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L.os cambios en la estructura
de valores en el territorio:
el ejemplo de Barcelona

La jerarquia de los valores del suelo no
permanece invariable a lo largo del tiempo.
Este es un hecho conocido por todos los
ciudadanos, que ha sido ampliamente estu-
diado por los urbanistas y expertos en valo-
racion del territorio, constituyendo una de
las bases tedricas de la valoracion inmobi-
liaria.

El articulo pretende ilustrar, con algu-
nos ejemplos recogidos en diversos
momentos historicos de la ciudad de Bar-
celona, como los valores van cambiando,
como “mutan” y se trasladan, modificando
asi la jerarquia urbana. No se pretende
analizar las causas ni buscar los referentes
tedricos que puedan explicar estas altera-
ciones, sino simplemente se han recopila-
do documentos literales o graficos que
permiten constatar estas alteraciones de
valores.

Se trata, pues, de un simple trabajo de
recopilacion documental, aprovechando
estudios previos que desde hace unos afos
vamos realizando sobre la bibliografia de
las valoraciones inmobiliarias. Y, siguien-
do un orden expositivo cldsico, en un pri-

Jordi Bernat Falomir
Gerencia Regional del Catastro de Cataluiia

mer punto se comentan brevemente los
aspectos tedricos sobre la formacion de
valores en el territorio, pasando a conti-
nuacion a exponer el cuerpo central de
este articulo, presentando y comentando
algunos ejemplos referidos a wvarios
momentos historicos de la evolucion urba-
na de Barcelona. Debe aclararse que, al no
tratarse de un estudio exhaustivo, ni
haberse acudido a las fuentes primarias
que se citan en cada caso, en los ejemplos
que se aportan hay saltos temporales que
impiden una lectura completa del hecho
que se pretende exponer. Efectivamente,
falta informacion del periodo comprendi-
do entre los inicios del siglo XX hasta los
anos setenta, que creemos solo puede
obtenerse a partir del estudio de las fuen-
tes primarias. Esta es una laguna impor-
tante que tal vez con una labor mas inten-
sa de investigacion pueda completarse en
un futuro no muy lejano.

El articulo pretende también poner de
relieve la importancia que tiene el Catastro
como fuente de informacion, en muchas
ocasiones poco explotada. Apuntaremos
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algunos casos que podrian ser objeto de
investigacion histérica, que hasta el momen-
to han sido poco estudiados.

Las teorias de la formacién
de valores en el territorio

Del estudio de las obras referidas a las
valoraciones inmobiliarias publicadas en
castellano o catalan (1), se concluye que el
marco teorico de la especialidad se susten-
ta en tres ejes conceptuales: la teoria del
valor, la teoria de la valoracion, y la forma-
cion de valores en el territorio.

La teoria del valor parte de los con-
ceptos basicos de la teoria economica; el
concepto de valor es inherente a la cien-
cia de la economia, casi tan antiguo como
ella. Las aportaciones de los economistas
clasicos (Adam Smith, Ricardo, Marx...)
y neoclasicos (Jevons, Walras, Mars-
hall...), fueron recogidas y adaptadas al
sector inmobiliario actual por los pione-
ros de la teoria de las valoraciones en
Espana (Santiago Fernandez Pirla y Josep
Roca Cladera desde sus catedras de las
escuelas de arquitectura de Madrid y Bar-
celona, respectivamente), y comentadas
en casi todas las obras posteriores de la
especialidad. Los distintos conceptos del
valor y precio, el andlisis de la oferta y la
demanda, las finalidades de la valora-
cién... son conceptos que permiten
entender la esencia de las valoraciones
inmobiliarias. Dificilmente puede desa-
rrollarse un marco teérico de una espe-
cialidad que se preocupa de conocer lo

(1) Analizadas en Bernat, J.: “Epistemologia de la
valoracio immobiliaria: estat de la qiiestio a partir de la
bibliografia en catala i castella”, tesina de investigacion
del master de valoraciones inmobiliarias de la Univer-
sidad Politécnica de Cataluia, diciembre de 1994.
Una sintesis se publicé en «Andlisis bibliogrdfico de las
valoraciones inmobiliarias», Revista CT/Catastro, nim.
27, enero de 1996, paginas 21 a 38.
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que valen los inmuebles si no se reflexio-
na en profundidad sobre el concepto del
valor.

También puede hablarse de una teoria
de la valoracion, que si bien no se encuen-
tra explicitada en la bibliografia de la espe-
cialidad, si que esta implicita en los con-
ceptos que se utilizan en las diversas
técnicas y métodos de valoracion. Teoria
que deberia partir del reconocimiento
explicito de la existencia de unos métodos
de valoracion basados en la epistemologia
subjetivista, pero que no acaba de concre-
tarse al menos en la bibliografia publicada.

En cambio, los aspectos tedricos de la
formacion de valores en el territorio han
sido profusamente estudiados desde finales
del siglo XVIII hasta hoy por geografos y
economistas urbanos. Los valores de los
inmuebles no varian arbitrariamente ni en el
tiempo ni en el espacio, sino que obedecen a
una serie de factores. La adaptacion de estas
teorias a la valoracion inmobiliaria se expo-
ne de manera sistematica en nuestro pais a
partir de la tesis doctoral de Josep Roca (2),
y encontramos una magnifica sintesis en la
tesis doctoral de Pilar Garcia Almirall (3).

En su ya clasico estudio, Roca agrupaba
el debate en torno al mercado del suelo en
funcion de tres ejes principales: la accesibi-
lidad, las externalidades urbanisticas y la
jerarquizacion social del espacio urbano, a
las que anade una cuarta que en cierto
modo puede entenderse como consecuen-
cia de las anteriores: la segmentacion del
mercado inmobiliario.

(2) Publicada parcialmente en Roca Cladera, J.:
La estructura de valores urbanos: un andlisis tedrico-
empirico. Instituto de Estudios de Administracion
Local. Madrid, 1982. Una sintesis de este estudio se
publico en la obra més difundida de Josep Roca Cla-
dera: Manual de valoraciones inmobiliarias. Ariel eco-
nomia. Barcelona, 1986.

(3) Garcia Almirall, Pilar: “La valoracié urbana en
base a les noves tecnologies de SIG. Lexemple de 'Hospi-
talet de Llobregat”. Tesis Doctoral. Universitat Politec-
nica de Catalunya, 1999.
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Un ejemplo: Barcelona

Para ilustrar las variaciones en la
jerarquia de los valores del suelo, vere-
mos algunos ejemplos referidos a diversos
momentos historicos de los que hemos
encontrado documentacion publicada: la
serie se inicia con un estudio realizado a
partir del catastro de Barcelona de 1716,y
finaliza con la ponencia de valores de
2001. Los ejemplos se basan en Barcelo-
na, aunque en cualquier otra ciudad se
pueden encontrar documentos similares.
De hecho, en algunas de las fuentes con-

sultadas (como el Atlas historico de ciuda-
des europeas, citado mds adelante) se
encuentra documentada y mapificada la
evolucion de varias ciudades espanolas y
europeas.

La Barcelona de 1716 a través
del catastro

Si bien en muchas poblaciones los “fogat-
ges” (fuegos) medievales representan una
aproximacion a la estructura urbana de las
ciudades (en especial, y en lo que respecta a

Mapa 1
Sintesis de la estructura urbana de Barcelona en 1716

Fuente: Catastro 1716 (IMHB).

W Zonas de riqueza y densidad altas: altura predominante de las casas, cuatro plantas; claras
agrupaciones por oficios en espacios bien definidos.

B Zonas de densidad alta pero con menor riqueza media: algunos oficios agrupados.

[ Zonas de riqueza alta y densidad baja: altura predominante de las casas, tres plantas.

[ Zonas de densidad parecida pero de riqueza menor.

M Zonas de pobreza y densidad alta o casi alta: altura predominante de las casas, tres plantas;
agrupaciones de oficios pobres y concentraciones de trabajadores sin oficio.

I3 Zonas de pobreza y densidad baja: altura predominante de las casas, dos plantas; escasa
diversidad de oficios, oficios pobres y gente sin oficio.

Fuente: Garcia i Espuche, Albert; Guardia i Bassols, Manuel: Espai i societat a la Barcelona pre-industrial. Edicions la
Magrana. Institut Municipal d’Historia. Ajuntament de Barcelona. Barcelona, 1986. Puede encontrarse también una adap-
tacion en Guardia, Manuel; Monclus, Francisco Javier; Oyo6n, José Luis (dir.): Atlas histérico de ciudades europeas. Cen-
tre de Cultura Contemporania de Barcelona. Barcelona, 1994, pag. 69.

43



JORDI BERNAT FALOMIR

Cataluna, el de 1516), sin duda la mejor de las
fuentes de la edad moderna es el catastro. El
primer catastro del estado espariol, el de Pati-
o de 1716, ha sido objeto de un extraordina-
rio estudio por parte de los arquitectos Albert
Garcia Espuche y Manuel Guardia Bassols,
quienes en 1986 publicaron un trabajo en el
que sintetizan las descripciones del catastro de
Barcelona (4). Una de las grandes virtudes de
este amplio trabajo es la concreciéon en unos
mapas de gran elocuencia (donde se denota la
formacion de arquitectos de los autores,
acompanando al rigor historico una mapifica-
cion muy detallada de sus investigaciones).
Un ejemplo de este trabajo es el mapa que
bajo el titulo de “sintesis estructura urbana”
recoge las zonas de riqueza de la ciudad:

El mapa sintetiza la ciudad existente en
1716, con los limites formados por las
murallas del siglo XIV-XV. La base inferior
es el limite en contacto con la costa, y en su
extremo derecho todavia aparece el barrio
de la Ribera, parcialmente derruido cuando
se realiza el catastro, donde posteriormente
se erigird la Ciudadela. Las Ramblas apare-
cen como limite entre la ciudad consolida-
da (a la derecha del mapa) y el barrio del
Raval, practicamente vacio y ocupado por
huertas y edificaciones de baja densidad.

La leyenda nos indica que en el mapa se
representan en trama negra las “zonas de rique-
za y densidad alta: altura predominante de las
casas, cuatro plantas; claras agrupaciones por
edificios en espacios bien definidos”, es decir, las
zonas de mayor valor. Y en trama rayada las
“zonas de densidad alta pero con menor riqueza
media: algunos oficios agrupados”.

(4) Garcia i Espuche, Albert; Guardia i Bassols,
Manuel: Espai i societat a la Barcelona pre-industrial.
Edicions la Magrana. Institut Municipal d’Historia.
Ajuntament de Barcelona. Barcelona, 1986. En el libro
se analiza las estructura urbana de la ciudad a partir
de los distintos hitos documentales que se disponen:
los “fogatges” de 1516, el catastro de 1716, y las inter-
venciones urbanisticas que se proyectan y realizan en
la ciudad desde el siglo XVIII hasta el derribo de las
murallas a mediados del siglo XIX.
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De la observacion del mapa se desprende
que las zonas de mayor valor se encuentran
en la calle Ample (paralela al mar), y anti-
guo barrio de la Ribera; las calles de Merca-
ders, Argenteria y Montcada, perpendicula-
res al mar; y el eje central paralelo al mar
que casi atraviesa la ciudad, formado por las
calles de Hospital (en su confluencia con las
Ramblas), Boqueria, del Call y Carders.

Como destacan los autores (5), entre
las diversas zonas de la ciudad “las dife-
rencias se dan en un marco fisico muy
reducido. Las separaciones radicales son
dificiles en ausencia de esventramientos o
nuevas urbanizaciones exclusivas, y que-
dan atenuadas por las pequenas distancias.
Los cambios de caracter urbano se dan fre-
cuentemente en la misma manzana de
casas, dado que una disposicion frecuente
es la de la calle importante con traseras
devaluadas”.

1855 a través de Cerda

Previamente a la redaccion de su pro-
yecto de ensanche, el ingeniero Ildefonso
Cerda elabor6 un concienzudo estudio
sobre el estado de la ciudad amurallada.
Garcia Espuche y Manuel Guardia recogen
en la obra citada anteriormente el mapa de
valores de la ciudad en 1855.

En el mapa se aprecia que, comparando-
lo con el anterior, de 1716, se ha producido
un claro desplazamiento de los valores
maximos (de mas de 1.200 reales de vellon
por m?, y dibujados con un trazo negro)
hacia la zona de las Ramblas, que con las
obras de urbanizaciéon de finales del siglo
XVIII y principios del XIX han incrementa-
do notablemente de valor hasta convertirse
en una de las vias mas apreciadas, junto con

(5) Garcia i Espuche, Albert; Guardia i Bassols,
Manuel: Espai i societat a la Barcelona pre-industrial.
Edicions la Magrana. Institut Municipal d’Historia.
Ajuntament de Barcelona. Barcelona, 1986, pag. 59.
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Mapa 2
Valores del suelo por calles en 1859 segun Cerda

//Fjente: lldefons Cerda: Teoria general de la urbanizacion. /"I "\_‘k
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Fuente: Garcia i Espuche, Albert; Guardia i Bassols, Manuel: Espai i societat a la Barcelona pre-industrial. Edicions la
Magrana. Institut Municipal d’Historia. Ajuntament de Barcelona. Barcelona, 1986. Puede encontrarse también en Guar-
dia, Manuel; Monclus, Francisco Javier; Oyén, José Luis (dir.): Atlas histérico de ciudades europeas. Centre de Cultura
Contemporania de Barcelona. Barcelona, 1994, pag. 75.

el tramo del carrer Nou en su confluencia ~ de mayor valor el Paseo de Sant Joan, en el
con aquélla. También como consecuenciade  limite con la Ciudadela.

las obras de urbanizacion y apertura de nue- Las obras de urbanizacion y trazado de
vas calles del mismo periodo aparecen como  nuevas calles del periodo comprendido
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entre 1836 y 1859 también configuran las
zonas de mads valor: el trazado del “eje trans-
versal” formado por las calles de Ferran y
Jaime 1, las plazas publicas creadas con la
desamortizacion (plaza Real, plaza de la
Gardunya, del Duque de Medinaceli...).

Junto a estas intervenciones de iniciativa
privada, la ciudad sufre también las transfor-
maciones de la intervencion militar: la cons-
truccion de la Ciudadela conlleva el derribo
de parte del barrio de la Ribera (aproximada-
mente el 17% del total de la ciudad) y la
construccion “ex-novo” de la Barceloneta
(que, junto al Raval y Sant Pere aparece
como una de las areas de menor valor), ade-
mas de reubicar de nuevo servicios como el
matadero, la pescaderia, las instalaciones
subsidiarias del Rec Comtal... y la nueva
urbanizacion del Pla del Palau, donde se
aprecia también como zona apreciada.

Como calles del segundo escalon apare-
cen las tramadas a rayas, con valores que
van de 700 a 1.200 reales de vellon por m?,
entre las que se encuentra la calle Montca-
da, o la calle Ample, que han “descendido”
de nivel de precios.

Como se indica en la leyenda del mapa,
“las intervenciones urbanisticas han integra-
do los viejos centros comerciales y aristocrti-
cos. Se ha reforzado el esquema centro-perife-
ria: la relacion precio minimo / precio mdximo
es igual a 1/10”.

Los valores en 1881 segun
un tratado de valoracién

Uno de los libros mas antiguos que
hemos localizado sobre valoraciones inmo-
biliarias es el Tratado de evaluacion de la pro-
piedad urbana, de Enrique Berrocal y
Gomez Agtiero, editado en Barcelona en
1881 (6). Se trata de una interesante obra
en la que el autor describe, con todo tipo de

(6) De hecho, el libro mas antiguo sobre valora-
ciones del cual hemos encontrado referencias es el de
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Portada del libro; “Tratado de evaluacion
de la propiedad urbana”
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detalle, el método de capitalizacion de ren-
tas, y ademas incluye una tabla con los valo-
res inmobiliarios de la ciudad de Barcelona.

El listado contiene los valores de las
calles de Barcelona, ordenadas de mayor a

Félix M. Gomez: Resumen de las tablas y formulas para
la tasacion en venta y en renta de los solares y fincas
urbanas de la villa de Madrid, de 1859, aunque no lo
hemos localizado. El siguiente en antigiiedad de edi-
cion es el de Manuel Martinez Nufiez: Manual de eva-
luacién de los solares y fincas urbanas. Ed. Carlos Bai-
llo-Bailliere. Madrid, 1867. Le sigue el de Marcial de la
Cambra: Tratado tedrico prdctico de agrimensura y
arquitectura legal. Editorial Nacional Hijos de Rodri-
guez. Valladolid, 1871. A continuacién encontramos
el libro de Enrique Berrocal y Gomez de Agtiero, de
1881, que analizamos en este articulo.
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Reproduccion de los cuadros de valores de Barcelona

TRAIADD DE ETALUADIOH LR Li FRAFIEFAD URELME,

ESTADO nim. 2 (dfras generales compondiestes 4 fiscas urbanas do wbn capital).

FHE ML ek WS B el P HL TRLA e S
ey S RS L) R L I
—— = L S,
i |PamlladdiConlrs, . , +» = » - « = = & & ® = 4388 50 4 4 T, 1
& | Calle s Fananda VIL . s m s E = = o R N T
3 | KamsH L3 CBbllad Katelisd, shi o § S Side o AR A o, T 3
4 | Galls g Jadipml: . < o . s + v oa v om e ML 4048 4
5 || Barrisds cafe Faosddtens y Domsiisrka San Framsiss. =618 mai
A | Barsieds de by saBs dill Conda dal dsalie. . . - B o0 R @
9 7] W H. Pan iR Wl ds] 7
L} M. i, deBRmaPabla.. . . < o0 o= s 3] &
9 | Bomds dsBas Pedro, . . . . - . - = = 5 o= a 1582 s 3,97 @
] & Bata b (el ol ieeve mevendo) . - - 15,90 5 3,5 10
#l | Parciels 8s b calle ARa ds BasPolee. . . - . - . 1EEL AT H
12| Pasede Oradi EEoE o oE oy W= s Ao s g,
3 | Baivisda gl Bt R 1 i 4,
| Parvisds &4 bocalls & Poroey, Dow, ale. , ., . . 1BLI0E 56,
5 | CabadebnDignisciam. . , . ¢ - < & o= o0 o= B R 9,
| Beavisds 8 b oosle 89 Popleas, - . - - - o - a LN
AT | CalladoDormms. « v o« ¢+ 0 1 0 o+ 5 & o8 & o8 = 0,4 18,
1k | Galladel e Clnle: [ A panee S riada) B A e
Ak | Calie de Begeiveda (pipes 1o b Ranta ds Ran Aricab). AT A,

menor, y expresando los precios por el
“promedio del producto bruto anual de las
fincas por palmo y por metro cuadrado”, es
decir, por las rentas obtenidas de los alqui-
leres, y por el “promedio del valor del
solar”, también en pesetas por palmo cua-
drado y pesetas por metro cuadrado.

El autor ordena las calles de la 1 a la 19,
siendo la ntimero 1 la de mayor valor. Asi
aparece en esta posicion la Rambla del Cen-
tro, con un precio del solar de 1.323,50 a
1.720,50 pesetas por m? (50 a 65 palmos/m?).
La siguiente es la “calle de Fernando VII”
(actual calle Ferran), con un valor de 926,45
a 1.058,80 pesetas/m?. Le siguen las Ramblas

de Canaletas, Estudios, San José y Santa
Monica, y en el cuarto lugar la calle Jaume L

Es de destacar que el resto de calles se
encuentran, hasta el lugar numero 11, den-
tro del recinto de la ciudad antigua y, si
exceptuamos el puesto numero 9, donde la
Ronda de San Pedro constituiria el limite
de la ciudad antigua con el nuevo ensanche
de Barcelona, no es hasta el lugar doceavo
donde encontramos el Paseo de Gracia.

El libro no cita el afio en que el autor
realiza el estudio, pero suponemos que si la
edicion es de 1881, de poco tiempo antes
deben ser los valores. Si tenemos en cuenta
que las obras del ensanche se inician a fina-
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Mapa 3
Casas con mayor imposicion fiscal en la ciudad en 1908
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39. Casas con mayor imposicion fiscal en la ciudad (1908). Aunque todavia se sefiala la importancia de la
Rambla y de algunas calles adyacentes —como la calle Fernando—, las mejores casas se sitian ya de un modo

mayoritario en el Ensanche central.

Fuente: Guardia, Manuel; Monclus, Francisco Javier; Oyén, José Luis (dir.): Atlas histérico de ciudades europeas. Cen-
tre de Cultura Contemporania de Barcelona. Barcelona, 1994, pag. 80.

les de 1860, vemos que, segun el autor,
todavia no se ha producido el “salto” de los
valores mas altos al ensanche.

Quizas no sea ajeno a esta menor valora-
cién de la nueva ciudad la crisis de las socie-
dades urbanizadoras del ensanche: tal y como
recoge Miquel Corominas (7), el afio 1866

(7) Corominas, M: “Les societats de I'eixample”,
en VVAA: La formacio de 'eixample de Barcelona, apro-
ximacio a un fenomen urba. Olimpiada Cultural. TA-
veng, Barcelona, 1990, paginas 54 a 58.
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entraron en crisis dichas sociedades, que en
algunos casos habian adquirido solares del
Paseo de Gracia a precios muy elevados. En
definitiva, y como sefiala Xavier Tafunell (8),
el casco antiguo mantuvo la centralidad
hasta finales del siglo XIX. También puede
incidir la tipologia edificatoria predominan-

(8) Tafunell, Xavier: “Construccio i conjuntura
economica”, en VVAA, La formacié de leixample de
Barcelona, aproximacié a un fenomen urba. Olimpiada
Cultural. CAveng, Barcelona, 1990, pagina 181.
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te en los primeros afnos de la construccion
del ensanche donde, como indica Albert
Garcia Espuche (9), “la zona central del
ensanche tiene un cardcter residencial
«extensivo», con muchas casas aisladas uni-
familiares o formadas por una gran vivienda
del propietario con algin piso de alquiler
encima. Ademads, el valor comercial de la
zona central del ensanche es atin muy débil:
normalmente se prefiere ocupar con vivien-
da los bajos de las casas del eje central pro-
ximo al Paseo de Gracia, unos bajos levanta-
dos unos palmos respecto a la calle que
facilitan la intimidad y permiten la ventila-
cion de los subterraneos”.

Una aproximacion a los valores en 1908

El mapa 3 nos indica con los puntos las
casas con mayor imposiciéon fiscal en la
ciudad en 1908. La leyenda especifica que
“aunque todavia se sefiala la importancia
de la Rambla y de algunas calles adyacentes
(como la calle Fernando), las mejores casas
se sitian ya de un modo mayoritario en el
Ensanche central”.

Es decir, a principios del siglo XX ya se
ha producido el “salto” de valores maximos
a esta parte del ensanche. Si bien el centro
todavia conserva zonas de gran valor, la
competencia de la nueva ciudad resulta ya
imparable. Ya no aparecen casi “puntos” en
las zonas de mayor valor de mediados del
siglo XVIIL

La Barcelona de 1929

Como en el mapa anterior, los pun-
tos del mapa 4 indican los mayores con-
tribuyentes de Barcelona en 1929, elabo-
rado por los autores a partir del Anuario

(9) Garcia Espuche, M: El quadrat d’or. Centre de
la Barcelona Modernista. Olimpiada Cultural, S.A. Bar-
celona, 1990, pagina 21.

Estadistico de Barcelona de 1920. La
leyenda indica que “las élites se han des-
plazado al ensanche central y, en menor
medida, a los barrios altos del noroeste”,
contrastando con las altisimas densida-
des de los barrios de la ciudad histérica
y la expansion urbana hacia Collblanc y
Nou Barris.

El mapa pone de relieve la existencia de
“mayores contribuyentes” en los barrios
situados por encima de la Diagonal. Como
indican los autores (10), “los agudos con-
trastes entre pobres y ricos que Cerdd ana-
lizara en detalle para la ciudad amurallada,
se reprodujeron con posterioridad a la
escala mas amplia del llano de Barcelona”,
contradiciendo asi los principios igualato-
rios de la trama urbana propuesta por
Cerda.

Los precios del suelo en 1972

En 1972, Ernest Lluch y Joan Gaspar
realizaron un extraordinario trabajo que
publicaron en el libro Els preus del sol a
Catalunya (11), donde recogen los valores
del suelo de los afios 1970 y 1971, en pese-
tas por palmo cuadrado de suelo (o pts/ha
en caso de suelo agricola), de todas las ciu-
dades de Cataluna. Tanto la primera edi-
cion de esta obra como la segunda, de

(10) Guardia, Manuel; Monclus, Francisco Javier;
Oyon, José Luis (dir.): Atlas histérico de ciudades euro-
peas. Centre de Cultura Contemporania de Barcelona.
Barcelona, 1994, p4ag. 80.

(11) Lluch, E.; Gaspar, J: Els preus del sol a Cata-
lunya. Banca Catalana. Servei d’Estudis. Barcelona,
1972. Esta obra merece, junto a su segunda edicion,
un estudio en profundidad, tanto por la metodologia
empleada para su realizacion como por la compara-
cion con los valores actuales de las ciudades de Cata-
lunia, que sin duda ofreceria un andlisis muy intere-
sante para estudiar los incrementos (y disminuciones)
relativos de precios en dos momentos separados por
mas de 30 afios, en los que el proceso de urbanizacion
del territorio ha sido de los mds intensos de la histo-
ria del pais.
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Mapa 4
Los mayores contribuyentes de Barcelona en 1929

Fuente: Guardia, Manuel; Monclus, Francisco Javier; Oyon, José Luis (dir.): Atlas histérico de ciudades europeas. Cen-
tre de Cultura Contemporania de Barcelona. Barcelona, 1994, pag. 81.

1981, han sido un referente para todos los
valoradores. El libro contiene mapas de
todo el territorio catalan con los valores
del suelo.

En el mapa 5 se observa que los valores
mads altos, de 3.000 pts/palmo cuadrado,
(aproximadamente 79.400 pts/m?) se
encuentran en el tramo de la Diagonal
comprendido entre la Plaza Francesc Macia
y el Paseo de Gracia.

El siguiente escalon, de 2.000 pts/palmo?
(unas 53.000 pts/m?) lo encontramos en dos
zonas: en los aledanos de la plaza Francesc
Macia (es decir, continuacion de la zona de
mayor valor), y en el Paseo de Gracia y la
Gran Via en confluencia con aquél.
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El tercer nivel, de 1.600 pts/palmo?, en la
zona del Tur¢ Parc, vecina de la plaza fran-
cesc Macia. El cuarto, de 1.500 pts/palmo?,
en Ganduxer-Sebastidan Bach, Via Augusta,
zona alta de la calle Balmes y Muntaner,
Mitre... es decir, la zona alta de la ciudad,
por encima de la Diagonal. Las Ramblas tie-
nen un valor de 1.000 pts/palmo? que llegan
a 1.600 en su parte superior en la confluen-
cia con Pelayo.

En definitiva, se ha producido ya un
cambio muy notable en la jerarquia de
valores, donde los mayores precios del
suelo se sittian desde Diagonal-Francesc
Macia hacia Sant Gervasi y Tres Torres,
pero sin que Pedralbes alcance los valores
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Mapa 5
Valores de suelo en Barcelona en pesetas/palmo cuadrado, en 1972
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Fuente: Lluch, E.; Gaspar, J.: Els preus del sol a Catalunya.

maximos, aunque al Paseo de Manuel
Girona se le asignen un valor elevado, ha
sido un referente para todos los valorado-
res, de 1.500 pts/palmo?.

Los precios del suelo en 1978

El Banco Garriga Nogués edit6 en 1978
un estudio, El precio del suelo en Barcelona,
donde recoge también los precios en pese-
tas por palmo cuadrado de suelo de la ciu-
dad de Barcelona.

El estudio incluye un “resumen de las
causas generales que condicionan el precio
del suelo”, entre las que considera la edifi-
cabilidad de la zona, la planificacion, la
localizacion, el grado de urbanizacion, las
perspectivas de desarrollo, la desvaloriza-

Banca Catalana. Servei d’Estudis. Barcelona, 1972.

cion monetaria que adquiere el suelo como
medio de salvaguarda de la capacidad
adquisitiva de las masas monetarias y la
coyuntura economica general que actua
sobre la demanda del suelo.

El listado de valores es menos detallado
que en el estudio de Lluch y Gaspar, y tam-
bién considera los valores mds altos en Dia-
gonal — Francesc Macia, con precios de
4.200 a 4.500 pesetas/palmo?. Le siguen las
calles de Bori y Fontesta y Ganduxer, con
valores de 3.000 a 3.500 pesetas/palmo?.

El tercer nivel se encuentra en las Ram-
blas — Pelayo (con valores de 2.700 a 3.000
ptas/palmo?, junto con la zona alta de la
calle de Balmes y la avenida Josep Tarrade-
llas (antigua Infanta Carlota).

El siguiente escalon se encuentra en el
limite del casco antiguo con el ensanche,
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Barcelona, 1978.

en la Ronda de San Pablo y la Ronda de San
Antonio, con 2.600 a 2.800 pts/palmo?,
mientras que los valores que siguen, de
2.200 a 2.500 pts/palmo? lo ocupan un
numero elevado de calles, situadas por
diversas zonas de la ciudad.

Vemos que, en esencia, la estructura de
valores maximos es similar, con muchas
matizaciones, al estudio de Lluch y Gaspar
de 1972, pero se observa un incremento
notable de los precios maximos.
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1981. Segunda edicién de “Els preus
del sol a Catalunya”

El éxito de la primera edicion de la
obra, de 1972, que se agoté rapidamente,
y los incrementos de los precios del suelo,
llevaron a los autores a realizar una actua-
lizacion del estudio, con precios de 1981,
y con la utilizacion de precios expresados
en pesetas por metro cuadrado para las
ciudades mds importantes, y en algunas
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Reproduccion de una pagina de los cuadros con los valores de Barcelona
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grandes aglomeraciones como Barcelona
y Mataro el precio del suelo se indica por
la repercusion del precio del metro cua-
drado de construccion; la utilizacion del
valor de repercusion es, segun indican los
autores, “un paso hacia la tecnificacion en
el establecimiento de los precios del
suelo”. Se mantiene para las ciudades
pequenas el precio unitario en ptas/palmo
y ptas/ha para el suelo agricola de secano
o regadio.

Los valores de suelo mads altos son de
25.000 a 30.000 pesetas/m? de techo edifi-
cable, y se encuentran en la zona de Diago-
nal con Francesc Macia y aledanos; la calle
de Escuelas Pias, en Sarrid; zona alta de la

calle Balmes; avenida de la Victoria y Ave-
nida Pedralbes.

Le siguen, con valores entre 20.000 a
30.000 pts/m? el paseo de la Bonanova y la
calle Mandri; de 15.000 a 30.000 pts/m? la
Travessera de las Corts con Carles III.

Las Ramblas con Pelayo tienen un valor
de 25.000 pts/m?, el mismo que la Gran Via
con la plaza Universidad.

Es decir, la jerarquia de valores es ya la
actual, la de los anos 2000, con los valores
mas altos situados en el cuadrante de Dia-
gonal/Francesc Macia hacia Pedralbes y la
falda del Tibidabo, manteniendo valores
altos en la zona del Paseo de Gracia-Gran-
via hacia la Diagonal.
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Mapa 6
Plano de valores de repercusion de Barcelona de 1980-1981 segln Josep Roca
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Los precios del suelo en el ambito
metropolitano de Barcelona. 1980-81

Los estudios del equipo dirigido por
Josep Roca Cladera empiezan a aparecer en
los inicios de la década de los anos 80, y el
primero lo encontramos en la publicacion
Los precios del suelo en el dmbito metropoli-
tano de Barcelona, que si bien se publica en
1986 se refiere a un estudio realizado los
anos 1980-81.

A partir de este momento, los estudios
realizados desde la catedra de valoraciones
de la Escuela de Arquitectura de Barcelona
y del Centre de Politica del Sol i Valora-
cions (CPSV) seran constantes, siendo un
referente imprescindible para estudiar la
evolucion de los precios del suelo de Barce-
lona y su entorno metropolitano.

A modo de ejemplo de la labor que desde
entonces se lleva a cabo en el CPSV, incor-
poramos en esta recopilacion uno de ellos
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(el primero, si no nos equivocamos), en el
que concreta parte de su tesis doctoral (reco-
gida parcialmente en la obra La estructura de
valores urbanos: un andlisis teorico-empirico,
citada anteriormente) y el estudio de J.
Figueras Anmella y el propio Roca para el
ambito metropolitano de Barcelona en 1982.

El mapa indica los valores de repercusion
de una muestra de 250 testigos de la ciudad
de Barcelona que, a grandes rasgos y con las
matizaciones pertinentes, recogen la estruc-
tura de valores ya comentada en el ejemplo
anterior. Cabe remarcar que la gran aporta-
cion de este estudio es el enfoque metodols-
gico que, a partir de este momento, servira
de referente para trabajos posteriores.

Jerarquia de valores en 2002

Deciamos al comentar el estudio de
Josep Roca de 1980-81 que a partir de este
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Mapa 7
Valores de suelo de la Ponencia de Barcelona
del afio 2001

Fuente: Ponencia de Valores. Gerencia del Catastro de Catalufia, 2001.

momento los estudios sobre
los valores de suelo de Barce-
lona son mds abundantes.
Podriamos haber incluido,
entre los publicados con un
mapa, otros estudios del
CPSV, como el de 1988 (12),y
trabajos posteriores con perio-
dicidad anual. También seria
un buen ejemplo los valores
de suelo de la Ponencia de
valores de Barcelona de 1988,
pero en estos casos redunda-
riamos en una estructura de
valores que, con todas las dife-
rencias y matizaciones que se
quieran introducir (dificil-
mente dos planos de valores
seran idénticos en sus aprecia-
ciones) tendran, al nivel expo-
sitivo de estas notas, variacio-
nes poco remarcables.

Por ello, acudimos a uno
de los ultimos trabajos sobre
Barcelona (13) realizados por
el Catastro, como es la Ponen-
cia de valores del ano 2001.

En el mapa se indican en
color azul claro los valores de
repercusion de suelo mais
altos, y en color azul oscuro
los del segundo escalon.

(12) Roca Cladera, J.; Duatis
Puigdollers, J.; Garcia Almirall, M.P:
Mercat immobiliari de Barcelona. 1CB,
S.A. Edici6 Regiduria d’Edicions i
Publicacions. Ajuntament de Barcelo-
na. Barcelona, 1988.

(13) Aunque no el tltimo: desde
la Gerencia del Catastro de Cataluna-
Barcelona se realizan estudios anua-
les de seguimiento del mercado
inmobiliario de Barcelona y de las
ciudades con mayor dinamica inmo-
biliaria de Cataluna. Los estudios con
informacion de mercado suficiente-
mente representativa del afio 2003
abarcan mds de 300 municipios para
el uso residencial.
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Mapa 8
Plano parcelario de 1932 a escala 1:2000, de una zona del Prat de Llobregat

Plano parcelario de rastica a escala 1:2.000, correspondiente al poligono 27 del Prat de Llobregat, elaborado el afio 1932.
Se trata de la hoja (denominada “katastron”) donde se grafiaban los trabajos topogréaficos de campo. Posteriormente, y una
vez comprobados los lindes con los propietarios, se pasaba a papel vegetal y se hacfan las copias correspondientes.

Fuente: Guimet, J.; Bernat, J.: “Ciutat i cartografia: el cadastre”, Revista L'Aveng, nim. 224, pag. 64.

Lo mas remarcable es que en el primer
nivel se mantienen las zonas ya recogidas
en los estudios de afos anteriores (varian-
do, logicamente, la cuantia de su valor),
pero en el segundo nivel aparecen dos nue-
vas zonas que en los estudios anteriores no
estaban en este grupo: la zona de la villa
olimpica y la zona de Diagonal-mar. Tam-
bién surgen diferencias importantes en las
zonas de nueva centralidad desarrolladas
con motivo de las intervenciones previas a
los juegos olimpicos de 1992, y en los
estudios mds recientes se detectan nuevas
zonas de valores residenciales en el entor-
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no de la nueva zona de desarrollo urbano
de la denominada “zona 22@”. Es decir, las
externalidades urbanisticas (y las corres-
pondientes nuevas accesibilidades) confi-
guran nuevas zonas de valor que, sin duda,
se reflejan en los valores del suelo de la
ciudad.

El Catastro como fuente de informacién
No queremos concluir esta pequena

aproximacion a las variaciones en el terri-
torio de los valores sin dejar de mencionar



LOS CAMBIOS EN LA ESTRUCTURA DE VALORES EN EL TERRITORIO: EL EJEMPLO DE BARCELONA

Mapa 8
Plano actual a escala 1:2000, de una zona del Prat de Llobregat

Continuacion

Plano actual, a escala 1:2.000, elaborado por el Area Metropolitana y editado por el Institut Cartografic de Catalunya, de la

misma zona del parcelario de 1932. Se puede comprobar la transformacién del territorio y el avance de la trama urbana

Fuente: Guimet, J.; Bernat, J.: “Ciutat i cartografia: el cadastre”, Revista L'Aveng, nim. 224, pag. 64.

la importancia que tienen las fuentes docu-
mentales, y la necesidad de trabajos de
investigacion y su posterior publicacion.
Solo asi quedan al alcance de los estudio-
sos, posibilitando la construcciéon de nue-
vas hipoétesis y haciendo posible el debate y
el avance de los conocimientos.

Al respecto, cabe senalar que el Catastro
es una fuente de informaciéon que ha sido

utilizada profusamente (y en este articulo
hemos recogido algunos ejemplos de traba-
jos que han partido del Catastro como fuen-
te primaria de informacion), y que creemos
puede ser utilizada en aspectos todavia
poco explotados. Vamos a poner dos ejem-
plos: uno es la documentacion de los traba-
jos de Implantacion del Catastro de Urbana,
realizada a finales de los afos sesenta y a lo
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largo de los afos setenta, que contiene
informacion sobre las parcelas urbanas de
las ciudades del territorio estatal, y que per-
miten comparar, para algunas zonas, las
transformaciones urbanas llevadas a cabo
desde entonces.

Otra posible fuente primaria la constitu-
yen los planos parcelarios de rustica previos
a la expansion urbana de los afios 1960 y
1970. En el caso del entorno de Barcelona,
se dispone de los levantamientos topografi-
cos realizados durante la segunda republica
(de 1932 a 1939), a escala 1:2.000, que per-
miten la comparacion con la situacion
actual en las zonas de crecimiento urbano,
lo que permite analizar la transformacion
de la parcelacion agricola en nueva ciudad.

Un ejemplo de esta comparacion puede
verse en la zona del Prat de Llobregat, donde
se compara el plano a escala 1:2.000 del ano
1932 con el plano actual de la misma zona y
a la misma escala (ver Mapa 8).

Conclusiones

A lo largo de estas lineas hemos visto,
con la ayuda de los mapas y relaciones lite-
rales de diferentes momentos historicos,
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como los valores del suelo de las ciudades,
en este caso de Barcelona, van variando de
posicion, modificando ast la jerarquia de la
trama urbana.

Asi, los valores de centralidad no per-
manecen inalterables a lo largo del tiempo,
y zonas que en un momento de la historia
eran muy valoradas dejan de serlo, pudien-
do llegar a perder buena parte de sus atrac-
tivos de localizacion.

Se puede comprobar que las diferentes
teorias de la formacion de valores en el
territorio (la accesibilidad, las externalida-
des urbanisticas, la jerarquizacion social, la
segmentacion del mercado inmobiliario)
explican, ya sea de manera parcial o inte-
ractuando todas ellas, las modificaciones
en la estructura de valores de la ciudad.

Y si el valor del suelo es, ante todo,
localizacion, se observa que no se trata de
un aspecto invariable en el tiempo, aunque
si de muy lenta transformacion. Y que los
desplazamientos de valores se producen
generalmente debidos a intervenciones
mds o menos significativas en el territorio
de la ciudad. Sin duda, conocer y analizar
las causas que lo producen puede ser de
gran ayuda para la construccion permanen-
te de la ciudad. =





