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1. INTRODUCCION

Un elemento previo para el pla-
neamiento fisico lo constituye la
descripeién y analisis del conjun-
to de elementos que integran el
«sistema urbano».” Los estudios
fundados en la informacidn del es-
tado de la base espacial, en que
estas relaciones se producen, pro-
porcionan los- datos cuantitativos
y cualitativos necesarios. Los dis-
tintos elementos del sistema ur-
bano, edificios, canales, activida-
des, etc., tienen su localizacion en
el territorio o suelo. En el esque-
ma propuesta por McLaughlin (1),
esta informacion corresponde a la
descripcion v medida de los =es-
pacios adaptados» en cada una de
las subareas gue integran el drea
de estudio. El conccimiento de la
situacion actual del suelo es uno
de los elemenios que permite la
realizacian del planeamiento fisi-
co. Sin embargo, en nuestro pais
ain no se ha tomado consciencia
de una forma institucional de este
requisito de informacién. Por esta
razan, al iniciar el planeamiento los
equipos tecnicos gue tienen gue

(11 J. Brian Mectaughlin, «Urban and
Regional Planning=, FABER, 1989, London.
Clawson & Steward, «Land Use Informa-
tion=, 1965. Baltimore Md.
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1. El uso del suelo y del techo,

un caso practico

por Federico Miralles Mira y Santiago Ponseti Bosch

elaborar y evaluar planes y politi-
cas, se encuentran con la necesi-
dad de preparar una informacion
sobre el modelo actual, contando
con una base de dates muy defi-
ciente. '

El equipo técnico encargado de
la redaccion del Plan General de
Ordenacién Urbana de Tarrasa, co-
mo equipo de planeamiento tenia
como objetivo el realizar el anali-
sis de las interacciones entre los
componentes del sistema urbano.
A partir de aqui deberian estable-
cerse las diferentes alternativas
para la adaptacién del comporta-
miento actual hacia el modelo de
planeamiento elegido, a través de
todo un conjunio de medidas de
politica urbana. Las primeras limi-
taciones impuestas al znalisis de
espacios adaptados fueron las de
presupuesto y tiempo de recogida
de informacién. A pesar de todo
ello v de los errores procedentes
de las mediciones sobre planos vy
fotoplanos consideramos que, para
el ambito que nos hemos propues-
to, constituye un instrumento atil
para poder relacionar unas zonas
con otras y las actividades entre
si. En este sentido, deberédn arbi-
trarse procedimientos que permi-
tiesen en el futuro y de forma pe-

riédica actualizar este trabajo y
ampliarlo a las zonas que aqui no
hemos contemplado. Con ello con-
seguiriamos poder realizar, ade-
més, comparaciones en el tiempo,
analisis imprescindibles en una dp-
tica de planeamiento continuo. So-
bre estas bases, el método, nivel
de detalle y resultados quedaron
por completo bajo la direccion del
equipo de informacidn que, una vez
recogidas las necesidades del pla-
neamiento y manteniendo la coor-
dinacion con el mismo, elegido en-
tre distintas alternativas, llegaron
al disefio y realizacidon del presen-
te trabajo. Por otra parte, hay que
tener en cuenta las caracteristicas
urbanas de Tarrasa, «ciudad indus-
trial antigua=. En el casco, a tra-

vés de una estrecha trama viaria,

se eniremezclan constantemente
grandes nucleos industriales (an-
tiguos «vapores») con vivienda en
edificaciones de poca altura y es-
trecha fachada («casals»). Frente
a esto, nicleos suburbiales den-
samente poblados aparecen aleja-
dos y desconectados del ndcleo
urbano.

Uno de los problemas bésicos
se plantea en base a la funciona-
lidad del centro actual con res-
pecto al nivel de poblacién. Una
vez decidida la inviabilidad de un
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«traslado» del centro, el problema
se sitia en la readaptacion del
mismo a las nuevas necesidades
de espacio generadas por el incre-
mento de los niveles de renta, gas-
to, poblacion, trafico, aparcamien-
tos, efc.

Esta adaptacién en un espacio
donde el suelo esta agotado es di-
ficil y exige no solo una ubicacion
del nuevo suelo, sino también la
rotura de bordes y barreras que di-
ficultan la accesibilidad. En defini-

tiva, deben habilitarse nuevos es-

pacios publicos (calles, plazas, et-
cétera) en un disefio que facilite
el funcionamiento de este centro,
a la vez que se produzcan cambios
en los techos que los adapten para
los nuevos usos privados (ofici-
nas, comercios, negocios, etc.). Se
debe producir, pues, no tan sélo
un incremento cuantitativo del te-
cho, sino también unos cambios o
traslados de usos que lo habhiliten
para las nuevas funciones.

Este cambio debera realizarse en
un sistema de mercado donde las
actuaciones urbanisticas de carac-
ter publico tienen hartas dificulta-
des de financiacién. Ello obliga a
que el proceso a realizar deba te-
ner visos de viabilidad para la ini-
ciativa privada, principal protago-
nista del cambio; o, dicho de otra
forma, que resulte rentable.

Una operacién tan delicada debia
quedar ya suficientemente afinada
en el Plan General, para evitar en
el futuro desfases entre lo planea-
do y lo realizado vy, en su caso,

para situar el marco y contenido .
del desarrollo de los planes parcia-

les y remodelaciones de grandes
manzanas.

Se comprende que las necesida-
des de informacion debieran esta-
blecerse no sélo a nivel de suelo,
sino también al del techo. Esto
aportaria los datos necesarios so-
bre las superficies y usos existen-
tes y las nuevas que podrian re-
sultar como consecuencia de las
diferentes alternativas de planea-
miento. De esta forma no sélo se
consigue la cuantificacion fisica de
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estas opciones, sino que a partir
de aqui es posible el analisis eco-
némico de la mas conveniente
(cost-benefit...).

A nivel global este estudio apor-
tara la informacion sobre la dis-
tribucion espacial de los usos y
también la forma en como se re-
lacionan con otros variables, po-
blacién, empleo, renta, gasto, etc.
Las posibilidades de otras aplica-
ciones concretas (equilibrio equi-
pamientos publicos-poblacion, ana-
lisis del empleo residencial...) vy
su realizacion en el Plan General
de Tarrasa creemos que quedan
fuera de los limites de este ar-
ticulo.

2. AMBITO DEL ESTUDIO

Considerando las limitaciones,
por una parte, y los objetivos del
estudio, por otra, se tomaron una
serie.de decisiones en cuanto a la
amplitud del mismo: a) ambhito es-

. pacial; el casco urbano y los gru-

pos de viviendas situados al este
de la Riera de las Arenas. b) del
conjunto de espacios comprendi-
dos en el casco, el estudio se re-
ferirda solamente al suelo edifica-
do o potencialmente edificable
—manzanas—, excluyéndose por
tanto viales, aceras y plazas.

Llegados a este punto se presen-
t6 un problema de solucién mucho
mé&s delicada, ya que podia com-
prometer los objetivos y el plazo
de realizacion. ;El estudio debia
dar ‘constancia del estado del suelo
y de sus utilizaciones o debia lle-
gar al detalle de techos edificados
y actividades contenidas?

En este caso, teniendo en cuen-
ta las caracteristicas urbanas y los

objetivos previstos, optamos por .

la salucién que implica mayores
complicaciones y costos, ya que
se presentaba como exigencia del
nivel de detalle con que pretendia-
mos tratar el problema del casco
urbano. Sdlo teniendo en cuenta
estos factores puede decidirse por
una 6ptica «techo edificado» fren-

te a una «suelo edificado», pero
esta decision es crucial .Con una
optica suelo edificado, un gran nu-
mero de suelos nos apareceran co-
mo de uso mixto con predominio
de la vivienda, sin poder precisar
con mayor detalle. Que este nivel
sea suficiente o se requiera ade-
mas las superficies de techo des-
tinado a vivienda y a cada una de
las restantes actividades del edi-
ficio, depende del tipo de trata-
miento v del grado de detalle con
que pretenda analizarse y planear
el casco urbano.

3. DESCRIPCION DEL METODO

Partimos de una informacién pri-
maria que presentaba unas parti-
cularidades con respecto a la si-
tuaciéon normal en la mayor parte
de municipios. Por una parte dis-
poniamos de un plano parcelario
(1:500) actualizado debido a un es-
fuerzo con fines fiscales. (Trasva-
se y encauzamiento de las Rieras
aue ocasionaron las desgracias
de 1962.)

Este parcelario, como puede ver-
se en la reproduccion que adjun-
tamos, contiene informacién sobre
las parcelas que integran cada
manzana y también sobre la super-
ficie de las mismas. Posteriormen-
te fueron numeradas y se le anadio
informacién sobre el nimero de
plantas en el caso de que estuvie-
sen edificadas.

Por otra parte, debido al acuer-
do entre el Ministerio de Hacienda
y Administraciéon Local, se estaba
llevando a cabo un estudio del sue-
lo y suelo edificado, con objeto
de calcular las rentas anuales y
las bases imponibles de la Contri-
bucién Territorial Urbana. Este es-
tudio estaba en su fase inicial y
el plazo de realizacién del mismo
superaba ampliamente el que se
disponia para el planeamiento en
su conjunto. Tampoco resultaba
adecuada la codificacion de acti-
vidades a objeto fiscal, ya que dis-
tinguia esencialmente entre solar,
viviendas, almacenes e industria



sin mayor detalle. La empresa que
realiza este trabajo puso a dispo-
sicion del equipo del Plan General
la informacion en el estado en gue
se encontraba, con lo que nuestro
trabajo se vio en parte facilitado.
Utilizamos para las zonas ya cu-
biertas la actualizacion del parce-
lario, el ndmero de plantas y una
primera ‘ clasificacion de activida-
des contenidas en los edificios.

El tercer elemento de informa-
cion fue un fotoplano del vuelo de
1970 a una escala de 1:1000. Cada
parte exigia una correccién espe-
cial posible sobre la base del pla-
no parcelario. Sobre este fotoplano
podian identificarse con precision
solares libres, profundidades edi-
ficadas, patios interiores y en mu-
chos casos los almacenes de una
sola planta, asi como las grandes
naves industriales de uso exclusi-
vo. Con la ayuda del parcelario ac-

tualizado podian identificarse asi-

mismo los edificios de cada par-
cela. :

Para cubrir los objetivos que
nos habiamos propuesto seguimos
el procedimiento siguiente:

A) Trabajo de despacho 1.
Fase.

El -primer paso fue una nume-
- racion Unica de manzanas que nos
permitiese identificar las unida-
des en el fotoplano y en los par-
celarios. A continuacion se tras-
lado toda la informacion posible
que podia deducirse de parcela-
rio, fotoplano y los trabajos en
curso para la revision del Catas-
tro de la Propiedad Urbana.

De esta forma iniciamos la con-
feccion de lo que serian las «Ho-
jas de Observacion» con las que
se desarrollaria la 2.2 fase.

Mediante la superposicion de
las tres fuentes citadas consegui-
mos cubrir los siguientes puntos:

A.1. Identificacion y numera-
cion de parcelas edificadas y no
edificadas en el interior de man-
zanas.

A.2. Transcripcion a las «Ho-
jas de Observacion» de los datos
de «superficie de parcela» y de

4[,|mﬁ|||h Informacion de Base

Fota plana con parcelario superpuesto.
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Hoja de observacicn utilizada en ¢l trabajo de ca_m}ﬁo.

«superficie edificada en planta
baja» procedentes del parcelario
y del superficiado del fotoplano,
para aquellos datos que la fotogra-
fia aérea no ofrecia dudas.

A.3. Transcripcién a las «Hojas
de Observacién» del namero de
plantas edificadas y de las activi-
dades contenidas en los edificios
para las manzanas en que se cono-
cia esta informacion procedente
. de la revisién del Catastro Urba-
no. Este apartado se sabia que -era
muy defectuoso y figuraba a titulo
de orientacion del observador.

A.A4. Preparacion de calcos del
fotoplano, con indicacion de limi-
tes de parcela y profundidades edi-
ficadas, para su cemprobacién y
orientacion del observador.

B) La 2° Fase o Fase de
Observacion.

Se iniciaba proveyendo al obser-
vador de una Hoja de Observacién
por_manzana, con los datos calcu-
lados en A.1, A2 y A3, una copia
del parcelario y el calco definido
en A4 (vegetal). ;

Las funciones del observador
eran de dos tipos: comprobacion
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e informacion complementaria, con
respecto a los dos objetivos que
nos proponiamos: edificacion y ac-
tividades o usos del suelo y techo.

B.1. Comprobacién del nimero
de edificios y solares o parcelas
libres.

B.2. Comprobacién del nimero

de plantas de las edificaciones.
B.3. Comprobacion del numero

de las superficies edificadas en

planta baja, mediante la observa-

cion del estado de edificacién de

los patios interiores de manzana.

B.4. Observacion de la superfi-
cie edificada en las restantes plan-
tas. Estimacion de la superficie en
otras plantas sobre la edificada en
planta baja. Esta estimacion per-
mitia obtener la superficie total
con el error subsiguiente a la ha-
bilidad- del observador en estimar
las proporciones de las plantas ba-
jas que se reproducian en las plan-
tas restantes.

B.5. Descripcidon detallada de
las actividades contenidas en la
edificacién y estimacién de la su-
perficie correspondiente a cada ac-
tividad en el caso de que se efec-
tlen actividades distintas en la
misma planta.

B6.  En el caso de actividades
industriales, con objeto de proce-
der a una identificacién con otras
informaciones, se consignaba ade-
méas de actividad y superficie el
nombre de la razén social.

Teniendo en cuenta el tipo de
informacién que la observacién de-
bia procurar, la seleccién, forma-
cién y control. de los observadores
fue objeto de una atencion espe-
cial. Hay que tener en cuenta, sin
embargo, que las fuentes de error
propias "de las estimaciones sub-
jetivas de los observadores, en
realidad fueron menos considera-
bles que lo que en principio pueda
imaginarse. En todo caso existia
un control objetivo para las plan-
tas bajas procedentes del fotopla-
no y para las restantes plantas pro-
cedentes del conocimiento de la
«base» edificada.

En la practica, los casos mas
frecuentes de dos comercios en la
planta baja de un edificio pueden
resolverse con relativa facilidad
asignando un porcentaje de la
planta a cada uno de ellos, con lo
que se distribuyen proporclonal-
mente las superficies comunes.
Para las plantas superiores, el pro-



ceso es el mismo en el caso de
que la actividad no sea exclusiva-
mente la vivienda.

En los casos dudosos, la obser-
vacion se complementaba con pre-
guntas a comerciantes o porteros,
con respecto a actividades tales
como residencias en trastiendas y
despachos en viviendas.

Para una muestra del 5 por 100
se efectud control general, y para
una muestra del centro urbano se
efectué una comprobaciéon minu-
ciosa, llegando a mediciones direc-
tas que dio un grado de error pro-
medio de + 10 por 100, a nuestro
juicio perfectamente aceptable da-
da la naturaleza del trabajo.

C) La 3.* Fase de Control,
Codificacion, Resumen.

Las Hojas de Observacion recibi-
das eran sometidas a un riguroso

examen por parte del equipo de

_ revisién y codificacion. La informa-
cién contenida debia ser completa
(responder a todas las caracteris-
ticas y atributos consignados) y
cumplir -unas condiciones légicas,
tales como:

A nivel de edificio y/o parcela.

C.1. Superficie edificada en plan-
ta baja = Superficie de la parcela.

C.2. Superficie activa (suma de
las superficies de todas las activi-
dades) = Superficie total edifi-
cada. :

A nivel de manzana.

C.3. Superficie de la manzana =
X Superficies de las parcelas (so-
lares). :

C.4. Superficie total edificada =
T Superficies activas — X Solares
y zonas verdes.

C.5. Superficie edificada en plan-
ta baja = Superficie total de la
manzana.

Una vez efectuados estos con-
troles se procedia a C.6, Codifica-
cién de las actividades, mediante
una clasificacion que expondremos
mas adelante. El paso siguiente,
C.7, consistia en una agrupacién
de actividades para cada manzana,
gue denominamos resumen por
manzana, en el que figuraba la si-

guiente informacién para esta uni-
dad espacial:

Superficie de la manzana.

Superficie edificada en planta
baja.

Superficie edificada en planta
primera. i

Superficie edificada en otras
plantas.

Superficie total edificada.

Superficie edificada actividad i.

Superficie de establecimientos
de la actividad 1.

Esta informaeion fue la que se

pasé a fichas perforadas para su

tratamiento mediante ordenador.

4. LA CLASIFICACION
DE ACTIVIDADES

Para poder sacar conclusiones

"generales debimos proceder a una

clasificacion de las actividades, ya
que su-ordenacion no provee auto-
maticamente de una clasificacion
atil. El sistema de clasificacion
adoptado deberia reflejar el objeto
que la clasificacion se propone.

Para clasificar los usos del sue- -

lo pueden adoptarse criterios muy
distintos, si bien los mas frecuen-
tes son del tipo:

Residenciales.

Comerciales.

Industriales, etc.

Estos han servido como base en
el extranjero y en nuestro pais de
numerosas descripciones.

Sin embargo, para nosotros el
mapa de uso del suelo no consti-
tuia un fin en si mismo, sino un
medio, un instrumento atil para
el planeamiento.

Para clasificar los distintos usos
consultamos varios analisis:

Harland Bartholomew: «Land
Uses in American Cities», Cam-
bridge 1955.

E. B. Wilkins: «Mapping for
Planning=, 1948, Chicago.

F. Stuart Chapin, Jr.: «Urban
Land Use Planning», N. Y. 1957,

Irving D. Shapiro: <Urban Land
Use Classification». Rev. Land Eco-
nomics, May 1959, Wisconsin.

«Land Use Surveys. G.L.C. Lon-
don 1968.

Llegamos a la conclusién de que
se presentaba una opcién muy cla-
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ra entre los «usos del suelos pro-
piamente dichos y los usos de la
superficie edificada o «techo edi-
ficadoo».

Dejando aparte la dptica «uso
del suelo», el «estudio de techos
edificados» tiene una doble limi-
tacién de los minimos de desagre-
gacion: a) por una parte, la que
nos marca la informacién restante
(empleo, residencias, tipos de
gastos, etc.), con la que debe com-
plementarse para la descripcion
del conjunto de relaciones del
«sistema urbano», y b) por otra
parte, la que nos exigen las técni-
cas que para el andlisis y trata-
miento nos proponemos utilizar.

Para que las agrupaciones con
que presentariamos los resultados
tuvieran este caricter de instru-
mento, propusimos a los distintos
técnicos especialistas que forma-
ban parte del equipo de planea-
miento una primera clasificacion,
manteniendo reuniones con los
mismos al objeto de adaptar los
outputs del estudio de «usos del
suelo» a las necesidades de infor-
macion de las respectivas técni-
cas que se pensaban utilizar, por
una parte, y al desglose en cate-
gorias de la informacion restante
con la que los «techos edificados»
debian cruzarse.

De esta forma, actividades como
la industria se subdividieron, pri-
mero, en tantos grupos como el
empleo industrial venia clasifica-
do, y posteriormente, en dos gran-
des grupos: a) factorias y oficinas
anexas; b) oficinas de la indus-
tria, de todo tipo, separadas de la
planta fabril.

El comercio, asimismo, se sub-
dividié en oficinas y tiendas, y és-
tas en: a) alimenticias; b) no ali-
menticias, y ¢) anémalas, por res-
ponder los comportamientos de
los consumidores a conductos dis-
tintos para cada uno de estos ti-
pos.

En el gréfico adjunto presenta-
mos la primera clasificacién y co-
dificacion de actividades en la que
se agrupan los resultados por man-
zanas, es decir, los restimenes
manuales que efectuamos tras la

59



comprobacién de los resultados de
la agrupacién de edificios y par—
celas no edificadas.

Las dificultades de -tratamlento
que presentaba esta informacion
y que aconsejé su proceso por or-
denador, nos llevaron por razéon de
coste y tiempo a una <agrupacién
restringida para la explotacion me-
canizada» que adjuntamos en el
mismo cuadro y que supone a nues-
tros fines una pérdida de lnforma-
cion aceptable.

El problema de la clasﬁlcacmn
de actividades es, a nuestro jui-
clo, una pieza fundamental para es-
tudios de este tipo y merece una
atencion méas detallada que la que
pudimos dedicarle. La que nos pro-
pusimos present6 dificultades pa-
ra algunas utilizaciones concre-
tas (p. e., la agrupacién bajo el
mismo epigrafe de estadios de-
portivos y salones de billar o «fut-
bolin»). Sin embargo, se mostré
muy util en otros, tales como el
«Estudio especial del centro urba-
no» y «Necesidades de nuevo sue-
lo industrial». Para nuevos estu-
dios de este tipo puede constituir
un punto de referencia, pero la ca-
racteristica principal que debe se-
guirse es la que marca el criterio
de para qué se requiere esta in-
formacion.

Hay que sefalizar de forma mar-
ginal que, en algunos casos, una
- correcta desagregacion del uso del
techo puede proporcionar un indi-
cador para desagregar informacio-
nes sobre las mismas actividades.
(Por ejemplo, conociendo las rela-
ciones medias de empleo/techo
para distintas actividades A y B,
cuya informacién de empleo esta
agregada al sector A+B, el techo
utilizado para cada una ponderado
por las relaciones respectivas
empleo A Eb

y nos permite es-
techo A~ Tb
timar las cantidades de empleo en
A y en B por separada).

5. TRATAMIENTO DE LA
INFORMACION

A cada ficha equivalente a los
resultados por manzanas se le
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asigné asimismo el codlgo de
identificacion para las distintas
unidades espaciales que el equipo
de planeamiento seleccioné. La
unidad minima fue por consiguiente
la manzana, obteniéndose las res-
tantes por agrupaciéon de manza-
nas. Con objeto de aprovechar la
informacion de origen administra-
tivo, las dos agrupaciones que se
utlizaron fueron:

Distrito,

Seccion censal.

Por otra parte, teniendo en cuen-
ta la falta de operatividad urbanis-
tica de estas agrupaciones, esta-
blecimos una divisién de la ciudad
en «zonas urbanisticas», que llama-
mos «&reas homogéneas» 0 «uni-
dades elementales de planeamien-
to». Estas areas no coinciden con
las divisiones administrativas, por
lo que establecimos asimismo unas
subsecciones censales cuya carac-
teristica fundamental consiste en
que agregadas permiten la trans-
formacién de secciones censales
en 4reas homogéneas.

A efectos de otros estudios vy,
en especial, del andlisis del cen-
tro, se ha efectuado asimismo una
agrupacién de manzanas en cuatro
grupos que tienen la caracteristica
de ser concéntricos. Estas zonas
las hemos denominado zonas co-
merciales, siendo la primera—cen-
tro—el conjunto de manzanas que
registran una mayor concentracion
de terciarip en el centro urbano
de Tarrasa.

Las tres zonas restantes son co-
ronas que envuelven a las anterio-
res (ensanche, barrios y perife-
ria).

Para todas y cada una de estas
agrupaciones de manzanas se ha
efectuado una explotacion de los
resultados, para disponer de los
totales por agrupacién, asi como
de las elaboraciones que ahora ex-
pondremos.

5.1. Elaboraciones efectuadas.

Para ‘cadd’ agrupacién espacial,
es decir, para:

Manzana

Area homogénea

Subseccién censal

Seccion censal

Distrito municipal

Zona comercial.

Realizamos un plan de explota-
cion y tabulacién que comprenden
los totales de la agrupacion y una
serie de elaboraciones para los da-
tos sobre suelo y suelo edificado
y para los datos de actividades.

Coeficientes de edificacion.

En las tablas estos resultados
aparecen en tantos por ciento.

Coeficientes de actividad.

Para cada actividad (i) de la
agrupaciéon de 45 actividades, asi
como para los resimenes de Ofi-
cinas (actividad 46), Tiendas (ac-
tividad 47), Industria (actividad
48), se han calculado las siguien-

“tes relaciones:

5.2. Programa de edificacion
potencial.

A la vez que se calculaban los
indices que hemos expuesto, se
efectué también por medio del or-
denador el de la edificacion po-
tencial, mediante un programa sim-
ple de hipdtesis sobre la edifica-
cidn de los solares no: edificados
y de los edificios que en la actua-
lidad estan edificados sélo en
planta -baja.

6. PRESENTACION
DE RESULTADOS

6.1. Edificacion.

Para el conjunto del casco urba-
no de la ciudad, el estudio arroja
los siguientes resultados:
Superficie total de man-

zanas ... ... 701,8 Ha.
Superficie total ed:ftca—

cada en planta baja... 2874 Ha.
Superficie total edifica- .

da en techo ... ... ... 575,5 Ha.
Superficie total libre

(zonas verdes y sola-

res) (1.101 parcelas) 231,1 Ha.

Es decir, que, en el caso de la
ciudad, aproximadamente el 41 por
100 de la superficie estd edifica-
da, mientras' que el resto son su-
perficies libres en interiores de



manzana y solares sin edificar. Las
superficies libres en interiores de
manzana pueden calcularse por di-
ferencia.

Superficies interiores de man-
zana = Superficie total manza-
na — (Superficie planta baja mas
solares y zonas verdes).

Superficie interior de manza-
na = 193,4 Ha.

La densidad de edificacion ex-
presada en m? techo/m? de planta
es de 2,003, y la densidad expresa-
da en m? techo/m? solar es de 0,82.

Estos promedios no son unifor-
mes para toda la ciudad.

En este articulo presentamos
solamente los resultados para las
zonas comerciales, es decir, para
la division urbanistica del casco
en 4 zonas concéntricas, alrededor
del centro urbano.

Para esta simple desagregacién
podemos observar que:

12 Las superficies libres en in-
teriores de manzanas y solares sin
edificar representan una mayor

proporcion a medida que nos ale- -

jamos del centro urbano.

22 La densidad de edificacion
m?/m’ planta, donde presenta un
indice mayor es en la zona que
hemos denominado periferia. Esta
zona esta integrada basicamente

por los nuevos grupos de vivien-.

das, de notables dimensiones. En
el centro, normalmente es donde
se produce el fenémeno de mayor
densificacion, en el caso de Ta-
rrasa alcanza solamente la mitad
de la.densidad de esta zona. Esta
situacién andémala da un caracter
particular al crecimiento urbano.
(Cuadro 1.)

6.2. Actividades.

La superficie total edificada es
en el casco igual a 575,7 Ha. Vea-
mos cémo se distribuye para los
grandes grupos de actividad. (Cua-
dro 2))

El estudio realizado nos mues-
tra un casco urbano con una fuer-
te actividad industrial, base econ6-
mica de la ciudad. Este hecho pre-
senta todo un conjunto de proble-

W Informacion de Base

Cuadro 1
Superficie m.2-planta/m? | m? techo/ m. techo/m.
total total manzana | m2? planta total manzana
sclares m? | (a) % {b) % {c) %
CENTRO
ZONA 1 47.047 621 _254.5 i64.3
ENSANCHE
Z0ONA 2 2.151.914 55.4 195.6 108.3
BARRIOS
ZONA 3 4.338.753 329 185.9 61.3
PERIFERIA
ZONA 4 187.143 216 510.9 110.2
Total Ciudad 7.018.436 409 200.3 82.0
. Cuadro 2
ACTIVIDAD Ha. de techo | % sup. total
Residencia '
(Actividades 1 + 31 + 23) 329,7 57,3
Industria -
Actividades 48 + (90 % de 21) +
(10 % de 22) + 25+ 3 ‘1418 24,6
Terciarios y oiros Equipamientos
(resto edificado) 66,6 116
__ Casos especiales (edificacion en cons-
truccién, abandonados, etc.) 37,5 6,5
Actividades 17 + 27 + 28 + (90 % de 22)

mas para el planeamiento. (Cua-
dro 3.)

Por la forma como se ha definido
la zona 4, Periferia, no figuran in-
dustrias, por lo que hay que ex-
cluirla de la comparacién.

En las zonas restantes podemos
observar una estructura particular,
ya que tanto el Ensanche como el
Centro registran concentraciones
industriales superiores a los Ba-
rrios. Este fendémeno, consecuen-
cia del desarrollo histérico de la
ciudad, es uno de los problemas

con que ha debido enfrentarse el
Plan General de Ordenacién, arbi-
trando las medidas para que, de
una forma realista, puedan produ-
cirse las transformaciones necesa-
rias para un buen funcionamiento
del centro urbano y para el normal
des'arrollo de la actividad indus-
trial.

Para establecer de forma preci-
sa los objetivos, disefiar las alter-
nativas, evaluarlas y seleccionar-
las, el poder disponer de esta in-
formacién ha sido un instrumento
muy valioso.
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En el analisis por zonas

podemos’ comparar los indices A, B, C, D y E, referidos a la actividad industrial. Cuadro 3

Sup. Ind. °/w | N.°Esth.Ind. /e Sup. Ind. °/w Tamafio med. Sup. Ind.
Sup. T. edif. N.° Viviend. Sup. Viviend. Estab. Ind. N.* Viviend.
CENTRO : 3
Zona 1 a7 ao 194 : 639 19,81
ENSANCHE
Zona 2 268 42 584 1.160 49,84
BARRIOS .
Zona 3 159 266 779 18,85
PERIFERIA
Zona 4 — — - I 23
TOTAL 188 : 23 352 945 - 2T

CLASIFICACION DE ACTIVIDADES
Agrupacién para las tabulaciones de Actividades del estudio de la superficie edificada

Actividades codificadas para la explotacion

Actividades que comprende la explotacién

mecanizada manual
Nimero ACTIVIDAD ' Nimero ACTIVIDADES
1 Viviendas de todo tipo. ' 54 Residencias privadas, casas particulares, vi-
~ viendas de todo tipo.
2  Bodegas y bares. i-9 Bode?as y bare-s. iy i ¢
4-4 Garajes de taxis y automéviles alquiler, garaje
automoviles, reparacion automéviles.
3 Garaje, reparacién y estaciones gasolina. 45 Estacion de gasolina.
3 89 Academia corte, conduccién, dibujo, etc.
4 Otras actividades privadas. 98 Varizs - Artesania (herreria, carpinteria).
1-0 Otras tiendas de bienes y servicios. Correos,
5 Varias y artesania. fotocopias, limpiabotas, peluquerias, salones
de belleza, etec. :
& Obias tiendas do 2arvicios: 1-6 Mercados callejeros.
17 Venta en espacios abiertos.
1-8  Exposicion de vehiculos automaviles.
7 Mercados callejeros. 31 Estaciones y transformadores eléctricos, torres
alta tension.
8 Otras tiendas. 32 Gas.
e . 3-3 Otros servicios piblicos (urinarios, etc.).
9 Servicios piblicos. 34 Agua y estaciones de bombeo.
X 35 Teléfonos.
10 31!'011_&5 de conciertos, cines, teatros. 681 Salones de conciertos, cines, teatros.
11 Terrenos y edificios de fuerzas. 6-4 Terrenos y edificios de fuerzas armadas.
65 Museos y galerias de arte, bibliotecas, estu-
dios de radio, TV., salones de conferencias.
12 Museos y galerias de arte.

69 Restaurantes, fondas.
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Informaciéon de Base

Actividades codificadas

s para la explotacién
mecanizada

Actividades que comprende la explotacion

manual
Niamero ACTIVIDAD Numero ACTIVIDADES
13 Restaurantes y fondas. 66 Otros edificios piiblicos no incluidos en otra
parte (estacion ambulancias, ruinas antigues,
14 Otros edificios piblicos. defensa civil, estaciones bemberos, carceles,
tl:_o[n?rcia!es. perreras, Juzgados, palacios, Po-
o icia).
15 Oficinas de la Administracién central y local. 741 Oficinas de la Administracién, incluidas las ofi-
cinas de los ministros (Correos excluido).
16  Hospitales, sanatorios, clinicas y dispensarios. 7-4 Oficinas de Administracién local.
: 80 Hespitales, sanatorios, clinicas y dispensarios.
17  Edificios abandonados en fase de construccion. 0-5 Edificios abandonados en fase de construccion.
1-1 Tiendas clasicas de z2limentacion.
18 Tiendas de alimentacién. 1-2  Auioservicio.
1-3 Tiendas de cotidiano no alimenticio.
19 Tiendas cotidianas no alimenticias. 1-4 Grandes almacenes.
1-5 Tiendas de articulos de compras andémalas.
20 Tiendas de articuios anémaios. 2-1 Depésitos de las autoridades locales.
: 22 Almacenes de depdsitos privados.
21  Almacenes de depésito todo tipo. 2-3 Ah::::::?:::i de petrdleo, aceites y otros liquidos
2.4  Almacenes abiertos.
22 Almacenes desocupados. 2.5 Almacenes de depdsito para construccién.
2-6 Mercado al por mayor.
23 Garajes privados. 2.7 Almacenes desocupados, naves industriales
desocupadas.
e - 56 Garzajes privados.
24 Oficinas de servicios de todo ftipo. .
s 72 Oficinas de Bancos, Seguros, ahugados. publi-
: : cidad, etc.
25 Oficinas de servicios comerciales de la in- 7-5 Otres oficinas y locales sociales de agrupa-
dustria. cicnes.
7-3 = Oficinas de planta industriales, oﬁcinas co-
26 Solares sin edificar. merciales de industrias, stc.
01 Solares sin edificar, zonas verdes.
27 Edificios oh construceion. 0-3 Edsiﬂc:;.: ;r:u[;z;-:it:]i? de edificacién (trabajo en_
0-2 Edificios derribados o en derribo.
28 Otros casos especiales. 0-4 Edificio viejo abandonado como vivienda.
0-8 Establos.
20  Aparcamientos. 0-9 - Edificios en reformas. :
4-3 Aparca:l'n[entns de automéviles y camiones se-
2 Dy de otr S0S.
30 Estaciones de automdviles y trenes. o pa;:;:ﬁb?i;;s Ly
47 Aparcamientos de automdviles abiertos.
31 Otras residenclas. 42 Estacién zutobis.
48 Terrenos ferrocarriles.
32 lglesias y conventos. 49 Terminales 2éreas.
51 Residencias y Colegios Mayores.
33 Otros locales deportivos, diversién y ocio. 5-2 Camping caravanas.
53 Hoteles y pensiones.
i 2 = . 5-5 Asilos para nifios y viejos.
fianz todo tipo.
a4 bme o pfiblica fo 70 i 6-7 lglesias y locales asociados en ellas, con-
5 ventos.
35 Ensefianza privada de todo tipo. 62 Clubs.
68 Piscinas, pistas patinaje, sulpmes beile, escue-
36 Institutos, Escuelas, Facultades, Ensefianzas las baile, estadios deportivos, canddromos,

Media y Superior.

tenis cubierto, salones billar, futbolines.
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Actividades codificadas para la explotacion

Actividades que comprende la explotacién

mecanizada manual .
Nimero ACTIVIDAD Nimero ACTIVIDADES
37 Industrias zlimentacién. 84  Parvulario. -
A 5 8.5 Ensefianza primaria.
38 Industrias quimicas. 86 Ensefianza secundaria,
39 Industrias metal. 81 Parvulario.
g 8-2 Enseiianza primaria
405 Incualibes. setfien. 83 Ensefiznza secundaria.
41 Industrias confeccién, cuero y calzado. 87 Institutos o escuelas de Ensefianza Técnica
: : . Media. 2 - ]
35 Sleide GRINE Tonen RO 88 Escuelas, Facultades, Institutos de Ensefianza
43 Industrias madera y muebles. Superior.
[ 2 5 91 Alimentacion.
44 Industrias papel y artes graficas. 92 Quimica.
45 Construccion. 9-3 Metal maquinaria.
- 94 Textil.
46 Oficinas (15 + 24 + 25).
3 g ) : . 95 Confeccion, cuero y calzado.
47 Tiendas (2 + 6 + 7 + 18 + 19 + 20). 96 Materiales - construccién,
48 Industrias (5 + 87 + 38 + 39 + 40 + 41 + 42 97 Madera y muebles.
+ 43 + 44 4 45). 9.0 Construccidn.
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