constituyen como espacios centrales acce-
sibles desde el ambito metropolitano; las interiores, como los espacios
centrales que por su localizacion han de impulsar la expansién del eje cen-
tral-comercial de Barcelona.
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B Areas de Nueva Centralidad

Fi6. 2.—Areas de Nueva Centralidad. Relacion con la red de comunicaciones.

Estrategias de realizacion. En el Plan de ANC no se define un orden de
prioridades para su realizacion, sélo se establecen los objetivos urbanis-
ticos de cada una y los objetivos generales del Plan, que como se ha sefia-
lado, persiguen la transformacién del conjunto del espacio barcelonés.

Cada una de las doce ANC esta ordenada por un Plan Especial de Re-
forma Interior (PERI). La flexibilidad de realizacién y gestiéon que posi-
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bilita esta figura urbanistica a través de las Unidades de Actuacién ha per-
mitido a la administracion local establecer prioridades de realizacién
en funcién de la coyuntura politica local.

El valor de atraccion de los nuevos espacios se origina en su potencial
simbélico, basado en el disefio de calidad y en la configuracién de ele-
mentos morfolégicos emblematicos que las hagan facilmente identifi-
cables. Para ello, el Ayuntamiento ha optado por llevar a término opera-
ciones urbanisticas de prestigio, sirviéndose de los instrumentos
urbanisticos que proporcionan los PERI. Desde la oficina de urbanismo se
gestiona y controla el proceso de produccion de las ANC. Se financia la ur-
banizacion del conjunto, incluyendo la construccién de equipamientos y
espacios publicos, y se gestiona la totalidad del PERI, desde la negocia-
cién con los inversores privados, hasta el control de la calidad estética de
los proyectos de urbanizacién, los estudios de detalle y los proyectos de
construccion.

Asi pues, cada una de las ANC se caracteriza por la monumentalidad
del espacio publico y la espectacularidad de la arquitectura como ga-
rantias de atractividad para la localizacién de actividades econémicas ter-
ciarias de alta productividad; como garantia de la revalorizacién econé-
mica del entorno.

Alo largo de los ultimos diez o doce afios, se han ido realizando pro-
gresivamente diferentes ANC segin los requerimientos de las circuns-
tancias politico-econémicas y segin las tensiones de negociacién con los
agentes econdémicos y sociales implicados en cada caso.

La celebracién de los Juegos Olimpicos fue la circunstancia coyuntural
que se aprovecho para impulsar el Plan de ANC. La primeras realizaciones:
Villa Olimpica, Area de Montbau, Area de Torre Melina supusieron el
primer paso hacia la transformacioén del espacio barcelonés.

La Villa Olimpica, construida como residencia de los atletas, se ha con-
vertido en una zona residencial de alta calidad y centro terciario con ofi-
cinas, actividades comerciales, lidicas. Emplazada en una antigua zona
industrial sus efectos de transformacién econémica y social ya se han he-
cho notar: el incremento del precio medio por metro cuadrado de vi-
vienda es uno de los mas altos de la ciudad '". El Area de Montjuic, orde-
nada urbanisticamente para la construcciéon del anillo olimpico, en la

17 Tello Robira, R., y Martinez Rigol, S.: «Terciarizacién y encarecimiento de la vi-
vienda en Barcelona», Revista de Geografia, vol. XXIX, n.° 2, jul-sept. 1995, pp. 41-51.
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actualidad, es un espacio turistico y de ocio donde tienen lugar especta-
culos culturales, lidicos y deportivos de relevancia. El Area de Montbau
reordenada urbanisticamente para ubicar instalaciones deportivas y re-
sidenciales relacionadas con los Juegos Olimpicos, aunque no esta fina-
lizada totalmente, hoy ya es zona de equipamientos culturales, deportivos
y ladicos, y, en relaciéon a su emplazamiento cercano al parque natural de
Collcerola, se esta convirtiendo en un area residencial de alta calidad. El
Area de Torre Melina, ordenada para articular el hotel-residencia de au-
toridades olimpicas con zonas deportivas ya existentes, muy préxima a la
zona universitaria, actualmente se ha convertido en un centro de infra-
estructuras turisticas de alto standing y de grandes equipamientos para el
espectaculo deportivo.

Con posterioridad al evento olimpico, el proceso de renovacién urbana
ha sido mucho mas lento, pero sin tregua. Se ha emprendido 1a realizacién
de ANC vinculadas a actividades de consumo y otras a actividades de ne-
gocios.

Las Areas del Port Vell, Placa de les Glories e Illa Diagonal-Sarria se
han desarrollado fundamentalmente como las areas comerciales que
han de contribuir a ampliar el centro comercial de la ciudad, el llamado
Eje de los 5 kilometros o Shopping Line. Cada una se articula a partir de
un gran centro comercial que se convierte en el foco de actividad eco-
némica que, a su vez, induce la operacién de revalorizaciéon del entorno.
Alrededor del centro comercial se desarrollan diversas actividades ludi-
cas y culturales que alimentan los flujos de compradores y a la inversa.
Complementan estos espacios algunos equipamientos de barrio, tales
como escuelas o centros polideportivos, y los espacios puiblicos peato-
nales ajardinados que dotan al conjunto del caracter de espacio urbano de
calidad o de escenario apropiado para consumir el tiempo libre.

Las ANC calle Tarragona y Placa Cerda se concibieron y se estan
consolidando como dos pequefios CBD, donde son predominantes los edi-
ficios para la instalacién de oficinas. La primera se construye como eje de
negocios, con seis edificios para oficinas, un hotel y un parque publico de
4 hectareas. Este une la estacion central de ferrocarriles -Estacié de
Sants- en conexién con el aeropuerto, el Palacio de Congresos y el recinto
de la Feria de Muestras, infraestructuras ya existentes y basicas para el de-
sarrollo de actividades terciarias de gestion.

El Area de la Placa Cerda, nudo de arterias locales y regionales, y ala
vez, uno de los puntos de conexién entre la ciudad y el aeropuerto, esta
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constituida por tres edificios de negocios y espacios publicos ajardinados
con equipamientos sociales para los barrios de alrededor.

La dnica que se ha concebido con una auténtica vocacion de equipa-
miento de barrio es Area de Renfe-Meridiana. Emplazada en la superficie
que ocupaban los antiguos talleres de Renfe. Este espacio esta destinado
fundamentalmente a zona residencial, con equipamientos piblicos com-
plementarios: parroquia, escuela, zona deportiva, centro cultural y parque
publico. No obstante se han previsto tres edificaciones destinadas a
usos comerciales y administrativos o de oficinas

A finales de siglo, de nuevo en Barcelona se desarrolla la preparacién
de otro gran evento: Barcelona 2004: Forum de las Culturas. Otra vez un
acontecimiento, que se pretende de resonancia mundial, se utiliza para dar
nuevo empuje a la revalorizacién urbana iniciada para los Juegos Olim-
picos. Ahora entran en juego las dos udltimas ANC previstas en el Plan de
1987: «Diagonal-Mar» y «Sagrera». Dos areas que deben inducir a la re-
valorizacién socio econémica de una de las zonas con menor valor eco-
némico de la ciudad.El Area de Diagonal-Mar, emplazada en las proxi-
midades del enlace entre las arterias de circunvalacién local y las
regionales, con una superficie de 15 ha, se conformard como area de
negocios, articulandose con espacios residenciales y equipamientos so-
cio-culturales; asimismo contara con el emplazamiento del nuevo parque
zoolégico. Con la creacion de este nuevo espacio se completa la recupe-
racion de la fachada litoral de la ciudad, iniciada con la construccién de
la Vila Olimpica.

El Area de la Sagrera se encuentra pendiente de realizacion por su vin-
culacion a la estacién del tren de alta velocidad. El litigio existente entre
el Ayuntamiento, la Generalitat y el Ministerio sobre cual debia ser el tra-
zado del TAV ha retrasado la definicién concreta de este espacio, opcién
que ha defendido el Ayuntamiento por considerarlo vital para la renova-
cién de su entorno. El Area de La Sagrera se concibe también como cen-
tro de negocios y espacio lidico, conformado por una simbologia en la que
se pretende resaltar la modernidad de las comunicaciones y la tradicio-
nalidad de las estructuras urbanas. Bajo estos criterios, las edificaciones
deberan representar la modernidad y el trazado de los espacios publicos
debera respetar y articularse en torno al antiguo trazado de la arteria me-
dieval de suministro de agua a la ciudad, el Rec Comtal. Actualmente se
juega con la idea de que el agua constituya uno de los principales ele-
mentos simbélicos de los espacios publicos de esta zona (fig. 3).
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Nucleos urbanos existentes en 1850

] Trama urbana correspondiente al Ensanche
BB Areas de crecimiento masivo 1950-1975
B Areas de Nueva Centralidad

Renovacion y sutura de tejidos urbanos degradados entre barrios

{71 Grandes espacios liberados por infraestructuras obsoletas o en desuso
[T Tejidos industriales y residenciales obreros degradados

[T Grandes vacios urbanos intrersticiales

Recuperacién de la franja litoral

Recuperacion de instalaciones deportivas y espacios libres (Montjuic)

Fic. 3.—Areas de Nueva Centralidad y su relacién con los tejidos urbanos y
usos preexistentes.
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En el sector nordeste de la ciudad es donde se acumulan los mayores
«paquetes de actuaciones urbanisticas en torno a las ANC. Aun siendo va-
lidos todos los objetivos definidos hasta el momento, como la descen-
tralizacién de las actividades terciarias y la dotacién de equipamientos,
existe un objetivo que no habiendo sido enunciado especificamente,
emerge claramente cuando se observa el gran tridngulo definido por los
vértices Port Vell, Diagonal-Mar y Sagrera: el proceso de gentrification
inminente en su interior, es decir un proceso de sustitucién social intenso
en una de las zonas donde predomina la vivienda, mayoritariamente ocu-
pada por clases populares.

El mercado de oficinas como sintoma de revalorizacién urbana

Los efectos multiplicadores que ha tenido la produccién de espacios
centrales en la transformacién de espacio barcelonés se pone en evi-
dencia a través la proliferacion de la superficie destinada a oficinas.

El Plan de Areas de Nueva Centralidad (ANC) confirmé y al mismo
tiempo difundié el hecho del déficit estructural de la ciudad en espacio de
oficinas: en 1985 habia sé6lo 2,55 millones de metros cuadrados en edifi-
caciones especificamente destinadas a este uso. El mismo Plan se pro-
ponia resolver este déficit progresivamente y en la medida que lo iba de-
terminando la demanda. Casi en cada ANC se preveia superficie destinada
a oficinas, aunque el uso predominante fuera otro. La iniciativa privada,
alertada por el Plan e incentivada por el déficit urbano, dirigié las inver-
siones inmobiliarias hacia la construccién de oficinas sin contar mucho
con las operaciones de remodelacién urbana: ya en 1995 se contabilizaban
3,62 millones de metros cuadrados en edificaciones exclusivamente des-
tinadas oficinas, mientras que a mediados de 1999 esta cifra habia au-
mentado a 3,875 millones de metros cuadrados '8,

Es sintomatico como, a partir del afio 1988, precisamente poco
después de haberse difundido el Plan de Areas de Nueva Centralidad, cre-
cia de manera espectacular el estoc total de oficinas en la ciudad de
Barcelona (fig. 4). Asi, atendiendo al niimero de metros cuadrados cons-
truidos dedicados a oficinas, entre 1985 y 1988, el estoc total aumenté en

18 Larriba, A. (1999): «Falten oficines a Barcelona», en El Periddico de Catalunya: Ca-
talunya construeix, 20 de octubre de 1999, pp. 69-70.

— 160 —

(c) Consejo Superior de Investigaciones Cientificas http://estudiosgeograficos.revistas.csic.es
Licencia Creative Commons Reconocimiento 3.0 Espafia (CC-by)



NUEVOS ESPACIOS TERCIARIOS DE BARCELONA: ADAPTACIONES...

7 Estoc total
(en millones de m?)

Construccion interanual
(en %)

millones de m?
S
% de incremento interanual

FiG. 4.—Estoc total de superficie dedicada a oficinas y variacion intera-
nual, 1985-1995.

unos 80.000 metros cuadrados, mientras que entre los afios 1989 y 1993 el
incremento fue de 874.000 metros cuadrados, mas de un 30% sobre la que
habia en 1988. A partir de 1993 la construccién de oficinas seguia cre-
ciendo, pero con menor intensidad. En los cinco afios posteriores, es de-
cir, entre el 1993 y el 1998, el incremento fue de 300.000 metros cuadrados.

La mayor parte de la inversién tuvo lugar entre los anos 1989 y
1993, cuando el sector tenia las maximas expectativas de beneficio, apo-
yado en el proceso de internacionalizacién de la ciudad y en un ciclo eco-
némico de crecimiento que en Espaiia, y concretamente en Barcelona, se
invirtié una vez finalizados los eventos de 1992. Asi, a partir de 1993, la in-
version inmobiliaria se frend, por un lado debido al periodo de crisis ge-
neral que provocaba la retraccién de la demanda, pero también debido a
la saturaciéon del mercado.

La misma dindmica se confirma si se analiza la cantidad de metros
cuadrados de techo dedicado a oficinas previstos en las licencias de
obras concedidas por el Ayuntamiento de Barcelona (fig. 5). Es a partir del
periodo 1989-1990 cuando que se dispara el nimero de metros cuadrados
dedicados a oficinas, llegando a representar, en el afio 1991, el 17% del to-
tal del techo previsto en la ciudad de Barcelona, porcentaje muy alto te-
niendo en cuenta que en el afio 1989, era sélo el 6%. Desde 1991-1992 se
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Fi1G. 5.—Techo nuevo previsto en las licencias de obras dedicado a oficinas,
1988-1998.

inicia una reduccién que se radicaliza a partir de 1994, mostrando clara-
mente como en los afios anteriores ya se habia saturado el mercado.

Los promotores inmobiliarios, como cualquier actividad producti-
va, siguen las inercias inversoras hasta mucho mas alla de lo que la racio-
nalidad econémica y el planeamiento de los usos urbanos requieren. El re-
sultado es una sobreabundancia de superficie destinada a oficinas que
satura el mercado. El sintoma de esta saturacién se puede observar a través
de la evolucion de los precios y la evolucién de la desocupacion de oficinas.

Entre los afios 1991 y 1992, los precios llegaron a su maximo, con
una renta mensual de 4.500 pesetas por metro cuadrado. En 1983, esta
misma renta se situaba en una media de 750 pesetas por metro cuadrado,
mientras que en 1993 cay¢ a las 2.250 pesetas, precio situado muy por de-
bajo del precio maximo que se habia alcanzado al inicio de los afios no-
venta y que se mantuvo con pocas variaciones hasta 1998 1°,

A partir del afio 1990 comenzd a ser significativa la tasa de desocu-
pacién de oficinas. Asi, si este ailo se situaba en torno del 2%, en 1992 ya
estaba en el 6% y en 1994 era cercano al 14%. Esta desocupacién, como se
ha visto, coincidié con los incrementos maximos de los precios y con los
momentos de mayor produccién de superficie para oficinas. A partir de

9 Richard Ellis (1999): Global trends.
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1994 la tasa de desocupacion empezé a decrecer, hasta situarse en 1999
cercana al 4,75%. Hoy se considera de nuevo que se inicia otra vez una si-
tuacién de déficit de oficinas, especialmente de las de maxima calidad, lo
cual puede volver a generar un ciclo alcista de los precios. Promotores y
constructores constatan nuevamente la necesidad de poner en el merca-
do mas oficinas disponibles, aunque alertaban del peligro de saturar otra
vez el mercado, como ya sucedié a mediados de los afios noventa %,

La localizacién de las promociones inmobiliarias para oficinas es un
buen indicador de la revalorizacién del conjunto del espacio barcelonés. Di-
versas fuentes, todas ellas parciales, en cuanto al conjunto de las promo-
ciones analizadas, y diferentes en cuanto al periodo de tiempo considerado,
permiten realizar una aproximacion a los efectos espaciales de los nuevos
emplazamientos de oficinas. A pesar de la diversidad y la parcialidad de los
datos se puede constatar un proceso de descentralizacién del espacio ter-
ciario dedicado a oficinas, tradicionalmente localizado en el gje de 5Km.

Segun el informe Boletin informativo sobre el Mercado de Oficinas
en Barcelona, elaborado por la compaiiia Richard Ellis en el segundo tri-
mestre de 199521 en el centro de negocios, definido por ellos %, se localizaba
el 23,39% (847.000 m?) de 1a totalidad de la superficie de oficinas; en las ANC
del Port Vell, calle Tarragona, Placa Cerda, Glories, Villa Olimpica y Diagonal
Mar (esta tultima ain pendiente de realizacién en el momento de la publi-
cacién del boletin) se localizaba el 3,92% (142.000 m?), en el resto de la ciu-
dad el 62,28% (2.276.000 m?) y el 9,38% (356.000 m?) restante estaba locali-
zado en la periferia® inmediata de la ciudad de Barcelona. El peso relativo
de las ANC en el conjunto de la ciudad era todavia pequeiio, mientras que el
resto de la ciudad concentraba la mayor parte del espacio dedicado a ofi-
cinas, y el centro de negocios mantenia una posicién intermedia.

2 Larriba, A. (1999): «Falten oficines a Barcelona», en El Periddico de Catalunya: Ca-
talunya construeiz. 20 de octubre de 1999, pp. 69-70. Cama, X. (1999): «El nivell del lloguer
se situa en un clar cicle alcista», en El Periddico de Catalunya: Catalunya construeix, 20
de octubre de 1999, p. 71.

2l Richard Ellis (1995): Boletin informativo sobre el mercado de oficinas de Barcelo-
na. Segundo trimestre de 1995. Richard Ellis, Barcelona.

2 El CBD, segtin Richard Ellis era el 4rea limitada por el passeig de Gracia hasta la avin-
guda Diagonal, y en direccién oeste hasta su confluencia con la avinguda de Pedralbes. Tam-
bién incluian el drea que envuelve el CBD delimitada por la via Augusta, travessera de Gra-
cia, Aribau, via Laietana, gran Via, Aragé y las zonas colindantes con la placa Catalunya. Por
lo tanto, se deben considerar las diferencias entre este CBD y el definido a partir del eje co-
mercial de los cinco kilémetros.

% Incluia las poblaciones periféricas al municipio de Barcelona como por ejemplo
Sant Just Desvern, Sant Joan Despi, Sabadell, Sant Cugat, Terrassa y otras.
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La distribucién espacial de la desocupacién de oficinas, asi como su
evolucion entre los aiios 1993 y el 1995, podian hacer pensar que las
nuevas areas de negocios (ANC) se consolidaban como nuevos centros,
ya que eran las unicas areas de toda la ciudad que conseguian disminuir
el nimero total de metros cuadrados desocupados, aunque mantenian la
tasa de desocupacién mas alta de toda la ciudad —probablemente debi-
do a su reciente construccién—, casi del 47% en el afio 1995 (cuadro
II). Por otro lado, el «resto de la ciudad» era el drea con la menor tasa de
desocupacién (6,59%), casi la mitad que la media de la ciudad (11,68%),
aunque los aproximadamente 150.000 metros cuadrados no ocupados
representaban, en 1995, mas del 35% del estoc desocupado de toda la ciu-
dad. Por su lado, el distrito de negocios, mantenia una estabilidad en to-
das las variables: pequefios aumentos del estoc desocupado y de la tasa de
desocupacion, e imperceptible disminucién respecto al total del estoc de-
socupado de la ciudad.

Cuabpro II

EVOLUCION DE LA TASA DE DESOCUPACION DE OFICINAS ENTRE

1993 Y 1995
Area % del % del
T d T
M? deso- M2 deso- asa de asa de total del total del
desocupa- desocupa-
cupados cupados . 2 ez estoc deso- estoc deso-
cién cién

* *
1993 1995 1993 (%) 1995 (%) cupado cupado

1993 1995

Distrito de
negocios 89.000 92.008 10,74 10,86 22,03 21,76

Nuevas areas

de negocios 83.000 66.550 78,30 46,87 20,54 15,74

Resto de la
ciudad 105.000 149.888 4,66 6,59 25,99 35,44
Periferia 127.000 114.437 39,94 32,15 31,44 27,06
Total 404.000 422.883 11,563 11,68 100 100

* Los datos corresponden a «Invierno de 1993» y al «Segundo Cuatrimestre de 1995».
Fuente: Boletin informativo sobre el mercado de oficinas de Barcelona, Richard
Ellis (1993 y 1995).

El analisis de la localizacion de las promociones inmobiliarias de
nuevas oficinas —a partir del estudio elaborado por el Instituto de Gestién
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de Proyectos 2*—, la mayor parte de ellas resultado de operaciones in-
mobiliarias de nueva construccién y rehabilitacion integral de edificios de
alto valor arquitecténico o histérico-patrimonial, permitia constatar la
conformacién de nuevas areas de negocios al margen del tradicional eje
de los 5 km (cuadro III). Asi, mas del 76% de las nuevas promociones se

CuaDRo IIT

PROMOCION DE EDIFICIOS DE OFICINAS

Inmueble

Sup. Oficinas m?

Sup. Comercio m?

Barcelona Glories
Edifici Diagonal
Edifici Hammerson
Complex Atenea
World Trade Centre
Diagonal Mar

Torre Mapfre

Palau de Mar

Illa Diagonal

Edifici Omega

Edifici Barcelona 2000
Edifici Roma 25

Palau Malagrida
Edifici Diagonal-Caravel.la
Torre Suécia

Torres Cerda

Centre Comercial Maremagnum

Edifici El Centre
Edifici Via Augusta
Torre Nuiiez i Navarro
Edifici Juan de Austria
Edifici Inverfenix

Caja Madrid

Palau Nou

32.000
1.588
7.348
3.100

60.000

220.000

45.000
26.000
48.000
7.200
10.605
2.586
2.5625
4.573
13.000
20.000

2.200
22.000
23.400
11.341

1.892
26.871

s.e.

70.000

2.015
3.000

107.000
2.500
35.000
1.000
2.980

1.000

16.439
17.000

1.546
s.e.

Fuente: Andlisis dels operadors economics urbans i l'oferta de sostre per a us terciari,

IGP (1995), Barcelona.

2 IGP (1995): Andlisi dels operadors economics urbans i l'oferta de sostre per a us ter-

ctari. Barcelona. Policopiado.
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localizan fuera del centro tradicional, mientras que en €l sélo se situaban
el 24% de las nuevas promociones. De las primeras, once se localizaban en
el interior de alguna de las Areas de Nueva Centralidad, mientras que las
ocho restantes se situaban a su alrededor o bien de forma aislada en
otras areas de la ciudad.

A partir de las promociones de oficinas previstas por las licencias
de obras concedidas por el Ayuntamiento de Barcelona, se puede ob-
servar como, entre los afios 1992 y 1998, la mayor parte de estas pro-
mociones no se situaban ni en el tradicional distrito de negocios, ni en
las Areas de Nueva Centralidad (ANC), sino en el resto de la ciudad, al-
gunas claramente alrededor de los dos espacios especializados, el
CBD y las ANC (fig. 6). Sélo se aprobaron licencias de obras con techo
exclusivamente para oficinas en las Areas de Nueva Centralidad si-
guientes: Torre Melina, Glories, Renfe Meridiana y Placa Cerda. En
estos aifios, pues, no se incluyen promociones importantes de oficinas
como las del World Trade Center de 20.000 metros cuadrados situadas
en el ANC de Port Vell, ni las de Glories y ni las de la calle Tarragona.
Igualmente, en el eje de los 5 km sélo se dieron cuatro licencias. Las res-
tantes treinta y nueve licencias aprobadas se localizaron en otras are-
as de la ciudad, fuera del espacio afectado directamente por las Areas
de Nueva Centralidad o por el eje central comercial y de servicios.
Algunas, mas o menos estratégicamente localizadas, como en Zona
Franca, Sants-avinguda Madrid (cercano a la ANC calle Tarragona), Ma-
ria Cristina (cercano a la ANC Diagonal-Sarria), o Sarria-via Augusta,
pero la mayoria de forma aislada sin aparente relacién con el espacio
circundante y, a esta escala de analisis, sin aparente estrategia de lo-
calizacién.

La distribucién desigual pero indistinta de las operaciones inmo-
biliarias para uso exclusivo de oficinas dentro del conjunto de la ciudad,
las fluctuaciones en la ocupacién y en los precios, son indicadores del
proceso de transformacién de Barcelona en un gran centro de negocios
de ambito metropolitano. Muestra que el impulso que ha realizado en
este sentido la administracion piblica local ha tenido la respuesta de la
iniciativa privada. Muestra como la ciudad se ha convertido en una
gran area de negocio para el capital inmobiliario, no sélo a través de la
construccion de oficinas, siné también mediante la renovacién del par-
que de viviendas, claro sintoma e la sustitucién social que se esta pro-
duciendo en la ciudad.
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RESUMEN: Se analiza la adaptacién del espacio urbano barcelonés al proceso de tercia-
rizacién. A través de indicadores demograficos, de empleo, precio de la vivienda y rentas
familiares se valora la importancia de dicho proceso. Se analizan la ideologia y la politica
urbana que se ha desarrollado en los tltimos veinte afios, haciendo especial hincapié en las
estrategias de produccion de los nuevos espacios urbanos denominados Arees de Nova Cen-
tralitat. Finalmente a través del analisis del mercado y localizacién de la produccién in-
mobiliaria de oficinas se valoran los efectos socio-espaciales del proceso de terciarizacién.

PALABRAS CLAVE: terciarizacién; politica urbana; reestructuracion urbana; centralidad ur-
bana.

RESUME: On analise 'adaptation de '’espace urbain barcelonais au processus de tersia-
risation. Des indicateurs sur la démographie, I'’emploi, le logémment et les révenues fa-
miliales ont permit calibrer I'importance de cet processus. On analise I'idéologie et la
politique urbaine qui est & l1a base des transformations de I'’espace urbain de Barcelone pen-
dant les dernieres vingt années. On met 'accent sur les stratégies de production des nou-
veaux espaces, appellés Arees de Nova Centralitat. Finalement I’étude de I'inmobilier du
bureau et de la localisation des nouvelles constructions ont les a utilisé pour valorer les ef-
fets socio-spatiaux du processus de tersiarization.

MorTs CLES: tersiarisation; politique urbaine; reestructuration urbaine; centralité des es-
paces urbains.

ABsTrACT: This paper analyses the restructuring of the Barcelona urban space to the ter-
tiarization process. The importance of this process is assessed through some indicators,
such as demographic and occupational ones, household incomes and housing prices. The
ideology and the urban politics that have been developed during the last twenty years have
also been analysed, stressing the strategies of production of the new urban spaces called
Arees de Nova Centralitat. Lastly, the socio-spatial effects of the tertiary process are as-
sessed through the analysis of the offices market and the location of new office buil-
dings.
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