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Para explicar los patrones reales de utilizacion
del suelo urbano se han propuesto cuatro teorias
globales que dan cuenta de la estructura general
de la ciudad. Estas teorias sobre la estructura ur-
bana son: 1. Teoria de las zonas concéntricas
elaboradas por E. W. Burguess; 2. La teoria axial.
3. La teoria de los sectores radiales de Homer
Hoyt; 4. El modelo de los nicleos mdltiples de-
sarrollados por Harris y Ullman. Las dos prime-
ras teorias pueden utilizarse para descubrir y
posiblemente para predecir cambios en la estruc-
tura basica en cuanto a la utilizacion del suelo ur-
bano, mientras que la teoria de los nicleos milti-
pes intentaba constituir una sintesis de la es-
tructura de distribucién de los terrenos urbanos
en un momento dado. Sin embargo, no hay razén
para que esta Gltima teoria no pueda adaptarse a
un contexto dindmico, de forma que pueda tam-
bién utilizarse para estudiar el crecimiento y la
expansion urbanos.

Otra diferencia que existe entre los modelos
radica en que el concepto de sector radial se creé
especialmente con el fin de explicar los esque-
mas de distribucién de las viviendas urbanas,
mientras que las otras hipétesis se refieren a la
estructura de la totalidad de la que se considera
como zona urbana.

Las teorias sobre la estructura urbana son
pues un 'reflgjo del principio econémico de la es-
pecializacion aplicada a la utilizacion del suelo
urbano, aunque sujeto igualmente a su interpre-
tacién en términos de intensidad de aprovecha-
miento y del valor del suelo. Todas tienen en co-
muin ademas ciertos presupuestos implicitos, co-
mo son la heterogeneidad de la poblacién urbana,
una base econémica comercial e industrial, un sis-
tema de propiedad privada del suelo, competitivi-
dad por la obtencién del suelo y consideracién de
una zona urbana con un solo centro, si bien este
ultimo aspecto, aparece de manera menos acusa-
da en la teorfa de los nicleos miiltiples.

En cuanto a la teoria de las zonas concéntri-
cas (Burguess, 1925} ("), los estudios empiricos
realizados en Chicago hacian surgir la hipétesis
de que el patrén de utilizacién del suelo urbano
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1. Los planteamientos que aqui desarrollo, estan fun-
dados en la obra de Antonio Zarate (1987) El mo-
saico urbano y complementados en la obra de B. J.
Garner (1974) sobre Modelos de geografia urbana, como
en el libro de Harry Richardson, Economia Urbana.

podia representarse mediante una serie de zonas
concéntricas, cada una de las cuales apareceria
especializada en un aprovechamiento concreto,
situado en torno al centro comercial de negocios.
A través de la competencia establecida en el mer-
cado inmobiliario urbano, los aprovechamientos
del suelo se ordenan y clasifican de acuerdo con
su capacidad de obtencién de beneficios, de la
proximidad a la porcién de méxima accesibilidad
y, por ende, de su poder de pago por ella. Es pro-
bable que a distancias similares con respecto al
centro comercial se encuentren actividades se-
mejantes. Se admite la existencia de zonas distin-
tas de aprovechamiento del suelo relativamente
homogéneo; de esta forma, una ciudad dividida
en cinco anillos puede constar de las siguientes
zonas, que ya son tipicos: 1. El distrito central
dedicado a negocios (CBD). 2. Una zona de tran-
sicién, caracterizada por la vivienda en malas con-
diciones y zonas en ruinas en las que tiende a
emplearse centros comerciales e industrias lige-
ras. 3. Zona de residencias para trabajadores y
de fabricas con residencias y centros industriales
en las proximidades. 4. Zona residencial para
personas de rentas elevadas. 5. Zona residen-
cial periférica y centros comerciales satélites
distantes del centro de la ciudad unos 30 minu-
tos o una hora segin el tamafio de la ciudad de

_que se trate, es decir, una distancia accesible co-

mo se indica en la figura 1.

Aceptando tal teoria como generalizacion es-
quemética de la estructura urbana, convendria se-
falar desde un punto de vista econdémico, que la
perfecta regularidad de las zonas concéntricas
s6lo surgiria donde una localizacién central fue-
ra el objetivo principal perseguido por todas las
utilizaciones del suelo y la de los emplazamien-
tos situados a una distancia dada del centro re-
sultase igualmente accesible, con independencia
de la direccién en que esa distancia se conside-
re. Por ejemplo, en la figura 1., los emplazamien-
tos X, Y. Z son igualmente accesibles en todos
los aspectos, desde el centro. Burguess reconocia
gue las variaciones de factores tales como topo-
grafia local, distorsionaban la simetria ideal y
aceptaba ademéas, que las zonas residenciales
pueden resultar subdivididas por factores etnolé-
gicos. La teorfa pasa por alto el desarrollo de
agrupamientos complementarios y la posibilidad
que aparezcan aprovechamientos incompatibles
del suelo con similares exigencias de acceso,
circunstancias ambas que hacen que surjan pun-
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tos focales independientes del centro comercial

y de negocios. Por otra parte, el hecho de que lo
més probable sea que la unidad familiar, en cuan-
to mayor sea su renta, tanto mas lejos se locali-
za con respecto al centro, indica que las conside-
raciones de accesibilidad se ven contraprestadas
por exceso en las preferencias del consumidor
en favor de un alojamiento situado en un entorno.
menos poblado y con mas espacios libres. Si las
familias de ingresos elevados estuviesen dispues-
tas a vivir en lugares con las mismas densidades
de poblacién que los sectores residenciales de
los grupos de rentas bajas, es claro que se po-
dria competir ventajosamente por los emplaza-
mientos mas accesibles, excluyendo de ellos a
las clases menos acomodadas. Desde el punio
de vista econdmico, el patrén especializado de
utilizacién del suelo propuesto por esta teoria se-
fiala, solamente la importancia que, por su accest-
bilidad tiene el centro comercial y de negocios
{CBD) vy, hay que admitir, efectivamente, que en
muchas zonas urbanas este factor aisladamente
considerado, es el méas importante, pero sin per-
der de vista que también se han de tener en
cuenta otros factores distintos e incluso otros
aspectos de la propia accesibilidad, (Garner.
1971:267).

Una variante de la teoria de las zonas concén-
tricas de Burguess es la enunciada por algunos
autores, Goodall p.e., como teoria axial, quien
plantea: limitado el movimiento de personas Yy
bienes a determinadas rutas, puede darse que los
emplazamientos situados a una distancia dada del
centro urbano no dispongan de la misma accesi-
bilidad a dicho centro, con lo que se perturbaria
la regularidad de los sectores concéntricos. La
superposicién de los ejes de transporte sobre las
zonas concéntricas da lugar a un patrén o modelo
de forma estrellada (Garner. 1971:227). Se consi-
dera aqui la accesibilidad expresada en términos
de costes —de tiempo y de dinero— en relacion
con un sistema dado de transporte. La urbaniza-
cién y la edificacién progresan hacia el exterior
partiendo desde el centro comercial y de nego-
cios; siguiendo, en distancias mayores de las que
se -dan en los sectores intermedios, los principa-
les ejes de transporte. La expansién a lo largo de
estos ejes se ve limitada por la competencia
ejercida por las dreas méas préximas al centro que,
aunque estén peor servidos por los medios de
transporte rapido, originan menos gastos de tiem-
po vy dinero para el desplazamiento hasta el cen-
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- FIGURA 1

LA TEORIA CONCENTRICA DE LA
ESTRUCTURA URBANA CBD

Zona de transicién

Area de residencia obrera .

Area ‘de residencia de clase alta
Area de desplazamientos pendulares
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FUENTE: Park, Burgess v Mckenzei, EDS, The City.
1925, Tomado de: Antonio Zarate, 1984: El mosaico ur-
bano. - :

tro, por ser menor la distancia que la separa del
mismo. En la figura 2 por ejemplo, los emplaza-
mientos L y M estarian destinados al mismo tipo
de aprovechamiento, puesto que en términos de
gastos de tiempo y dinero, disponen de una mis-
ma accesibilidad al centro comercial y de nego-
cios. Excepto por lo que se refiere a su recono-
cimiento de la desigualdad.

La teoria de los sectores radiales de Homer
Hoyt (1939) se refiere basicamente a la estructu-
ra espacial y a los cambios de residencia. Los
grupos con distintos niveles de ingresos dentro
de una misma ciudad tienden a vivir, tal como
hemos visto, en zonas diferentes que pueden des-
cribirse graficamente por medio de sectores de-
limitados por un circulo trazado alrededor del
centro de la ciudad. ’

Esta teoria reconoce igualmente la importancia
que tiene la limitacion del transporte en las zonas
urbanas, pero sugiere la idea de que la especiali-
zacion en el uso del suelo se produce en funcién de
la direccién mas que de las distancias, desde la
posicién de maxima accesibilidad (Hoyt. 1939:
117). lLas ventajas difererniciales de acceso que
aparecen asociadas a ciertas rutas radiales atraen
unos aprovechamientos particulares hacia el co-
rrespondiente sector radial, al tiempo que asig-
nan variaciones sectoriales muy acusadas en
cuanto a los valores del suelo. En este sentido,
la teoria constituye un modelo de utilizacién del
suelo en funcién del transporte. La comprobacidn
empirica de la tesis se obtuvo del estudio sobre
aprovechamientos residenciales del suelo, pero
la verdad es que las construcciones no residen-
ciales, como las de la industria y las actividades
de almacenamiento, ain se adaptan mejor al es-
quema. ‘

FIGURA 2

LA TEORIA AXIAL

CBD

Zona de transicién
Viviendas clase baja
Residencias de clase media.
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TOMADO DE: Brian Goodall La economia de las zonas
urbanas.
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Los contrastes en ¢l aprovechamiento del sue-
lo, una vez establecidos como consecuencia de
las ventajas diferenciales ofrecidas por unas ru-
tas radiales, tienden a perpetuarse en el tiempo.
Respecto a la actividad residencial los grupos de
ingresos altos pueden pagar los mejores despla-
zamientos, que seran probablemente aquellos que
aparecen asociados a unas caracteristicas mejo-
res de accesibilidad, con las que la futura expan-
sién sigue produciéndose en esa misma direc-
cion. La localizacion original de la vivienda de las
clases altas se ve influida por factores como el
deseo de evitar la proximidad de la industria. Asi,
la vivienda de este tipo constituye un sector cir-
cular y no esa corona continua en torno al centro
comercial y a una distancia dada del mismo, co-
mo se indica en la figura 3. La zona residencial

FIGURA 3

LA TEORIA DE LOS SECTORES RADIALES

CBD

Pequefia industria

Residencias de clases bajas
Residencias de clases medias
Residencias de clases altas.
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FUENTE: David Rhi y Ray Hudson, Ed. Methuen, 1980.

Tomado de: Antonio Zarate 1984 El mosaico urbavio.

de las clases altas aparece materialmente cerca-
da por ambos lados por sectores de vivienda de
clase media, quedando los sectores residencia-

les de las clases bajas mas cerca a las zonas

industriales porque las posibilidades, en términos
de accesibilidad o de capacidad de pagos de ren-
tas’ son menos flexibles. Aunque los grupos hu-
manos de mayores ingresos tienen capacidad pa--
ra. sufragar los emplazamientos disponibles en el
sector de méaxima accesibilidad, en realidad tra-
tan o consideran la accesibilidad como bien in-
ferior y pueden permitirse el elegir la situacién
de su alojamiento en cualquier parte comprendi-
da dentro de la zona urbana; de aqui la importan-
cia que tiene la amenidad natural del entorno.
Por supuesto que la localizacion originaria de las
viviendas de las clases altas puede haberse de-
bido simplemente al azar o a los factores no eco-
némicos {Garner. 1971:269). La vivienda de las cla
ses bajas no obstante, sigue vinculada a locali-
zaciones que ofrecen un bajo costo de acceso a
los lugares de trabajo.

En la teoria de los ntcleos multiples (Harris v
Ullman, 1945) hacen notar que las zonas urbanas
pueden tener mas de un punto focal, cada uno de
los cuales influye sobre la localizacién de cier-
tos aprovechamientos del suelo. En algunas zo-
nas urbanas estos ndcleos existian desde un
principio como asentamientos subsidiarios que
luego fueron absorbidos por el crecimiento urba-
no hasta dar lugar a la gran ciudad. En otros ca-
sos el crecimiento y la especializacién van apa-
reciendo como ntcleos -adicionales; los niicleos
separados surgen debido a las diferentes .exigen-
cias de. acceso que plantean las actividades. El
niimero de nicleos depende del tamaiio de la zo-
na urbana entre ellos, ademas. del centro comer-
cial y de negocios cabe incluir la zona industrial
privada vy ligera, las concentraciones de estableci-
mientos culturales y de distraccién, los distritos
suburbanos comerciales y los asentamientos dor-
mitorios. El ‘aprovechamiento residencial del sue-
lo se distribuird con respecto a los diversos ni-
cleos en la forma que se indica en la figura 4.

" Esta teoria propone el patrén de utilizacion del
nicleo urbano mas irregular, puesto que el pro-
ceso urbanizador puede desarrollarse a fuentes

de més de un centro, permitiendo asi la aparicién

de peculiaridades propias de zonas, emplaza-
mientos y factores histéricos. No puede dar lu-
gar por tanto, a un modelo simple de estructura
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urbana; lo mas probable es que cada zona urbana
cuente con un patrén peculiar de utilizacion del
suelo como el resultado de la aplicacion, dentro
de marcos diferentes, de los principios mdncado&
esquematicamente,

Puesto que las explicaciones de los fac’t'or’es
que déterminan los patrones de utilizacién del
suelo urbano, dificilmente pueden resultar igual-
mente vélidos en todos los casos, en la realidad
lo mas probable serd que la mayoria de las zonas
urbanas presenten elementos propios de to’d'a‘s' y
cada una de las cuatro generalizaciones tedricas
de que nos venimos ocupando. En particular en
las ciudades de los paises capitalistas altamente
desarrollados. Pero vale la pena destacar que en-
tre los factores que pasa por alto la teoria sobre
la estructura urbana se podrian citar como espe-
cialmente importantes, la posible dotacién, por
parte de los entes publicos, de suelo destinado
a aprovechamientos no lucrativos. La forma ge-
neral del nicleo urbano, en los cuatro casos, es
relativamente compacta pero diferente y ello tie-
ne sus repercusiones sobre la utilizacién interna
del suelo, porque tanto la localizacién, como la
escala de actuacién de ciertas actividades,. apa-
recen Vmculadas ala conﬁguracmn de la cnudad

Recientemente han surgido otras teorias que
vuelven a plantear la influencia de la economia
y del mercado sobre la organizacién y distribu-
cién de los usos del suelo, pero con la novedad
de hacer hincapié en sus precios y considerar el
marco social, cultural y politico en que se produ—
ce la diferenciacién en las ut:hzacnones del sue-
lo. La idea bésica de todas estas teorias es que
los usos del suelo reflejan valores distintos y su
precio es el resultado de la mayor o menor acce-
sibilidad; por tanto, los valores més altos se re-
gistran en las localizaciones mas centrales, ,[Za-
rate. 1984:116).

La teoria simple de los valores del suelo ela-
borada por Berry (1954) sefiala que las diferentes
utilizaciones se ordenan segin su capacidad pa-
ra hacer frente a los costos del suelo, teniendc
en cuenta que el precio disminuye en linea recta
desde un maximo situado en el centro, en el pun-
to de mayor accesibilidad, a un minimo en la pe-
riferia. La distribucidn de los usos es punto tam-
bién de la competencia entre las distintas activi-
dades para conseguir las localizaciones que le
sean més apropiadas conforme a sus necesida-
des especificas.

En el nicleo central se encuentran los comer-
cios de ventas al por menor, los que requieren
una mayor accesibilidad para obtener unos méxi-
mos beneficios y los que pueden pagar més dine-
ro por el suelo que se ocupa. Hacia afuera, se

dan otros usos: oficinas de seguros, consultorios
de médicos y oficinas juridicas, viviendas multi-

familiares, viviendas unifamiliares y agricultura.
La capacidad que tiene cada actividad para pagar
el precio del suelo con relacién a la distancia des-
de el centro se expresa mediante una curva de-

niominada de renta-distancia, (Zarate. 1984:117).

FIGURA 4 -
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LA TEORIA DE LOS NUCLEOS MULTIPLES

CBD

Pequefia industria

Residencias clases bajas
Residencias clases medias
Residencias clases altas
Industria pesada

Distrito de negocios periféricos
Area suburbana residencial
Area suburbana industrial.
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FUENTE: Harris y Ullman, Annals of the American
Academy of political and social science.

Tomado de: Antonio Zarate, 1984. El mosaico urbano.
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Todos los intentos de elaborar un modelo ge-
neralizado de valores de la superficie del suelo
parten de considerar la existencia de un punto
central de méaximo valor y otros secundarios a lo
largo de las calles y cruces méas importantes, lo
gue da lugar a un modelo de fuerte componente
sectorial. Berry (1963) por ejemplo, elaboré un
modelo de distribucion espacial de los usos co-
merciales que guarda relacién con la teoria de los
valores generalizados del suelo urbano. El C.B.D.
se asocia al punto de mayor valor del suelo de la
ciudad, las franjas comerciales corresponden a
las crestas de altos valores del suelo que se di-
buja a lo largo de las vias mas importantes y las

diferentes dareas comerciales especializadas se

vinculan a los puntos secundarios de precio del
suelo que se registran en otras calles o cruces,
{Zarate. 1984:121).
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