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RESUMEN

El trabajo consiste en la creacién de un modelo conceptual de desarrollo econdémico basado en
estrategias de localizacién de actividad empresarial en centros urbanos, cities, como sistema
de rehabilitaciéon integral y sostenible, desde el punto de vista social, urbanistico y comercial.
Con el fin de obtener las industrias/servicios mas adecuados a las caracteristicas fisicas y
recursos especificos de la ciudad partiendo de una nueva concepcién urbanistica que encaje
dentro del nicleo de la ciudad y potencie el conjunto de la misma.

El objetivo perseguido en este estudio es la rehabilitacion de zonas especificas de las ciudades
mediante la implantacion de empresas que fomenten sus actividades gracias a la adecuada
ubicacién en ese entorno de la ciudad y que a su vez potencien el desarrollo del area urbana
de influencia.

El método a utilizar se basa en la programacién web de modelos de localizacién. Para ello las
caracteristicas del territorio objeto de estudio se seleccionaran en una base de datos de entre
todas las posibles que definen un territorio en general y a su vez se definirdn también en esta
base de datos los diferentes tipos de empresas, que desarrollan su actividad en el interior las
cities. Esta base datos seleccionara para cada territorio las empresas especificas para su
desarrollo, representandolo graficamente a través de una aplicacién web sobre google maps.

Los resultados servirAn para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, potenciar el

concepto ciudad del siglo XXI gracias a la construccién de nuevos espacios integrados en la
ciudad.
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ABSTRACT

The work is the creation of a conceptual model based economic development strategies
business location in urban centers, cities, and comprehensive rehabilitation system and
sustainable from the standpoint of social, urban and commercial. To get the industries / services
according to the physical characteristics and resources of the city based on a new urban design
that fits into the core of the city and enhance the whole of it.

The aim in this study is the rehabilitation of specific areas of cities through the establishment of
businesses that promote their activities through the appropriate location in that area of the city
and in turn enhance the development of the urban area of influence, improving the quality of life
of users of the same.

The method used is based on the Web programming tracking models. To do the characteristics
of the territory under study will be selected in a database of all the potential to define a territory
in general and in turn also be addressed in this database of different types of companies, which
operate in the inside the cities. This database will select for each specific business area for
development, representing it graphically via a web application on google maps.

The results will be used to improve not only the quality of life of citizens but also certain areas of
the city helping with your contribution to enhancing the XXI century city concept thanks to the
construction of new spaces built in the city.

1. INTRODUCCION

El origen de la ciudad surge fundamentalmente por motivos econdmicos para favorecer el
intercambio de bienes y productos, y como unién de pequefios asentamientos con el fin de
favorecer sinergias y organizar un sistema social basado en unos modos y relaciones de
produccién, todo apoyado sobre un territorio perfectamente delimitado y modificado por la
accion del hombre.

Logicamente el proceso de intercambio de productos, se produce en el lugar de origen de los
mismos, luego la ubicacion fisica de las ciudades esta definida por los recursos naturales del
lugar, que la definen como centro de produccion, elaboracién y transformacién de los mismos,
y donde conviven los ciudadanos como elemento base, junto con los recursos, del proceso
productivo.

Con la Revolucién Industrial el proceso productivo deja de basarse en el hombre y se basa en
los recursos y en las maquinas, con lo que la ciudad pasa de ser el centro social, a ser el
centro productivo, desplazando la residencia al extrarradio de la ciudad, por motivos
fundamentalmente ambientales.

Esta separacion, parecia logica debido a la mala calidad del centro de la ciudad ya que al
haberse convertido en el centro de produccion albergaba todas las actividades industriales,
convirtiéndola en un lugar, sobre todo, insano.

La insalubridad dio lugar a que la industria se fuese apartando de la ciudad y se desarrollase a
su vez fuera de la misma, dando lugar a las zonas industriales aisladas de la vida de la ciudad,
con la problematica a parte que este tipo de ubicaciones ha desarrollado.

Siguiendo este modelo y con motivo de la separacion de la zona residencial de la ciudad y para
proporcionar a esta un servicio mas cémodo se separa también el uso comercial creando las
grandes superficies, al igual que las grandes zonas industriales.
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Por tanto se sectoriza el territorio , creando islas de uso industrial, islas de uso comercial e
islas de uso residencial, alrededor o en las proximidades de la ciudad interconexionadas por las
grandes vias de comunicacién, quedando la ciudades practicamente para uso administrativo y
poblaciones residentes muy envejecidas, que ya poseian su vivienda en la ciudad.

Se podria denominar archipiélago, porque estd compuesto de islas relacionadas entre si por
las grandes infraestructuras, pero que no guardan relacion unas con otras.

Se produce asi el adormecimiento de la ciudad.

Por este motivo aparece la teoria general de renovacién urbana , supone como se ha
comentado la deslocalizacion de empresas, la demolicién de ciudades, o abandono de zonas
de la ciudad, la reubicacion de las personas, y el uso publico inminente, como un instrumento
legal para tomar propiedad privada e implantar proyectos de desarrollo de nuevas ciudades.
Este proceso también se lleva a cabo en las zonas rurales, se refiere como renovacion de los
pueblos, aunque pueden no ser exactamente lo misma en la practica.

La renovacion urbana se ha visto por los defensores como un motor econémico y un
mecanismo de reforma, y por la critica como un mecanismo de control. Por esto se propone un
nuevo sistema de regeneracion, que no contenga esta problematica.

2. Estrategias de REhabiilitacién de ciudad

A continuacion se expone el Estado del Arte, de las metodologias actuales de regeneracion
urbana de ciudades, Urban Regeneration.

- Regeneracion Urbana.

El concepto de Regeneracién Urbana es una evolucion del término “renovacion urbana” ,
acufiado hacia 1950 el cual se refiere a la renovacion de la edificacion, equipamientos e
infraestructuras de la ciudad, necesaria a consecuencia de su envejecimiento o para adaptarla
a nuevos usos Yy actividades demandados.

La “renovacién urbana” tuvo una especial importancia y repercusion en las primeras décadas
del siglo XX dentro de las politicas urbanas llevadas a cabo en numerosas ciudades de
América del Norte y también se utilizd6 de manera similar en Gran Bretafia y en otras ciudades
europeas en el mismo periodo.

Uno de los primeros documentos politicos en los que se empled el término “regeneracion” fue
en un informe preparado por el Consejo del Condado de Merseyside, Inglaterra, en 1975.

Para concluir, en el afio 2000, se propuso que:

“La regeneracion urbana es una forma global e integrada de actuar que lleva a la solucién de
problemas urbanos y que tiene por objeto lograr una mejora duradera en las condiciones
economicas, fisicas, sociales y medioambientales de una zona que ha estado sujeta a
cambios.”

- Estrategias europeas.

Los paises europeos donde las politicas de regeneraciéon urbana cobran mas importancia son
Alemania, Finlandia, Francia, Republica Checa y Reino Unido. En el resto de los paises
europeos las politicas de regeneraciéon urbana constituyen una practica secundaria.

Existen estrategias de Regeneracion Urbana a nivel Europeo que comienzan en el afio 2000.

. El Programa de Accion de Lille (2000).

. El Urban Acquis de Réterdam (2004).

. El Acuerdo de Bristol (2005).
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. La Carta de Leipzig Sobre Ciudades Europeas Sostenibles (2007).
. La Agenda Territorial Europea (2007).

- Localizacion empresarial.
Se puede emplear la herramienta de las 5 fuerzas de Porter para determinar el potencial de
una industria para ser rentable:

Amenaza de

Competidores
potenciales

¥

Rivalidad
Poder negociador C ompeﬁdores Poder negociador

Proveedores | == @ <&=| (Compradores

Amenaza de
Sustitutivos

Las 5 Fuerzas de Porter.

Estos cinco factores determinan la rentabilidad potencial de una industria. Un sector rentable
sera aquel en el que la amenaza de sustitucion sea baja, bajo poder de negociacién de clientes
y proveedores, baja amenaza de nuevos entrantes y baja rivalidad en precios.

3. METODOLOGIA

El origen de la ciudad esta basado en un concepto econdmico, en la actualidad este concepto
se ha perdido en todos los sentidos, se ha incrementado el coste ecolégico de tal manera que
la ciudad se ha abandonado, se ha adormecido, se ha roto el equilibro econémico que
proporcionaba su razén de ser.

La gestion de la ciudad y del territorio en general la realiza un poder administrativo en quien
delega la poblacion, y este es el que determina las actuaciones mas ventajosas para la misma,
sin obtener ninglin beneficio econémico establecido y dejandose llevar por los movimientos de
ahorro de costes de las empresas.
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El concepto de
CITYCompany, tiene como
EMPLAZAMIBNTD idea de base desarrollar la
ciudad a partir de su origen
econémico, y basar su
desarrollo en las empresas-
companys, tanto econdémica
como estratégicamente vy
convertirlas ~ en los
desarrolladores de la
ciudad, bajo el riguroso
control y propuesta de las
administraciones publicas.
Toda empresa realiza un
producto para obtener un
beneficio econdmico, este
producto a su vez cumple una
funcién en el mercado que
EECUCION revierte en el beneficio de la
sociedad en general, cuanto
mas se implante este
producto en la sociedad
mayor beneficio obtendra la
empresa y la forma de que
esto suceda, se basa en el
propio proceso productivo del
producto.

RESULTADOS

RENTABILIDAD

ECONOMICA

Esquema CityCompany

En lineas generales el proceso productivo de un producto se basa en: ABASTECIMIENTO,
FABRICACION, TRANSPORTE, VENTAY REGENERACION.

El conjunto de estos procesos tienen su ubicacion en el territorio. Su mejor adecuacion al
mismo conseguira el minimo coste, y provocara las sinergias adecuadas entre todos los
factores que influyen en el conjunto de procesos.

Al igual que la empresa busca el mayor beneficio, la ciudad también debe buscar el mayor
beneficio; si la gestidn de la ciudad vuelve a su origen habria un beneficio directo derivado de
la gestidn de las empresas y entre ellas se estableceria un adecuado tratamiento de la ciudad
como parte del producto.

Asi, se propone que para volver a conseguir el equilibrio de ciudad el desarrollo de la misma
debera seguir este modelo, basado en los siguientes conceptos:

- Origen causa / recursos.

1. Definir el origen econémico de la ciudad a partir del recurso natural que le dio origen.
Recurso que puede ser de varios tipos en lineas generales.
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2. Observar el desarrollo econémico de la ciudad, a través de su historia y la
transformacion que ha experimentado el recurso.

3. Catalogar las empresas que elaboraban el recurso y ver su evolucion.

4. Localizar su ubicacion en origen.

5. Explicar el porqué de su abandono.

- Actuaciones.

1. Actualizar el recurso y sus transformados.

2. Atraer a las empresas especialistas en la actualidad en el recurso.

3. Localizar en la trama de la ciudad actual la mejor ubicacion de las nuevas empresas y
reubicar las empresas existentes.

4. Urbanizar los entornos.

5. Remodelar la ciudad en funcion de las necesidades de la evolucién del recurso y sus
empresas desarrolladoras.

- Usos.

1. Mezclar el uso empresarial con el uso residencial favoreciendo a los trabajadores que

no tengan que utilizar transporte mecéanico en sus desplazamientos al trabajo y facilitar el
alquiler o la compra de residencia en sus proximidades asi como los usos de abastecimiento.

2. Gestionar la existencia de todos los servicios préximos a la zona de actuacion.

3. Facilitar que las empresas de gestion se implanten y den servicio a los ciudadanos de
la zona.

4. Facilitar que las empresas de servicios se implanten y den servicio a los ciudadanos
de la zona.

5. Implantar comercio de abastecimiento para el distrito.

- Implantacion.

1. Definicion de los distritos de ubicacién, CITY COMPANY, de las empresas

desarrolladoras del recurso (EDR), por parte de la las Administraciones Publicas implicadas en
el desarrollo urbanistico de la ciudad (APDU), en base a la definicion de los recursos de la
ciudad y en conjuncién con las EDR interesadas, mediante sistemas de concesion del territorio

ocupado.

2. Construccién de la urbanizacion y edificios por parte de las EDR.

3 Explotacién de la urbanizacion y edificios por parte de las EDR.

4. Atraccion de empresas auxiliares de desarrollo del recurso por parte de las EDR.
5 Desatrrollo residencial.

- Gestion.

Pudblico-Privada, con predominio privado y control sélo publico.

El Distrito nunca debe ser de uso Unico, debe acoger el conjunto de usos que formen ciudad,
no estrictamente todos, pero si los mas posibles.

Sistema de gestion CONCESIONAL.

Organo gestor del distrito, formado por las empresas desarrolladoras del recurso EDR,
siempre unidos a una empresa de gestion constructiva EGC y supervisados y controlados por
el 6rgano superior de gestion del distrito, administracion publica, OGD.

USO mixto, residencial, comercial, gestion y servicios.

- Propiedad.

Privada en régimen de concesién de forma general.

Para decidir si la propiedad debe ser publica o privada hay que considerar tanto los costes
como la eficiencia en cada caso concreto. Estando las concesiones sometidas a una estrecha
vigilancia econdémica y ecoldgica por parte de 6rgano superior de gestion del distrito,
administracion publica, OGD.
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- Regulacion:

Por parte del 6rgano superior de gestién del distrito, administracién puablica, OGD. Con
normativa estricta de constituciény funcionamiento.

- Construccion.

Por el 6rgano gestor a través de empresa especializada en edificacion, infraestructuras y
urbanizacién.

- Explotacion.

Conjuntamente las empresas que desarrollan sus productos y las empresas especialistas en
construccion y mantenimiento de edificios, infraestructuras y urbanizacion.

- Regeneracion.

Reactivacion del distrito basada en la actualizacion de productos y conglomerado de empresas,
a la vez que la edificacion y la urbanizacidon se va acomodando a las necesidades de este
desarrollo.

- Localizacion.

La localizacién geografica de una empresa es una decision de tipo estratégico, vital para la
viabilidad de la misma. Dicha decisién dependera de ciertos factores que pueden favorecer o
perjudicar la actividad econémica presente y futura de la empresa en una determinada
localidad, municipio, zona o regién.

Por lo que todo se basa fundamental y basicamente en la adecuada ubicacion de las empresas
en funcién del desarrollo del recurso, y para eso se ha desarrollado la metodologia especifica
de localizacion de empresas, CITYCompany, en la que en funcién de una serie de variables se
determinan las posibles zonas de localizacion de las empresas.

Las variables estan ordenadas en recursos fisicos de la zona y en caracteristicas necesarias
para las empresas para su desarrollo.

Caracteristicas relacionadas con la ciudad Caracteristicas relacionadas con el

y con su medio fisico: desarrollo de las empresas:
. Topografia . Agroindustria

. Clima . Industria mecanica
. Paisaje . Industria quimica

. Agricultura " Servicios

. Ganaderia " Gestion

. Mineria . Comercio

. Infraestructuras - Competidores

. Cultura . Proveedores

. Calidad de ciudad ) Compradores

4. Aplicacion. WEB CITYCOMPANY

Dentro de CITYCompany, se propone llevar a cabo toda la gestion mediante una web.

Web que constituye el enlace béasico, de todos los intervinientes y las actuaciones a realizar.

En una primera aproximacién se ha realizado la localizacién de lugares de ubicacion de las
empresas que en un futuro pueden llevar a cabo CITYCompany de distritos adecuados a tal fin.

SISTEMA DE LOCALIZACION.
Proceso de seleccion de lugares adecuados donde instalar CITYCompany.
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1. Division en distritos fisicos de la ciudad.

2. Obtencion de las matrices de localizacion.

3. Entrada de datos a sistema ArcGIS.

4, Obtencion de capas de informacion vectorial segun variables.

5. Representacion en Google Earth, como sistema de referencia e informacion urbanistica
internacional.

A través de la web las diferentes empresas definen sus variables y obtienen la mejor
localizacién para el desarrollo de CITYCompany.

Urban Regeneration + City Company Aplicacion

BIENVENIDO A

City Company
City Company nace de un proyecte de |a Universidad de Cantabria

para rehabilitar el Cabildo de Arriba de la ciudad de Santander.

Leer mas...

Bienvenido a City Company. Unete a nuestra base de datos ahora GRATIS! COMIENZA

About Us We're Hiring

Web CITYCompany

Urban Regeneration « City Cornipany Aplicacion » Contacto

Aplicacién de Santander.

Empress [Empresat Cotrassiia e
Medio Fisico:

ma 9] paisaje P Topograia 2!

Recursos Naturales:

agreutura T Ganadens [ Mineris F1

Ciudad:

calidad Pl culturs B infraestuctura [
Industria:

agronoma [ Mecanica 7] quimica

tiegocios:

Gestion ¥ s=rvicios [

Mercado:

compradores ¥ competidores

Eyest

-

Caracteristicas de Empresa
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UUrban Rageheralion + Cily Company T ARlICACHN v Contactn

Localizacion de Empresa

5. CONCLUSIONES

A modo de conclusiones, se expresan los objetivos logrados con el desarrollo de
CITYCompany .

Impulsar la economia de ciudad.

Mejorar la rentabilidad urbanistica.

Conseguir un mayor ahorro energético.

Mejorar el equilibrio ecoldgico.

Conseguir un desarrollo urbano integral y equilibrado.

Mejorar la calidad de vida de los ciudadanos.

Fomentar la colaboracién entre los sectores publico y privado.
Difusion de las mejores practicas y las redes.

Implementar el uso de tecnologia moderna en los asuntos urbanos.
Conseguir un adecuado desarrollo de la ciudad.
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