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“UN PROYECTO AMBICIOSO.- Los promotores de La Mallola aseguran que 
esta urbanización rrepresenta lo que Barcelona pudo haber sido, porque tiene 
en cuenta aspectos tan importantes como la ecologia, la seguridad y el deporte.” 
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I. Conclusión y Contribución 
 

Contribuciones originales 

 

El último capitulo es destinado a mencionar las contribuciones originales que 

aporta la presente investigación, por otro lado están las conclusiones que se 

derivan de la misma. La presente tesis tiene como objetivo principal determinar 

el valor que se le otorga a la barrera física del espacio privatizado, por lo tanto el 

valor que adquieren las áreas de donación reconvertidas en áreas comunes. En 

las conclusiones se presenta uno de los objetivos del estudio, este es: establecer 

y definir la topología de la  urbanización denominada ciudad privatizada. 

 

La contribución del estudio es la determinación del valor del área privatizada al 

interior de las urbanizaciones estudiadas. Este valor es producto de la 

aplicación del método de valor contingente y el método de precios hedónicos. 

Estos dos son utilizados frecuentemente en estudios medioambientales. 

 

El método de valor contingente: 

Basándose en antecedentes de encuestas, se determino establecer una encuesta 

de opinión para lograr un resultado que aportara una radiografía del tema de 

estudio. Esta encuesta de opinión fue dirigida a las personajes involucrados en 

la urbanización estudiada, estos personajes tienen conocimiento del tema y se 

ubicaron en tres grupos, el grupo uno es La Administración y Profesionales, el 

segundo serán Los Promotores y Constructores y un tercero conformado por los 

Usuarios. 
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Los resultados obtenidos se describen en el siguiente resumen: 

 

a. entendiendo las diferencias de opinión de los grupos, como una 

posición de interés y participación de cada uno de ellos, los 

resultados reflejan con un 87% los usuarios, 40% la administración y 

69% los promotores, positivo el uso de superficies de grandes 

dimensiones al interior de la ciudad. 

 

b. Consideran la ciudad privatizada necesaria en la ciudad actual en un 

87% los usuarios, 55% la administración y 80% los promotores. 

Agregan que además se debería orientar a todos los niveles 

económicos con 62% los usuarios, 30% la administración y 61% de los 

promotores. 

 

c. Una de las razones que predominan a la hora de decidir comprar una 

vivienda en la tipología estudiada es la seguridad con porcentaje 

general del 1,74% en donde 1 es la mayor nota y 6 es la menor. La 

valoración que se otorgo a la pregunta sobre la seguridad al vivir 

fuera de la ciudad privatizada fue orientada a la inseguridad o poco 

seguro, con un 75% los usuarios, 46% la administración y 84% los 

promotores. 

 

d. Un tema determinante es la participación de la iniciativa privada en 

la administración del área de donación destinada a servicios públicos. 

Los encuestados consideran que se debe privatizar, con un 75% los 

usuarios, 63% la administración y 65% los promotores. En 

compensación de la privatización se considera oportuno compensar a 

la ciudad con pago en efectivo o donación al exterior de la 

urbanización. 
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e. Cuando se establecen las variables que determinan la compra de una 

vivienda en la urbanización estudiada, en términos generales la 

seguridad fue determinante con un 41,23% y contra parte el ocio y el 

deporte es el valorado mas bajo con un 7,32%.  

 

f. La evolución en aumento es considerada unánimemente por los 

grupos encuestados. Los usuarios opinan con un 92%, con 755 la 

administración y 82% los promotores. 

 

 

g. Por ultimo, el objetivo principal de la tesis sobre conocer el valor que 

se le otorga al vivir al interior de la urbanización es de acuerdo al 

usuario un 13,75%, la administración en un 20,78% y los promotores 

26,90%. El promedio general es del 21,63% sobre el valor total de la 

vivienda.  

 

En el presente trabajo se ha puesto de manifiesto el método de los precios 

hedónicos, su la capacidad analítica  que permite proyectar  e inferir el valor de 

bienes que no tienen mercado. Tomando en cuenta estas características se 

oriento esta técnica a determinar el valor cuantificado de una de las variables, el 

muro delimitante, al poder aislar la variables del todo se puedo estimar el valor 

que se le otorga transferido a precio o valor monetario, lo cual permite estimar 

su valor en el mercado. 

 

Se puede observar  en cuales municipios o muestras de la topología afecta o 

influye la variable explicativa del muro. Y de que forma negativo o positivo 
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El modelo de los Precios Hedónicos: 

a. se definieron las variables explicativas y posteriormente se aisló las 

variables estudiadas. A través del programa informático SPSS y Excel 

dos fueron las que se alteraron: la variable del Ocio y una segunda es 

el Muro. 

 

b. Se determino que variables influyen tanto positivo como negativo. 

Así, a mayor distancia del centro urbano de Barcelona, mayor será el 

precio de la vivienda. Otro seria, a mayor cantidad de superficie de 

área total, repercute en forma negativa en relación al precio. 

 

c. El valor estimado del muro delimitante es equivalente entre el rango 

del 9,24% y 9,89%. Al modificar los datos de la variable del ocio es de: 

28%. Si juntamos la modificación de las dos variables, la de ocio y la 

del muro el resultado es del 37%. 

 

Identificar las variables que aportan un signo positivo o negativo dentro del 

modelo, ofreciendo una radiografía de las características del inmueble o 

urbanización valoradas en el mercado. Teniendo como consecuencia una gama 

amplia de aplicaciones a esta información, las cuales van desde proyectos de 

inversión, tomas de decisiones sobre la ubicaron y crecimiento, ayudara en los 

créditos hipotecarios y los usuarios a minimizar los riesgos, y sobre todo a 

determinar el impacto que tendría eliminar el muro divisorio, permitiendo el 

transito libre, así como el uso y disfrute de las áreas publicas. 

 

Este costo es importante tenerlo en cuenta cuando se tiene que tomar la decisión 

de abrir una calle o alterar alguna de los ingresos a las urbanizaciones privadas. 

Se tendrá que hacer un estudio sobre el impacto que le supondría a las personas 

del entorno exterior y a la ciudad misma sobre el proceso de abrir las ciudades 

privatizadas. 
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Conclusión 

Sin duda los hechos ocurridos en últimas fechas como los actos terroristas en 

España, Estados Unidos y otros países, han detonado la política del terror. Esto 

es, una gran cantidad de cambios en la forma de vida cotidiana alterada por el 

miedo a un  posible ataque o la sensación de un ataque, transmitido 

sistemáticamente por los medios de comunicación y políticas gubernamentales.  

 

Cuando un ciudadano vive cerca de una embajada estadounidense sabe que 

con la visita del presidente de EEUU al país, traerá consigo una serie de 

manifestaciones y protestas antiyanqui, lo que convierte la embajada y sus 

alrededores en un bunquer militar. Días antes de la visita se toma la calle y la 

cierran a cualquier paso de personas y vehículos. Esta situación se repite no solo 

en la ciudad del encuentro presidencial, además se traslada a la capital del país 

anfitrión.  

 

La sensación de miedo que experimentan los ciudadanos con la visita del 

presidente estadounidense, ante la necesidad de días previos a la visita se 

incrementa la seguridad al interior de la ciudad, con cambios significativos 

como la presencia de carpas de soldados, francotiradores, helicópteros, aviones 

caza, en promedio 3000 personas que se dedican a la seguridad en los viajes al 

extranjero.  
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El presente estudio abarca una faceta del problema de la cultura del miedo, la 

forma de aislar una porción de terreno con respecto al resto de la ciudad. Para 

lograr este objetivo se trastoca los bienes públicos, los cuales se caracterizan por 

la no exclusión y la no rivalidad de consumo, buscando el beneficio de una 

manera indivisible a toda la comunidad. Según Musgrave 19591 los bienes 

públicos son bienes preferentes, estos satisfacen las necesidades preferentes 

entendiendo por tales aquellas que son valoradas socialmente de forma tan 

meritoria que la satisfacción de la misma se realiza por vía presupuestaria, por 

encima de los suministros canalizados a través del  mercado, y pagados 

directamente por los consumidores privados. 

 

Agrega musgrave, los bienes de merito son mercancías que deben ser 

producidas aunque los miembros de la sociedad no las demanden. Samuelson y 

nordhaus 20022 definen a los bienes públicos como aquellos bienes que 

benefician de una manera indivisible a toda la comunidad, independientemente 

de que los individuos deseen o no comprarlos. 

 

Un elemento característico de los bienes públicos es la necesidad de la 

intervención del estado para lograr su adecuado funcionamiento. En 

consecuencia los bienes  públicos representan un costo para la comunidad, una 

vez que son necesarios los impuestos para cubrir los costos de construcción y 

mantenimiento. Esta característica se diferencia de los bienes privados, ya que 

estos producen costes y beneficios a particulares con la intervención del 

mercado. 

 

Esta situación se observa en el presente trabajo, por lo que fue necesario 

describir las características y conceptos propios de la topología de la ciudad 

privatizada, situación que permite una mayor comprensión del tema y establece 

                                                           
1 Musgrave r. a. 1959: teoria de la hacienda publica, Madrid, aguilar. 1967 
2 Samuelson y nordhaus 2002 mc graw hill Madrid. 
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las pautas para lograr su objetivo principal, siendo este, el determinar el valor 

del muro delimitante para los usuarios de las urbanizaciones denominadas 

ciudad privatizada. Esto  permitirá establecer y desarrollar futuros trabajos 

donde el tiempo permitirá estudiar la evolución en los precios de las viviendas 

y contrastarlos con la hipótesis de la tesis. Así, El presente estudio permite 

fomentar la inquietud sobre el tema, propicio para enfocarlo de diversas formas 

y comprender mejor un fenómeno que se extiende de manera importante en 

España, de igual forma, comprender la  evolución en América en diferentes 

ámbitos, dejando de ser exclusivo de la clase dominante y pasando a formar 

parte de la ordenación territorial de las distintas clases sociales, con sus 

consecuencias. 

 

Una consecuencia natural, es la pérdida del concepto de ciudad europeo como 

lo conocemos, concepto que mantiene una interrelación directa de los 

habitantes a través de la mezcla de las actividades propias de la ciudad, esto es, 

la combinación de áreas comerciales, industria y habitacionales. 

 

La ciudad europea esta recibiendo conceptos de la ciudad capitalista, una 

ciudad del consumo caracterizada por grandes cantidades de suelo destinados 

a mega manzanas distribuidas por un modelo de ciudad basado en el zoning, la 

topología de la ciudad privatizada esta rompiendo con los estándares de 

comunidad en la ciudad, separando y aislando la zona habitacional de unos 

cuantos o unos muchos con respecto del resto de la ciudad. Esta situación de 

separación o segregación social es una constante hoy día en las actividades 

cotidianas de las grandes ciudades, un ejemplo de ello seria: las  empresas que 

utilizan las conocidas zonas VIP “Very Important People” para diferenciar y 

aislar a la gente destacada de los usuarios en general. 
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Las características de la tipología mantiene sus detractores, como lo expresa 

Alfonso Valenzuela3,  “las quejas recurrente son de las colonias de bajos 

recursos colindantes, así como de la gente que atraviesa las colonias para llegar 

a otra zona de la ciudad.” sin embargo, no deja de reconocer las virtudes que se 

le atribuyen a la misma tipología “el presidente de la Comisión de Seguridad de 

la Asamblea de Representantes del Distrito federal (México), los enrejados 

parecen ayudar a reducir considerablemente el numero de actos criminales al 

interior de las colonias.” se podría agregar la problemática que representa a los 

servicios de sanidad y de bomberos en situación que las urbanizaciones quedan 

enclavadas en las zonas urbanas. 

 

El punto central de la topología es la reconversión del área de donación a zona 

común de las urbanizaciones cerradas o ciudad privatizada, la sociedad la 

identifica con la seguridad y rechaza la zona de ocio y deporte, por el costo 

adicional que representa. Esto se interpreta del resultado arrojado en las 

técnicas aplicadas, el método contingente indica que en términos generales la 

seguridad fue determinante en la decisión de la compra de una vivienda al 

interior de la urbanización con un 41,23% y contra parte el ocio y el deporte es 

el valorado mas bajo con un 7,32%. 

 

Por otro lado el método de los precios hedónicos El valor estimado del muro 

delimitante es equivalente entre el rango del 9,24% y 9,89%. Al modificar los 

datos de la variable del ocio es de: 28%. Si juntamos la modificación de las dos 

variables, la de ocio y la del muro el resultado es del 37% con respecto a la 

decisión de compra de una vivienda en la urbanización ciudad privatizada. 

 

                                                           
3 Valenzuela Aguilera A. 2002. “Las nuevas centralidades: fragmentación, espacio publico y 
ciudadanía”. en CABRALES, Luís Felipe (coord.): Latinoamérica: Países abiertos, ciudades cerradas. 
Guadalajara, Universidad de Guadalajara-UNESCO, Pág. 54.  
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Relacionando los resultados de los métodos utilizados se concluye que: en el 

modelo contingente el valor de 21,63% establecido del promedio general por el 

porcentaje que representa el “plus” de vivir intramuros. Es equivalente al 28%  

de la variable del ocio, establecido en el método de los precios hedónicos. 

Debido a que en el modelo de los precios hedónicos maneja diferentes 

variables al modelo contingente, se interpreta que el campo de golf y la zona de 

deporte corresponden a las urbanizaciones cerradas o ciudad privatizada. Esto 

es, si tienes ocio estas en una urbanización de vivienda privatizada. 

 

Así, podemos estar definiendo el valor del “plus” que representa el vivir al 

interior de una urbanización cerrada o privatizada, establecido en el rango 

del 21,63% y 28% del precio de la vivienda. 

 

Otra conclusión es el valor del muro delimitante establecido en el modelo de 

los precios hedónicos en el rango  del 9,24% y 9, 89% del precio de la vivienda, 

equivalente a € 63.835 en una vivienda con un precio estimado de € 690.795. 

 

En el tópico lo de investigaciones futuras, es de interés práctico y de inmediatas 

consecuencias, la continuación de investigaciones sobre las urbanizaciones 

privatizadas, especialmente en los siguientes temas: el control normativo, 

delimitar la superficie urbanizada y la definición particular de la urbanización 

de topología ciudad privatizada.  

 

Además, profundizar la forma de compensar a la ciudad, determinar el costo 

que ocasiona el muro divisorio desde el punto de vista de la población 

extramuros, entre otros que surgirán al prolongar el presente estudio. De 

ninguna forma se cierra el tema de investigación, mas bien, espero sirva para 

generar nuevas interrogantes y próximas investigaciones que ayuden a 

comprender y mejorar la situación en que se encuentran la topología de la 

ciudad privatizada. 
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