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Limitaciones de Los instrumentos de intervención 
urbanística en Los conjuntos Históricos  
de castiLLa y León

¿Qué?
En este trabajo se profundiza en 
el conocimiento de los Conjuntos 
Históricos, tanto desde un punto 
de vista teórico internacional 
como, más específicamente, en 
el ámbito de su aplicación en 
Castilla y León.

¿Por qué?

Urbanísticamente, se estudian 
las características de los 
conjuntos históricos, así como 
su relación con sus respectivos 
contextos urbanos y territoriales. 
Desde el entendimiento de 
su complejidad, se tiene el 
objetivo de poder colaborar 
para adaptar los instrumentos 
de intervención que pretenden 
proteger e incorporar estas 
áreas a la ciudad actual, al haber 
detectado disfunciones entre tal 
tratamiento y las realidades socio 
económicas que los soportan.

¿Para qué?

A lo largo de  esta aproximación se 
entiende la suma de condiciones 
que definen el estado actual 
de este patrimonio urbano: el 
reconocimiento de sus valores, la 
población, sus cualidades físicas, 
los problemas detectados y las 
expectativas que genera. A partir 
de aquí, se pueden adaptar los 
criterios y las herramientas, para 
que aumenten las posibilidades 
de alcanzar los objetivos 
perseguidos.
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NOTA DEL AUTOR

de Valladolid en 2015. 

1

1 Trabajos y proyectos como “El paisaje como estrategia de integración y puesta 
en valor de los recursos ambientales y patrimoniales en los municipios menores 
del medio rural de Castilla y León (VA116G18); “Aplicación de la Normativa 
Urbanística de Castilla y León en los Municipios Menores de 500 habitantes. 
Criterios de Ordenación Urbana” (2016); o “Análisis sobre los Principios de 
Ordenación y los Instrumentos Urbanísticos para la Protección de la Arquitectura 
Tradicional en Pequeños Municipios Rurales de España (2016).
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2

2 Ver Jordán Salinas, Jimena; Pérez-Eguíluz, Víctor y Rivas 
Sanz, Juan Luis de las (2020): “Paisaje Urbano Histórico: 
aprendiendo de una ciudad paisaje, Segovia”, en EURE, 46 (137),  
pp. 87 - 110.
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A. Tema del trabajo: patrimonio urbano y planeamiento

B. Objetivos e hipótesis de la investigación
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C. Cuestiones clave a considerar
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2

1 

1 Datos obtenidos del Instituto Nacional de Estadística, censos de población y 
padrón de habitantes.
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MUNICIPIO del CH CH PECH ARI Antiguas
habitables Rehabilitaciones Sustituciones Solares Ruinas

Valladolid 1978 1991* / 2007m 1998 / 2006** 16,36 17,92 59,39 2,84 3,46

1992* / 2005**/

1993* / 2000*  2009**/2009**

Miranda de Ebro 2008 1983/2003 2008 35,22 7,97 20,31 16,2 20,31

Medina del Campo 1978 1992 / 1998r / 2011r 2009* 29,47 12,61 38,84 6,64 12,44

Ciudad Rodrigo 1944/2012 1985 35,37 13,47 38,11 3,16 9,89

Astorga 1978 24,01 6,12 54,13 7,49 8,26

Cuéllar 1994 1988* / 1999 2004** 33,46 10,51 32,59 8,66 14,79

Tordesillas 1977 2009 35,46 8,45 44,18 3,6 8,31

Arévalo 1970 2004 29,35 16,85 32,58 6,32 14,89

Medina de Rioseco 1965 38,54 9,2 26,13 8,91 17,23

Rueda 2006 2009 50,27 5,35 29,41 5,88 9,09

Castrojeriz 1974/2011 2010 34,39 13,01 19,51 15,61 17,49

Covarrubias 1965 2008 44,64 20,08 18,91 3,31 13,06

Grajal de Campos 2007 30,14 10,68 15,34 32,33 11,51

*Centro histórico

Segovia

PGOU OBERVACIONES

1984r / 1996act. / 2003ad. *Adj. redacción **Platerías, y entornos CH 

1941
*Acueducto y Salvador/Recinto Amurallado/Otros

ND
**Judería / Canonjías / S. José  y Palo-Mirasierra

*San Francisco **Centro Histórico Artístico

2005* *Corrección de errores 2010

1981 / 1995r

2000r / 2009

Trabajo de Campos en porcentaje de parcelas residenciales

1980 / 1999r* / 2005r * Revisión salvo CH

1989 / 1997r  / 2007r

ND ND ND ND
1984r / 1999r / 2001 / 

2008r

*Incoacción

2001r / 2010

1985 / 2005** * Incoacción **Licitación contrato

Agricultura Industria Construcción Servicios

Valladolid 311692 98,46 12,55% 15,03% 14,73% 6,16% 69,50% 1,6 14 10,3 74,2

Segovia 54950 101,07 11,60% 15,31% 16,82% 12,95% 68,10% 1,9 5,6 11,9 80,6

Miranda de Ebro -38343 106,73 13,78% 14,67% 15,97% 13,82% 69,30% 1,6 26,5 14,6 57,4

Medina del Campo 21507 108,04 17,81% 13,39% 16,74% 6,33% 70,00% 4,8 28,3 13,6 53,3

Ciudad Rodrigo 13657 97,61 22,70% 19,70% 14,34% 3,87% 65,40% 4,6 10,1 18 67,3

Astorga 11807 96,45 18,15% 20,56% 14,22% 3,80% 65,00% 1,3 14,6 14,6 69,5

Cuéllar 9710 105,2 28,02% 15,89% 15,64% 12,05% 68,30% 14,9 23 19,9 42,2

Tordesillas 9054 112,54 18,68% 11,38% 16,04% 8,81% 72,70% 7,4 12,6 28,5 51,4

Arévalo 8100 107,9 23,97% 12,22% 19,22% 5,67% 68,90% 4,8 29,9 9,3 55,9

Medina de Rioseco 4897 98,69 26,31% 15,93% 14,74% 4,21% 69,40% 7,7 19,7 12,3 60,2

Rueda 1393 97,28 17,66% 16,58% 12,20% 13,57% 71,10% 19 34,6 26 20,4

Castrojeriz 858 88,36 9,04% 28,32% 7,58% 5,48% 61,80% 34,9 4,4 21,7 39

Covarrubias 636 102,91 0,74% 22,48% 11,48% 8,81% 65,40% 13,3 4,6 22,5 59,5

Grajal de Campos 243 85,87 15,08% 39,92% 5,76% 2,47% 53,90% 48,1 3,7 7,4 40,7

% Pob. 
Extranjera

Pob Pot Act. 
%16-67

Índice de trabajadores por sector de actividad 2007
MUNICIPIO del CH Población Total 

2011
Ind Crec. 

(2001=100)
Viviendas 

vacías 2001
Envejecimiento 

%  >69 años
Pob. Joven % 

<18 años
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a nivel rural.
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F. Pertinencia

2

2 Hasta 2012, solo 39 municipios de los 114 que tenían algún conjunto histórico 
declarado poseían plan especial de protección según datos disponibles en el 

de la comunidad y de las provincias.
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G. Estructura y contenido de la investigación

o

3 Las Resoluciones de Brujas sobre pequeñas ciudades históricas de 1975 y la 
Declaración de Taormina sobre la protección de pequeños pueblos y villas 
históricos europeos y sus paisajes circundantes apenas abordan tangencialmente 
el tema, sin entrar en el problema de la despoblación.
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catálogos grados de protección



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

27

In
tro

du
cc

ió
n

cinco salvaguardias

op cit.

H. Aspectos metodológicos
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desarrollo urbano.

4 Esta división en tres es una constante en los estudios en Castilla y León, ya 
se ha mencionado en la caracterización socioeconómica, pero es también 
contrastable con algunos matices a nivel urbanístico y funcional. Numerosos 
autores como Juan Luis DE LAS RIVAS (2009) o Fernando MANERO (2009: 100) se 
referían ya a los fenómenos relacionados con las áreas urbanas, los núcleos 
rurales menores y las ciudades y núcleos intermedios que actúan como centros 
prestadores de servicios.
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in situ

5 

5 El estado de conservación de inmuebles monumentales –casi nunca 
residenciales- no es uno de los objetivos de este trabajo por lo que no se valora 
este punto.
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I. Avance de conclusiones
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en este periodo.
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1. EL CONCEPTO DE PATRIMONIO URBANO.  
HISTORIA Y EVOLUCIÓN DE LA JUSTIFICACIÓN  
DE SU PROTECCIÓN.

1

monumento histórico

patrimonio

1 NODIER, Charles, TAYLOR, Barón (1820-1863). Voyages pittoresques et romantiques 
dans l’ancienne France
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Carta Internacional sobre la 
 

Carta de Venecia

 
el siglo XIX
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productos,
2

op. cit

revival

RUSKIN

John Siete Lámparas de la Arquitectura

HUGO Guerre aux démolisseurs BALZAC
Scénes de la vie privée, Béatrix CHOAY, 2007: 121.
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edilicia nuova

3 Dictionnaire raisonné de l’architecture française du XIe au XVIe siècle,
CHOAY
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El culto moderno a los monumentos

valores de rememoración
valores de 

contemporaneidad

valor de 

valores 
de arte de uso.
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piedad

4

CHOAY

RUSKIN RIEGL.

RUSKIN

Las siete lámparas de la arquitectura RUSKIN
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culto

patrimonio urbano

 o se 
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memorial

histórica

historial 
(
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conjunto
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CHOAY, 2007: 176.
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 o 

diradamento (

Carta 
italiana del Restauro

GEDDES. 
Para GEDDES

GEDDES
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Carta del Restauro
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Carta de Atenas 

9

hitos

conjunto
Centri 

Storici, Carta de Gubbio 
10 Carta de Venecia

11

9 Carta de Atenas

10 Carta de Gubbio

11 Carta de Venecia
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Recomendación de 
UNESCO

bienes culturales, 

12

su entorno
conjunto Recomendación 

de UNESCO Patrimonio Cultural
conjuntos:

Conjunto Histórico

Recomendación de Nairobi 

14

12 Recomendación de UNESCO

13 Recomendación de UNESCO

Recomendación de Nairobi
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de Patrimonio Histórico Español

 & 

 
 

Carta de Washington

Proyecto SUIT

Recomendación sobre Paisaje urbano Histórico 
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17

Carta de Gubbio

17 Principios de La Valeta
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19

Recomendación 
de UNESCO 

Recomendación de UNESCO

19 Carta de Gubbio de 1960, op. cit.
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Declaración de Ámsterdam
20

:

21

Carta de Leizpig
la Declaración de Toledo regeneración 
urbana integrada.
21 Declaración de Ámsterdam
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Recomendación de Nairobi

Carta de Machu Picchu

Carta de Gubbio
199022

Paisaje Urbano Histórico Memorando de Viena 

22 Carta de Gubbio

23 Memorando de Viena
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24

 (2011: 20) 

Recomendación sobre el Paisaje Urbano Histórico

medio

espíritu del 
lugar Declaración de Quebec

Los principios de la Valeta, 2011).
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ley de 13 de mayo sobre Defensa, Conservación y 

ley 16/1985, 
de 25 de junio, del Patrimonio Histórico Español

 

histórico

monumentalista 
(

Real Orden de 13 de junio
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la ley de 

Decreto de 16 de Diciembre

ibid

Ley para la Defensa, Conservación 

Ley de Patrimonio 
Histórico Español 

27

27 Ley de Patrimonio Histórico 16/1985
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Comisiones 

29 

Comisiones Provinciales de Monumentos

Carta de Atenas
 o 

29 Ley de Instrucción pública
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Estatuto Municipal
Bienes Municipales

ÁLVAREZ
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eal Decreto-ley de 9 de agosto de 1926, sobre protección, 
conservación y acrecentamiento de la riqueza artística.

Constitución Española 
BECERRA GARCÍA, op. cit
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monumentalista

Ley de Patrimonio 
Histórico Español

( op. cit

Decreto de 22 de 
julio

Instrucciones para las poblaciones 

Ley del Suelo 

op. cit
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2. EL PAPEL DE LOS CONJUNTOS HISTÓRICOS  
Y LA CIUDAD ACTUAL.

Hasta ahora hemos destacado cuáles son los valores 
patrimoniales de las áreas urbanas históricas, cuáles se deben 
conservar y cuál ha sido la manera de afrontarlo desde el plano 

conjuntos históricos, hemos de entender su comportamiento 
dentro de la ciudad a nivel funcional y en relación con el 

qué medida existen en la ciudad mecanismos e inercias propias 

expresión “conjuntos históricos”, en minúscula, sin limitarnos 

Nos referiremos a los espacios tradicionales que reúnen las 

los fenómenos que analizaremos ocurren también en espacios 
formalmente no declarados, no siendo muchas veces el hecho 

urbanos históricos: su capacidad para ejercer funciones de 

su potencial como recurso cultural y su vinculación al turismo, 
las connotaciones que adquiere como espacio residencial o la 
situación que representan en áreas con menor dinamismo social, 

Pero antes de abordar estos temas en profundidad -que serán 
los subapartados de este capítulo-, realicemos una breve 

Introducción: análisis urbano y espacios históricos

hecho urbano es uno de los temas que más 

 (19731) 
sobre el entendimiento de las realidades urbanas: 
1 Visto en TROITIÑO VINUESA, 1992: 28.
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“Las ciudades son la proyección sobre una parte del espacio 
de condicionantes naturales, de las herencias de la historia, 

Dentro de este complejo mundo de tensiones y condiciones es 

y su territorio, como producto social dinámico y en constante 

qué atribuciones?

sistema de desarrollo (…) y de las consecuentes tendencias en la 
ordenación del territorio, como causa principal de la destrucción 

(  & 

de contención habitualmente marcados por crisis económicas, 

, 1982: 14)

conceptualiza como tal en el nacimiento de la ciudad moderna, 
en estrecha relación con las transformaciones económicas, 

de producción (
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Características generales de los conjuntos históricos en la 
ciudad

de entender los contenidos relacionados con la centralidad, el 

Los conjuntos históricos urbanos son espacios de la ciudad que 

Los habitantes tradicionales de los barrios históricos se 

trasladarse, a pesar de que eventualmente se alcance un 

envejecida, como el concepto de inmovilidad de quienes no 

otros muchos que van desde las clases más altas a otras 

rehabilitación y conservación, porque dicha mezcla y complejidad 
social son su mayor valor y la base de su aprovechamiento 

condicionantes espaciales como de estructura de la propiedad, 
supone una fuente de resistencia a la transformación, y a ella 
se debe que muchos elementos de arquitectura menor hayan 

en su ley de la permanencia en el plano ( , 1931: 43)2, 

2 La ley de la permanencia en el plano es el leitmotiv del modelo de 

Enraizamiento de la población

Diversidad social

Complejidad parcelaria

Variedad patrimonial



2.
 E

l p
ap

el
 d

el
 C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
y 

la
 c

iu
da

d 
ac

tu
al

70

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León

moderno tanto de los ensanches como del posterior fenómeno 
urbano ha venido condicionado por el funcionamiento de lo 
que previamente era la ciudad: el actual centro histórico ya sea 

perdiendo usos residenciales y acercándose al concepto de 

condiciona radicalmente el modo en que pueden llevarse 

desarrollo de nuevas áreas, razón de más para que lo sea en el 

atención de cualquier técnico debe de centrarse en la capacidad 

2.1 El conjunto histórico como área de centralidad 

no es lo mismo y el desarrollo de la ciudad ha podido atribuirle 

decir que la declaración de conjuntos histórico siempre coincide 

conservación del patrimonio urbano de Giovannoni. Esta idea sin embargo es 
original de P. LAVEDAN, en su libro Qu’est-ce que l’urbanisme? de 1926, lo cual cita 
expresamente GIOVANNONI (p.48).

Foco de actividad

Espacio con historia
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sociedad europea ha cambiado mucho en un periodo corto 

industriales, se han ampliado los horizontes de los mercados, se 
ha concentrado la población, se ha aumentado la distancia entre 
la vivienda y los puestos de trabajo, ha cambiado la estructura 
familiar y ha creado un ámbito de creciente especialización 
funcional social y laboral (
consolidación del modelo capitalista propicia de hecho este 

histórica más o menos consolidada, iniciando su expansión en 

en el espacio tradicional e inicialmente carentes en un área en 

doble proceso se creaba un centro ampliado para la realidad 

valoración inmobiliaria cada vez mayor -por oposición a las 

históricos- se caracterizaban por la densidad de relaciones 
sociales y la concentración de recursos que ha desarrollado la 
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temporal (

Junto con los precios que las rentas inmobiliarias adquieren 
en función de la localización del suelo –el valor de cambio-, los 
principios del funcionalismo urbano del movimiento moderno y 

de Frederick  y Henry  han reforzado la concentración 

La ciudad histórica se va alterando, entrando en contradicción 

 

económica principalmente basado en el comercio de bienes y 

Teoría de los lugares centrales basada en niveles de centralidad 

momento en el que la transformación funcional de la ciudad era 

Sin olvidar la estructura urbana que se ha esbozado, a escala 
intraurbana la teoría también nos sirve para comprender el 

económicamente a la relación entre el presupuesto disponible y 

concepto nos vale tanto para el papel de los ámbitos históricos 
como centros funcionales, como por el atributo simbólico 

en el fenómeno de la centralidad a nivel económico, habría que 

también la necesidad de completar el fenómeno desde otros 
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más poderosos alcanzarían a ocupar los espacios urbanos de 

una accesibilidad isótropa, sin otros factores condicionantes- 

3 

no tendrán tanta importancia sobre el centro histórico más allá 
de lo que supone para la producción de nuevo suelo y para la 

La presencia de lo que se ha llamado economías de 

el papel que desempeña un conjunto histórico como área 

ciudad se desarrollan células o subzonas espaciales, basadas 

4

estas subzonas habrían ido formando el centro funcional de las 
ciudades históricas en la ciudad moderna –con sus sectores más 

de producción que buscan una localización periférica basada 
en el aumento de la accesibilidad y la reducción de los costes 

industriales, liberando suelo próximo a la ciudad tradicional y 

3 Visto en PARIS, 2013: 51 y en ZILHAO, 2008: 18.
4 Teoría de los núcleos de crecimiento de Chauncy HARRIS y Edward HULLMAN. Visto 
en ZILHAO, 2008: 19.
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la capacidad de convocatoria ciudadana, como por ejemplo 

en que las transformaciones urbanas de este mismo proceso 

esta razón, el centro histórico se reinventa ante la pérdida de 

especializadas y al por menor, buscan su viabilidad con estas 

Para entender el factor clave de esta tendencia en relación a las 
capacidades existentes en un conjunto histórico se recurrirá al 

los espacios libres consolidados y los monumentos y de otros 
inmateriales como los usos y costumbres que los ciudadanos 

adquieren el papel de hitos, símbolos y referencias urbanas que 

imagen de un lugar5 –no solo 
visual, sino también mental- se asocian unas determinadas 

5 No se puede utilizar en este sentido el término imagen sin citar el trabajo de 
Kevin LYNCH en La imagen de la Ciudad de 1960.
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Las claves de este mecanismo no son directas: la calidad 

6

contraste con el entorno de la ciudad moderna que establece 

mediante los actos públicos o las celebraciones, forjando un 

proceso de reapropiación de la misma para su aprovechamiento 

el uso, para disfrutarlo como valor de cambio

histórica como un “hecho social total” (

indispensables se ha tratado de comprender la ordenación 

relaciones sociales y la complejidad de usos, recursos culturales 

y a la constante presencia de un proceso de cambio, que sin 

El comercio en los centros históricos

relación al papel de centralidad que puede desempeñar un 

Habitualmente es considerado como un indicador clave 
para analizar el estado de los centros urbanos, y suele estar 

6 De hecho un primer intento de objetivar estas categorías se podría entender, 
como se ha visto, en la obra de Camilo SITTE y más tarde en la de Gordon CULLEN.
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vida ciudadana, ya que los espacios del comercio se convierten 

su explicación y su funcionamiento forman parte del complejo 
conjunto de relaciones que se pretende desentrañar en este 

 
complementarias entre sí y de sus interacciones, acompañada de 

dependería, en buena medida, de la indivisibilidad y equilibrio 
et al.,

cuya permanencia histórica ha ido de la mano -como también 

lo que conocemos por comercio tradicional, como pequeña 
empresa minorista, se ha tenido que adaptar ante la aparición 
de nuevas formas comerciales, tanto por su ubicación como por 

Primero fueron los centros comerciales periurbanos y otras 

pequeño comercio y los mercados presentes en todos los barrios 
7

expansivo de crecimiento metropolitano, la incrementada 

las bases para la creación de estos modelos de comercio que 

residencial de lujo y terciaria que se venía desarrollando en el 
centro histórico, muchos establecimientos tradicionales veían 
reducida su rentabilidad, con unos costes de mantenimiento 

permite asumir la inversión demandada por unas rentas y 

7 Este fenómeno se ha venido produciendo en España en las últimas tres o 
cuatro décadas impulsado por fórmulas y capitales extranjeros.
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y difusión, alcanzando mayores cuotas de rentabilidad y 

esta localización ha tomado forma en los centros urbanos, 
habitualmente históricos, y en los polos y centros comerciales 

es cada vez más frecuente en otros productos como ropa y 

independientes pero especializadas permite el desarrollo de 

se ha pretendido reproducir en los centros históricos mediante 

(
han terminado por imitar unos planteamientos contra los que 

También la accesibilidad es una necesidad que ha pretendido ser 
atendida con medidas de transporte público y principalmente, 

las facetas sensibles afectadas por las peatonalizaciones si no se 

fachadas y pavimentos, una medida habitualmente facilitada y 

inmobiliarios en planta baja es en ocasiones causa y consecuencia 
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calle suelen evidenciar la baja rentabilidad esperada del alquiler 
de estos locales, que se proyectan directamente como vivienda 

atributos rompería la estabilidad y el equilibrio de todas las 

esto se ha referido la literatura reciente al hablar de crisis del 
comercio en el centro o crisis del centro, si bien, consecuencias 
internas a parte, ha quedado demostrada su capacidad de 

(  et al.,

2.2 El conjunto histórico  
como materia para la industria cultural 

como el petróleo” ( , 2009)8

relación de la sociedad occidental con la temporalidad, y 

la base de la forma de acercamiento que en la sociedad se ha 

consolidación de nuevas formas de patrimonio y la incorporación 
de nuevos elementos –aumento de la oferta- le ha acompañado 

8 Visto en: GARCÍA-HÍPOLA, y BELTRÁN RODRÍGUEZ, 2011.
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históricos, siendo aquellos elementos que presenten “un valor 
universal excepcional desde el punto de vista de la historia, del 
arte o de la ciencia”9

como para desatar el proceso de declaración de bienes, hasta 

esta era de competencia entre ciudades, los conjuntos históricos 
se convierten en una imagen de marca ( , 198610

a fuentes de información, a la cultura y al ocio (

cultural y un incremento millonario del número de personas que 

deseo de saber, de realización personal, hasta transformarse en 

citando dos extremos, una perversión que trata de denunciar 

conocimiento y los valores- por el de la mercancía y el ocio como 

la formación y la educación basada en el patrimonio a todas 

comunicación y el transporte e incluso el turismo no deben caer 
en la banalización de los contenidos que se extraen con respecto 

monumentos, conjuntos y grupos de construcciones.
10 Visto en TROITIÑO VINUESA, 1992: 27.
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conservación que no incorpore el término valorizar o poner 

Ley  francesa de 1964, que se denominan Planes de 

11

Honestamente se trataría de aumentar el aprecio moral y de 

Por lo tanto, se basaría en la producción de valores añadidos a 

al traducirse en términos de un mayor interés, conocimiento, 

Vaya por delante que la explotación responsable de los recursos 

el despilfarro de suelo o el equilibrio social y funcional de la 

pintoresco” aparentemente histórico? 

(

11 Más adelante se podrá estudiar con más detenimiento el contexto francés, 
y otras referencias internacionales en le capítulo 3, descubriendo formas muy 
diversas de entender esta “puesta en valor”.
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estas normas en pos de la creación de una puesta en escena, de 

crear unas nuevas condiciones de vida que no se adaptan a los 

una cierta tendencia a pensar que la implantación de una nueva 
construcción de arquitectura moderna puede actuar como 

que se está haciendo referencia serían las que demandan una 
mejora de la accesibilidad y servicios para ciertos monumentos 

Pero hablando del patrimonio urbano, el valor del presente, su 

incorporando entre otros instrumentos, balances de costes y 

olvidar y menos en el caso español, la inmensidad de patrimonio 

que la ‘explotación’ de este patrimonio se está considerando una 

Plantear el problema solo como una conservación de museo no 
es la solución ni a corto plazo por la abundancia, ni mucho menos 
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que los campos del patrimonio y del urbanismo no se muestren 

de técnicas que han sido ensayadas, desde la descentralización 

 –por ejemplo 

papel como centros urbanos frente al abandono –con dispares 
resultados como Valladolid sin ir más lejos- ( , 

ecomendación de Nairobi para la protección de los 
conjuntos históricos y tradicionales y su papel en la vida 
contemporánea
museal de estos ámbitos urbanos, defendía el valor social del 

los contenidos que pueden ser consumidos fácilmente como 

sobre todos los valores existentes interesa solo a un reducido 
 

se reducen muchas veces a un diseño de espacios y mobiliario 
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retro, acompañados de los indispensables servicios de hostelería 
y restauración, ferias y comercios de artesanía o de arte ( , 

se oriente al consumo cultural, como toma de posición de un 

prioritario que puede privar de otras necesidades a la población 
por falta de recursos, ha quedado demostrada (  2007 o 

, 2006) la exclusión que soportan los habitantes 

 
en los conjuntos históricos de las ciudades 

habría que recordar la salvedad de que no todos los conjuntos 
históricos fueron un día la totalidad del núcleo urbano existente, 

porque la evolución territorial ha seleccionado núcleos donde 
el dinamismo socioeconómico ha propiciado el desarrollo y 
crecimiento urbano contemporáneo, frente a otros que han 

aquellos conjuntos situados en municipios o núcleos dinámicos 

dejado esta función aunque conserven la centralidad simbólica y 

Por el momento, dejemos a un lado las situaciones que van a ser 
tratadas al hablar de los conjuntos históricos de municipios que 

o de aquellos con dinámicas económicas y de población ya 

fundamentales a tratar serían: (i) el estado de conservación de la 

urbana y (iii) la relación de los mecanismos de urbanización y de 

(1979 [1973]) lo enunciaba como tres problemas, uno técnico, 
otro en relación con la formación de la ciudad moderna, y un 
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Hablando de un espacio histórico, uno de los aspectos 

comparación con otros tejidos más modernos, ya solo por la 

este trabajo entrar en esos temas técnicos, pero tampoco puede 

intervención y las condiciones que imponen como hábitat de las 

problemas, ya que la disciplina de la rehabilitación y la restauración 

difuso en cuanto nos alejamos de una obra monumental como 

a elementos materiales -cuando éstos no son indispensables-, 

Precisamente el tejido histórico se caracteriza habitualmente 

residencial, fruto de los procesos de adaptación a las 
preexistencias, a las funciones y construcciones defensivas, o 

accesibilidad, condiciones de habitabilidad, infraestructuras o 
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muchas veces no se ajusta a los condicionantes que les 
pretendemos atribuir hoy en día, ni en dimensiones, ni en 
condiciones, ni en capacidad de uso, especialmente cuando 
pretenden acometer funciones de centralidad urbana como 

capacidades de otras sociedades, otras escalas urbanas y otros 

estacionario, en la medida que se basa en desplazamientos 
laborales, de abastecimiento-servicios y de ocio que son más 

la interacción con otros usos es imprescindible y complejiza esta 

hay factores urbanos que han sido alterados en perjuicio 

tradicionalmente el espacio servidor de los ámbitos periféricos 

que las relaciones con otros sectores de la ciudad y del territorio 
se han ido consolidando, se ha podido incurrir en desequilibrios 
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del parcelario, para lo que en muchas ocasiones se han llevado a 

al transcurso de este proceso: dinámicas de población, usos, 

el proceso de envejecimiento nos referimos al estado o no 

en principio unas mínimas tareas de mantenimiento, aunque 

los problemas de los conjuntos históricos ha sido precisamente 

establecer parámetros y actuaciones sobre ellos con resultados 

observaba una cierta indecisión en la manera de actuar que había 

muy renovador, la ciudad histórica no sería verdaderamente 

muy conservadoras se podría preservar inalterada si se vive en 
12

12 Visto en BONFANTI, 1979: 221; las palabras de PIACENTINI se recogían en una 
publicación de la Asociación Artística frai cultori di architettura, Roma, 1916.
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hacía era contundente: no se renuncia a vivir en la ciudad 
histórica, pero tampoco se podrá vivir en ella la vida moderna, 
razón por la que centrarse en los nuevos desarrollos de la ciudad 

una ciudad anacrónica, al menos por su correspondencia con los 

manera velada y no enunciada tan explícitamente, es lo que ha 

pretendido dar a la ciudad histórica respecto al resto de ciudad 

Por poner un ejemplo, esta indecisión se materializa al dejarse 
llevar por presupuestos del desarrollo capitalista de la ciudad, 
como son la circulación o la transformación del uso del centro 

 (2004) explica las generaciones del urbanismo

recorremos en paralelo el papel y la localización que la vivienda 

La etapa de reconstrucción, ya sea tras un episodio de 

la ciudad, donde la producción de plusvalías se realiza en nuevos 
terrenos urbanizados, produciendo una oferta residencial 
cuyos servicios se basan en la proximidad a otros sectores 

tradicionales que actúan como prestadores de servicios para 
aquellas viviendas, volviendo a plantearse los problemas de 

áreas residenciales se conciben monofuncionalmente, ya que 

a la existente en los centros históricos, produce un trasvase 
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pueden adaptarse a la demanda de espacios de trabajo, como 

inmobiliarios, como los aparcamientos privados que, aunque 

autonomía demandados por inmuebles que carecen de ellos o 

 (2013) vincula la evolución de la protección de 

de la reconstrucción, los primeros instrumentos de conservación 
del patrimonio urbano se centraban en la protección de los 

de entorno monumental, tenían un doble mensaje: a la vez que 

13 

ha proporcionado el espacio necesario para ubicar dicha 

13 Este concepto ha sido explicado al hablar de centralidad en este mismo 
capítulo.



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

89

2.
 E

l p
ap

el
 d

el
 C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
y 

la
 c

iu
da

d 
ac

tu
al

los conjuntos históricos se alerta de este fenómeno, donde 

exclusivamente privado, o los intentos de realizar una ordenación 

patrimonio,14

inviertan recursos en conservar, aunque sea en parte, la ciudad 

vivienda, que podrían actuar como nexo de unión entre una 

claro que la suma de intereses individuales no es lo mismo que 

 ya demandaba en 1931 una actuación en materia 
de vivienda “que no sea consecuencia sino que determine el 

15 Habitualmente las operaciones de vivienda 
pública se producen en suelos periféricos y nuevos desarrollos, 
tanto por el menor coste de los terrenos como por haber sido 

una experiencia exterior a los espacios históricos, alejando a sus 

de no obstaculización a los mecanismos de mercado, incluso 

el crecimiento de las ciudades, creando barrios que, ya sean 

Tanto la especulación privada como la intervención pública 

14 En este sentido se analizarán las experiencias llevadas a cabo no solo en Italia 
que aparece como pionera en este tema, sino también en ejemplos españoles 
como han sido Santiago o Vitoria.
15 GIOVANNONI, G. (1931) Visto en BONFANTI, 1979: 232.
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tener las nuevas operaciones, como por ejemplo los “suburbios 

a las familias desahuciadas que no pueden buscar asiento en un 

en mal estado, y obtener un conjunto de vivienda pública en los 

un espacio rehabilitado, central y demandado, o a ser una zona 

Las oportunidades de equilibrar esas dinámicas económicas, 
las funciones urbanas y la conservación de la ciudad tradicional 
son escasas, pero requieren de un proyecto de ciudad, un 

y arquitectónica:

no puede focalizar el problema pero tampoco dejar de 
abordarse-16

que las razones culturales para preservar van más allá de las ideas 

habían sido disfrazados por el debate económico y los intereses 

16 La lucha contra la desigualdad no garantiza por sí misma la conservación de 
un producto social como el patrimonio colectivo: “triste silogismo según el cual 

históricos garantiza que el socialismo deba defenderla” BONFANTI, 1979: 256.
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2.4 Los conjuntos históricos en áreas rurales y  
de baja densidad de población 

de realidad urbana y de comprensión de los espacios históricos, 
decía que el problema del centro histórico era una de las 
manifestaciones de los desequilibrios intraurbanos y que 

17

de acuerdo con el planteamiento, hoy en día habría que 
ampliar los desequilibrios a la escala interurbana y territorial, 

en busca de elementos de mayor rentabilidad como son los 

sido producida por la despoblación y la extremadamente baja 

entrar a analizar las causas, el hecho es que existen incluso en 

despoblación ha dejado un valioso patrimonio, con notables 
ejemplos de arquitectura, tanto popular como monumental 
y de espacios urbanos de interés, alejado de otras presiones 

 
polarizan estructuras urbanas a escala metropolitana’, o bien 
a centros históricos ‘menores’ abandonados o en vías de serlo, 

DALMASSO 1973, CERVELLATI & SCANNAVINI 
1976, CAMPOS VENUTI 1981.
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entre los diversos elementos que intervienen en un ámbito 

especialmente cuando se encuentra dentro de un contexto 

todavía muy poco estudiado, como prueba la ausencia de 

urbano, se ha de plantear en qué medida ésta se ve condicionada 
fundamentalmente por el desarrollo de dinámicas internas, 

complejo, pero, por otra parte, aumentan las posibilidades de 

de la ciudad, y donde los instrumentos a aplicar son también 

Por otro lado, también podremos encontrar ámbitos donde 

extendiendo un mismo criterio a situaciones muy diferentes, 

un problema añadido (

históricos, extraídas de contextos eminentemente urbanos y 
aplicadas indiscriminadamente, se han basado sobre todo en la 
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La mencionada inversión pública en infraestructuras o 
reurbanización, y las intervenciones privadas con la intención de 

posibilidades económicas disminuyen, el deterioro y abandono 
de los núcleos rurales se hace más evidente, incluyendo sus 

No adelantaremos situaciones que analizaremos en los estudios 
de casos en este trabajo, pero buena parte de estos pequeños 

patrimoniales, por lo que hay que plantearse si los criterios 
habituales no son los más apropiados en casos en que la 

necesario reformular las escalas y los métodos de intervención, 

entre el mundo rural y el urbano, de los cuales los aspectos 
patrimoniales no son más que una parte, ha sido también un 

servicios básicos territoriales es, en ciertos ámbitos rurales, un 

Los propios valores patrimoniales pueden, además, formar parte 

explotación responsable de recursos naturales, la implantación 

esta manera dar viabilidad a las actuaciones de mantenimiento 

un marchamo de calidad como es la declaración de bienes de 
interés cultural y su explotación, ya han demostrado ser inválidos 
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3. LA CONSERVACIÓN Y LA REHABILITACIÓN URBANA.  
POLÍTICAS Y EJEMPLOS PARADIGMÁTICOS

3.1 Hacia la intervención en el patrimonio urbano

La disciplina de la restauración. La intervención monumental 
como precursora de la intervención en el patrimonio urbano.

Comenzamos este apartado haciendo una breve mención a la 

evolución del concepto de monumento a través del pensamiento 

autores esta disciplina no solo ha sido el antecedente sino que 

restauración comenzó tratando el monumento como pieza 

concepto urbano de patrimonio debe de ir más allá del contenido 

aplicable para cualquier actuación desde bienes muebles hasta 

Iniciemos por tanto el pensamiento de la restauración 

una actuación para su conservación se comprenden a su vez 
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las destrezas manuales hasta el conocimiento de los materiales 

(

ha merecido el campo de la conservación y la rehabilitación por 

3.1.1 La intervención en el patrimonio urbano

manera que ha evolucionado el concepto de monumento y de 
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 representaban un debate no presencial entre 
los conceptos de   y de 

de los valores de Alois 
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parte de los locales y viviendas con un preaviso de seis meses 

propio 

La consideración del patrimonio como un bien común

1 Loi nº 62-903 du 4 août 1962 completant la législation sur la protection 
du patrimoine historique et esthétique de la France et tendant à faciliter la 
restauration inmobilière
1962.
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de  y más concretamente 

 en su libro 

de las piedras y no la de los hombres” (
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3.1.2 Pilares de una verdadera intervención urbanística en el 
patrimonio urbano.

Avancemos hacia el verdadero concepto de patrimonio urbano 

base que orienten cualquier intervención han de coordinarse 

(

Proyecto de recuperación territorial

cambio en las condiciones de contorno ante una necesidad 

Interdisciplinariedad
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para el urbanismo (  se encaminaba a una 

desplazamiento de bienes y personas respecto a la tendencia 

de un armazón de estructura urbana debe de poner las bases 
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ciudad

abandono o los altos precios que adquiere la rehabilitación 
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dos consecuencias que contribuirán al equilibro de la ciudad en su 

admitidos 

materialización con lo que solo se preserva como elemento de 

valioso para ordenar sus componentes espaciales pero también 

de ser consecuente con los valores destacados en el análisis del 
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restricciones y peatonalizaciones de centros históricos pueden 

los pilares básicos que después se estructuren con un adecuado 

La ciudad histórica y el desarrollo urbano en el territorio. 

del desarrollo urbano con la del concepto de patrimonio y las 
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otras opciones  como los nuevos crecimientos ante la inmediatez 

rehabilitadas viviendas no se proyectaban como productos 

 de las ciudades aunque también evidencia procesos 

patrimonio las nuevas construcciones se oponen a aquello 

la obsolescencia de las arquitecturas que no encierran tales 
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plantea en qué medida la recuperación patrimonial de ciertos 

cuanto a representar una apuesta por ir más allá del plan y 
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buscando más bien liberarlo de las concepciones de centralidad 

A manera de conclusión

una manera de recuperar aquello que se ha pensado aunque 

acercamientos requieren la aplicación de un proyecto concreto 

destacar que el verdadero avance es la ampliación del concepto 
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El panorama europeo sobre la intervención urbanística en los 
Centros Históricos

qué manera se introducen los propios instrumentos derivados 

histórico de reconstrucción y crecimiento económico tras los 
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3.2 LA CULTURA DE LOS “CENTRI STORICI” EN ITALIA

La conservación y recuperación de conjuntos históricos en Italia 

Piani de Recupero de la ley 457/1978, desde los Piani Regulatore 
Generali y los  (

Los trabajos de los profesores Paola y Francesco  
sobre la recuperación de los centros históricos en Italia, apuntan 

teórico de los criterios de intervención adoptados en Italia 

pero para ilustrar e introducir algunos de ellos, basta citar y 

 en la década de 1950, propuso una 
recuperación de la ciudad histórica que incorporó dos aspectos 

de operaciones arquitectónicas en el tejido histórico, aspecto 

recurso a proteger para los habitantes, siendo conscientes de 
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, junto con la 

, trabajando de nuevo junto con 

de orientar al realojo de ancianos, hogares unipersonales o 

, 
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1

y social basado en sectores degradados donde se recuperaba 

italiana, el resto de novedades en la recuperación de los conjuntos 

arquitectónica, incluso cuando se pretendía actuar sobre la 

sobre recuperación de la ciudad, por contraste, se centran en el 
uso de la escala urbana y territorial, poniendo entre paréntesis 
la recuperación edilicia, cuyo papel consiste en ser uno de los 

casos concretos ( , 

3.2.1 La gestación de la cultura italiana de los “Centri Storici”, 
legislación y organismos competentes

entre otros 
que ya han sido referidos en este trabajo,2 sino de entender el 

1 Ver SECCHI, Bernardo (1992). Un progetto per Siena. Milán: Electa
2 Como ha sido abordado en el capítulo 1.

del barrio de Tor di Nona objeto de 

Fuente: Elaboración propia
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otros por  y ,3 se redactaron las Leyes de 
4

severo, con sus indicaciones no deja de poner el acento sobre 

de unión entre los bienes culturales, los centros históricos y la 

repercusión en otros países europeos,5 y la concatenación con la 

17 de agosto de 1942  ya consideraba la salvaguardia 

6

3 Città antica edilizia nuova se considera una respuesta de GIOVANNONI a los 
editoriales publicados por PIACENTINI en su revista L’Architettura.

no se reseñan individualmente.
5 Para ser exactos, ya se habían recogido referencias al entorno y a los conjuntos 
monumentales en España en el Real Decreto-ley de 9 de agosto de 1926, sobre 
protección, conservación y acrecentamiento de la riqueza artística, si bien ya 
se ha expresado como su corta vigencia y su aplicación práctica redujeron su 
carácter innovador.
6 Hablando de estos temas, así lo han denominado “industria del turismo” tanto 
GIOVANNONI en una comunicación a la Real Academia de Italia el 15 de Diciembre 
de 1939 (visto en MARTINES, 2014: 16) como también Françoise CHOAY en su Alegoría 
del patrimonio
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y conservación se aborden desde la escala urbana y no del 

integral hasta los procesos de desarrollo de suelo, incluyendo 

de esta ley a causa de la guerra y los hechos excepcionales de la 

con sensibles diferencias entre los diferentes territorios, lo que 
: 18) no ha hecho posible la 

junto con la Carta Italiana del Restauro
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La cuestión de los Centros Históricos a la Ciudad Histórica

históricos se vio alterada en Italia tras las grandes reconstrucciones 

7

de las nuevas funciones, parecía tener a su favor la supuesta 

8 

la 

 regulaba los criterios 

7 Algunos de estos estudiosos fueron Gianfranco CANIGGIA, Paolo MARETTO, Paolo 
MARCONI ROSSI.
8 En el capítulo 1 ya se han citado estos documentos y su importancia.
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que destaque el caso italiano sobre otros, sino que es su visión 

atención por la estructura social de los barrios a intervenir, con 

vivienda protegida se orientaron a la nueva construcción y no 

de los intereses de propietarios y arrendatarios, en favor de los 

3.2.2 La cultura de ciudad en los mecanismos de intervención

que preservar su equilibrio y el de sus funciones es la base para 

9

CAMPOS VENUTI (Roma, 1926) combina una triple 
trayectoria, cuya conjunción y coherencia intelectual es una de las claves de 
su vida: décadas de actividad política y de servicio a la administración pública, 
una extensa carrera académica como profesor universitario y una completa 
dedicación a la práctica urbanística como asesor y consultor en innumerables 
planes municipales y supramunicipales
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El pensamiento teórico de CAMPOS VENUTI

propio 

tras la crisis reciente; por eso se pretende revisarlos desde la 

estas ideas se traducen a grandes rasgos en la defensa ante el 

10

residenciales, no pueden estar solo a expensas del valor 

que cualquier uso y su contenedor arquitectónico no sea 

en España, con las nuevas leyes de Rehabilitación Urbana (especialmente la Ley 
7/2014 de Rehabilitación… 
a los operadores privados en el proceso de rehabilitación y de dar una alternativa 
al sector de la construcción introduce todas las cautelas, contradicciones y 
diferencias respecto a estas ideas de CAMPOS VENUTI.
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nafavorecer la renta diferencial, sino al contrario, dotándose de 

duda la vivienda protegida en propiedad, y orientando la 

conservación del tejido existente, cuyas decisiones no estén 

 (1983), 

históricas, lo que a nivel teórico enunció en una conferencia para 

( , : 47) y que están en la base de la nueva 
cultura para la ciudad y el centro histórico que propuso en 

:

si así lo desean y para ello se ha de aplicar la legislación y el 
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3.2.3 El caso de Bolonia. El tratamiento de los centros 
históricos como partícipes de la resolución de problemas 
que afectan a toda la ciudad 

de una década de trabajos, entre los que destaca la redacción 
del Plan para la recuperación del centro histórico (1969) y su 

un conjunto de decisiones adoptadas para hacer posible esa 

y :
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( et al

Coyuntura y contexto de Bolonia

la recuperación del Centro Histórico requiere conocer la 

de la estación ferroviaria, cerca de una de las puertas de la ciudad, 

Fuente: CERVELLATI & SCANNAVINI, 1976: 
20; CERVELLATI et al. 1977: 51.
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Fuente: CERVELLATI et al. 1977: 52.
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proporción de clases que había resultado en el centro histórico 

Bases de la reforma urbanística emprendida

para contrarrestar la especulación y dotar a la ciudad de los 
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 en la ciudad de 

para coordinar las operaciones de rehabilitación internas y 

sobre tejidos históricos, se preveía la asistencia técnica para 

Fuente: CERVELLATI et al. 1977: 128.
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Plan para el Centro Histórico 1969 y Variante para el Plan 
Regulador General 1970

11

lugar donde se generó la crisis debido a la especulación en la 

la administración es básica en la fase ejecutiva del plan y no puede dejarse en 
estos casos en manos de la iniciativa exclusivamente privada.



126

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
3.

 L
a 

co
ns

er
va

ci
ón

 y
 la

 re
ha

bi
lit

ac
ió

n 
ur

ba
na

Aspectos metodológicos: variables físicas

una graduación de intervenciones posibles, pero excluyendo la 

Fuente: CERVELLATI et al. 1977: 78.
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Variables sociales y de uso: funciones, descentralización, 
estándares y servicios

a) instalar en el centro histórico población con pocos recursos, 

residenciales, a excepción de los otros usos coherentes y 
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histórico la adecuada y equilibrada presencia de dotaciones 

relacionadas con el equilibrio y no saturación de funciones 

Estándares de habitabilidad del centro

habitabilidad para la vida diaria de las áreas residenciales del 

confort urbano no resultase inferior al previsto por cualquier 

entre el centro histórico y la colina, no sólo desde el punto de 
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El Plan operativo para el “ripristino” y la restauración de la 

Fuente: CERVELLATI et al. 1977: 126.
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social básico; 

propiedad indivisible, que, con la función precisa de colaboración 

local, 

Por lo que concierne, por tanto, a los requisitos de actuación, 

conservación y de recuperación del centro histórico que, 

pretendía ser una verdadera rehabilitación integral, que a la 

apartado italiano, la falta de consideración de estas operaciones 

Fuente: elaboración propia.
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de cada vivienda con una unidad construida sin subdividir por 

Los servicios colectivos dentro de los límites de las unidades 
de intervención
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Metodología de intervención sobre los sectores a  
salvaguardar. Coordinación del plan para el centro histórico 

del plan PEEP.

sobre todo, en el control sobre aquellas partes del centro 

Fuente: CERVELLATI et al. 1977: 148.

Fuente: CERVELLATI et al. 1977: 154.
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intervención para un uso funcional de todos los espacios, tanto 

para servicios sociales, salas de reuniones, guarderías, escuelas 

centro histórico

operaciones: 
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12

callejones13 ahora cerrados y de los recorridos y penetraciones 

PEEP para el centro histórico

discusiones conjuntas y separadas en las sedes de los cuatro 

así como se detallan los vínculos a conservar para cada elemento.

delimitados.
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nasugeridas por parte de los interesados (inquilinos y propietarios), 

Conclusiones de la experiencia. Una administración fuerte y 
cercana en busca del equilibrio entre sectores en una ciudad 
que no debe perder su historia. 

La hipótesis de toda esta intervención para un centro histórico 
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que no tenían otro hogar fueron en ocasiones tan rotundas que 

 
(1981:85) reconocía los desequilibrios producidos en la ciudad 
por el desarrollo territorial capitalista y en concreto reconocía 

los costes de operaciones de profunda reestructuración son 
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La especulación se convierte en el principal peligro cuando 
se interviene en un tejido histórico e incluso en un barrio 

de estos casos se superó la barrera ideológica de recuperar los 

la defensa de los inquilinos y habitantes populares que lo 

3.2.4 ¿Urbanística y paisaje?  
Desde el centro storico, pasando por la città storica y hacia 
el territorio storico.

repercuten en las periferias y viceversa, es la consideración de 

14

defendiendo los valores naturales, históricos y agrícolas del 

incluyendo actores con dicha función en los proyectos de tutela, 

14 SECCHI, Bernardo (1984) “Le condizioni sono cambiate” en Casabella: 
, n.498/9, Electa Periodici.   
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el proceso de generación y aprobación de cada plan se ha hecho 

exista entre todos ellos una visión de conjunto y un proyecto 

territoriales aprobadas, evitando así contradecir el principio de 

las potencialidades latentes en un cierto entorno y en proponer 
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3.3 LA CONSERVACIÓN EN FRANCIA  
UNA POLÍTICA PATRIMONIAL A NIVEL NACIONAL 

Introducción

1

1 Este trabajo fue desarrollado en el Institut d’Urbanisme de Paris (Universite-

programa FPI en el verano de 2013.

Fuente: Elaboración propia

PSMV ZPPAUP PLU

ZPPAUP
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3.3.1 La política de los Secteurs Sauvegardés y el Plan de 
Sauvegarde et Mise en Valeur

Ley Malraux 

Loi n° 62-903
Ley Malraux

Secteur Sauvegardé

Loi du 4 août 1962 [loi n° 62-903]

Plan de Sauvegarde et Mise en Valeur
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-Objetivo patrimonial: del concepto de protección 
monumental a los conjuntos históricos

-Objetivo urbano: la protección como alternativa a la 
destrucción para la renovación

Plan Local d’Urbanisme

2 En adelante PLU, y anteriormente llamado Plan d’Ocupation de Sol, 
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El Plan de Sauvegarde et Mise en Valeur

la commune

communes
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Etapas de aplicación de esta política

para realizar las veces de este entorno de protección.
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Fuente:  
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3.3.2 La política de las Zones de Protection du Patrimoine 
Architectural Urbain et Paysager

5 Estos entornos de protección afectaban por ley a un radio de 500 metros a 
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Balance de aplicación

Fuente: (Z.P.P.A.U.P.) Élaboration 
des zones de protection du 
patrimoine architectural, urbain 

Limite communale

Limite de la Z.P.P.A.U.P.
(à mettre à l’extérieur des limites parcellaires)

Limite de secteurs de la Z.P.P.A.U.P.

Immeuble protégé au titre des monuments historiques

Bâtiment remarquable

Bâtiment constitutif de l’ensemble urbain

Élément remarquable
(qui seront listés et adressés dans l’énoncé des règles)

Mur ou clôture minérale / végétale à conserver

Espace public remarquable

Espace végétal remarquable

Alignement d’arbres à conserver ou à créer

Cône de vue à préserver
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Asociación de 
Ciudades y País de Arte e Historia,

communes

3.3.3. La aplicación de la protección patrimonial y su relación 
con el planeamiento 
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3.3.4 Algunos casos de ejemplo. 

El Sector Sauvegardé y el Plan de Sauvegarde et Mise en 
Valeur del Marais en París.

Secteur Sauvegardé

LIGEN
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Op. cit.
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Commune

actividad, cuyo derribo se pospone hasta el cese de la misma.

población y comerciantes del sector. El segundo documento es el balance 
encargado al Atelier Parisien d’Urbanisme por el Consejo de Paris. Su desarrollo 
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Fuente: APUR 2004.



158

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
3.

 L
a 

co
ns

er
va

ci
ón

 y
 la

 re
ha

bi
lit

ac
ió

n 
ur

ba
na

IIIème Arrondisement

arrondisements 
Commune

IVème Arrondisement

Projet d’aménagement et de développement durable

Solidarité et Renouvellement Urbain
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La Zone de Protection du Patrimoine Architectural Urbain et 
Paysager en Villeneuve-Saint-Georges 
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XIX, el uso de ladrillo rojo y blanco, piedra de molino y morteros de cemento. Las 
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marchands de sommeil

pretende acometer la recuperación de estas áreas de manera integrada y 
su estrategia se basa en acciones de restructuración, y microcirugía. Incluye 

Zones de 
Aménagent Concerté –ZAC- para solucionar algunos problemas de espacio 
urbano, viario y estructura parcelaria. El realojo derivado de estas operaciones 
aparece contemplado en los convenios pero sin localizar espacialmente.
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Fuente: Elaboración propia.

Villeneuve-St-Georges
Trabajo de Campo Agosto 2013

PNRQAD
ZAC
ZPPAUP 1-2

Antiguas
Mal Estado
Ruina
Solar

Tras el estudio de las sucesivas 
normativas y programas aplicados 
a Villeneuve, el trabajo de campo 
desarrollado en el verano de 2013, 
mostró el estado de conservación 
de los dos principales sectores 
de la ZPPAUP, evidenciando los 
desequilibrios existentes. La zona 
del centro histórico -sur- presenta 
un número de inmuebles no 
habitables e incluso solares muy 
superior a la zona de ensanche 
inmediatamente al norte. En este 
área conviven la mayor parte 
de actividades no residenciales 

colectiva en una alto porcentaje de 
alquiler. La degradación espacial 
inducida por la congestión 
infraestructural, la estructura de 
propiedad y las restricciones 

de los problemas desatendidos 
por programas como el PNRQAD 
-dcha-.

Habitables 
Antiguas; 59,75%

Rehabilitadas; 
10,69%

Sustituciones; 
10,69%

Solares; 6,92%

No Habitables; 
11,95%

Habitables 
Antiguas; 66,45%

Rehabilitadas; 
13,82%

Sustituciones; 
16,45%

Solares; 1,97% No Habitables; 
1,32%
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3.4 CLAVES DE LA CONSERVACIÓN DE LOS CONJUNTOS 
HISTÓRICOS EN ESPAÑA. 

 

3.4.1 El catálogo y los grados de protección desde el 
Plan Especial Villa de Madrid
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Precatálogo de Madrid de 1977

Real Decreto-Ley de 9 agosto de 1926 sobre protección, 



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

169

3.
 L

a 
co

ns
er

va
ci

ón
 y

 la
 re

ha
bi

lit
ac

ió
n 

ur
ba

na

 



170

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
3.

 L
a 

co
ns

er
va

ci
ón

 y
 la

 re
ha

bi
lit

ac
ió

n 
ur

ba
na

Plan Especial 

4 

Hoja del precatálogo de Madrid 
redactado en 1977. 

Propuesta 

protegidos del plan general de 
Madrid de 1997.
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El catálogo del Plan Especial de protección y conservación 

Villa de Madrid.

Documento de trabajo - marzo de 2008 - 2ª versión

Ámbito de aplicación del Plan 
Especial Villa de Madrid de 1980. 

Propuesta 

protegidos del plan general de 
Madrid de 1997.
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integral, estructural y 
ambiental.

del nivel de protección del Plan 
Especial Villa de Madrid de 1980. 

Propuesta 

protegidos del plan general de 
Madrid de 1997.
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Edificios Integrales   
(con un nº sobre trama gris) 

Edificios Estructurales  
(trama gris) 

Edificios en el Ámbito ambiental 
(línea negra continua) 

Jardines  históricos  
bordeados con línea gruesa gris 

Hojas del Plano de Ordenación del 
Plan Especial Villa de Madrid de 1980. 

Propuesta 

protegidos del plan general de 
Madrid de 1997.
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Vitoria.  
Plano de Delimitación del Plan Especial 
de Rehabilitación de 1988. 

GONZÁLEZ SAN ROMÁN .
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integrada  

GÓNZÁLEZ SAN ROMÁN
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del Plan Especial de Rehabilitación. 
GONZÁLEZ SAN ROMÁN .
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GONZÁLEZ SAN ROMÁN .
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La gestión del plan
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Epílogo

 

3 La prometida rehabilitación social que no ha llegado al casco viejo vitoriano. 
Los fondos europeos del Plan URBAN
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donde destaca la relación entre la 
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4 

4 Ordenanzas de Policía Urbana de Santiago

MARTÍ ARIS
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rueiros

DALDA VIÑA 

MARTÍ ARIS
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Ámbitos del Plan: zonas histórico-

MARTÍ ARIS
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Plan General de 1989. A destacar las 

MARTÍ ARIS
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MARTÍ ARIS

Plan General de 1989. Detalle de las 

MARTÍ ARIS



192

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
3.

 L
a 

co
ns

er
va

ci
ón

 y
 la

 re
ha

bi
lit

ac
ió

n 
ur

ba
na

[Arriba] Comparación del estado de 

VV.AA (2010): Santiago de 
Compostela. 25 años Patrimonio 
da Humanidade.
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Santiago de Compostela. 25 años 
Patrimonio da Humanidade
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4. CASTILLA Y LEÓN Y SUS CONJUNTOS HISTÓRICOS 
COMO CASO DE ESTUDIO. 

4.1 Conocimiento del territorio y características de la 
situación socioeconómica y territorial: baja densidad y 
fuertes desequilibrios 
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Distancia a 
capital (km)

AV BU LE PA SA SG SO VA ZA CyL

- -

Total 21,3 26,6 32,1 21,5 28,6 24,1 9,2 65,2 18,7 27,3

Araba/Alava

Cáceres

Cuenca

Guadalajara

Gipuzkoa

León

La Rioja

ugo

Madrid

Nav

Asturias

Palencia

Salamanca

Cantabria

Segovia

Soria

Toledo

Valladolid

Bizkaia

Zamora

Avila

Burgos

0 100 km

DEL BARRIO ALISTE

2 2

(2 155)50
(1 317)20
(1 338)10
(1 419)5
(1 882)

N/A (5)
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DEL BARRIO ALISTE

Araba/Alava

Cáceres

Cuenca

Guadalajara

Gipuzkoa

León

La Rioja

ugo

Madrid

Navar

Asturias

Palencia

Salamanca

Cantabria

Segovia

Soria

Toledo

Valladolid

Bizkaia

Zamora

Avila

Burgos

0 100 km

(1 648)20
(900)10
(1 366)0
(1 691)-10
(1 503)-20
(1 008)
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GONZÁLEZ GONZÁLEZ

Araba/Alava

Cáceres

Cuenca

Guadalajara

Gipuzkoa

León

La Rioja

ugo

Madrid

Nava

Asturias

Palencia

Salamanca

Cantabria

Segovia

Soria

Toledo

Valladolid

Bizkaia

Zamora

Avila

Burgos

0 100 km

20 000

5 000

.
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CAMARERO RIOJA

DEL BARRIO ALISTE, 2009: 70;75.
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Araba/Alava

Cáceres

Cuenca

Guadalajara

Gipuzkoa

León

La Rioja

ugo

Madrid

Nava

Asturias

Palencia

Salamanca

Cantabria

Segovia

Soria

Toledo

Valladolid

Bizkaia

Zamora

Avila

Burgos

0 100 km

.

(762)45
(616)40
(1 888)30
(2 516)20
(2 120)10
(212)

N/A (2)
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 ROMERO. 2012: 558.
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dependencia

ibid

ibid
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4.2 Conocimiento de la normativa. El marco legislativo actual 
y su evolución reciente: entre el patrimonio y el urbanismo.

4.2.1 Marco legislativo nacional

 

GARCÍA-MORENO RODRÍGUEZ
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El reparto de competencias: Estado, Comunidad Autónoma 
y Ayuntamientos

-Patrimonio
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El planeamiento urbanístico como herramienta de protección

 

GARCÍA-MORENO 
RODRÍGUEZ
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de 1976 
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4.2.2 Marco legislativo autonómico

FARIÑA TOJO 



4.
 L

os
 c

on
ju

nt
os

 h
is

tó
ric

os
: e

l e
st

ud
io

 d
e 

Ca
st

ill
a 

y 
Le

ón

220

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León

La Ley 12/2002   
de Protección del Patrimonio de Castilla y León
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La Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y León
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FECHA INCOACIÓN/FECHA DECLARACIÓN

CONJUNTOS HISTÓRICOS
41/41

31/31

31/31

SALAMANCA

COCA

10/12 (44CHA)

40/40

41/41

CIUDAD-RODRIGO

ALBERCA (LA)

SEGOVIA

51/51

51/51
SEPULVEDA

PEDRAZA

64/64

62/62

63/63

65/65

66/82

63/
67/70

66/66

66/67

66/66

93/99

62/62

07/08 (63CHA)

65/65
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5. LA APLICACIÓN DE LOS INSTRUMENTOS DE 
INTERVENCIÓN URBANÍSTICA EN CASTILLA Y LEÓN.

Aspectos comunes del análisis del planeamiento

5.1 Los Planes Generales. Dinamización urbana y protección 
del patrimonio

 

1 Los PGOU revisados han sido: Arévalo, Astorga, Béjar, Briviesca, Burgo de Osma, 
Burgos, Ciudad Rodrigo, Medina del Campo, Medina de Rioseco, Miranda de 
Ebro, Pedraza, Segovia, Soria, Tordesillas, Toro, Zamora.
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5.2 Los Planes Especiales. El peso de la imagen y de la ley de 
patrimonio

3

Ley de Urbanismo Ley de Patrimonio

Análisis y estudios de diagnóstico

2 PECH revisados: Becerril, Béjar, Burgos, Ciudad Rodrigo, Covarrubias, Cuéllar, 
Medina del Campo, Miranda de Ebro, Pedraza, Peñaranda de Duero, Riaza, 
Rueda, San Esteban de Gormaz, Segovia, Soria, Tordesillas, Toro y Zamora.
3 Véanse los artículos 145 y 146 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y León 
(2009).
4 Recordemos que en el artículo 43 de la Ley 12/2002 de Patrimonio Histórico 
de Castilla y León también se detallan los instrumentos mínimos y los criterios que 
debe contener el planeamiento especial de protección de los Conjuntos y Sitios 
Históricos, Zonas Arqueológicas y Conjuntos Etnológicos.
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Carta de Toledo de 2010. 

Plan Especial de 
Protección, Reforma Interior, mejora urbana y catálogo del 
Conjunto Histórico 1999 de Cuéllar

Instrumentos

Plan 
Especial de Áreas Históricas de Segovia

Ley 12/2002 de 
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“Conjunto Histórico” de Miranda de Ebro

5.3. Las Áreas de Rehabilitación Integral como instrumento 
de actuación

Carta Europea del 
5 “Programa de operaciones piloto de actuación conjunta en áreas urbanas 
y asentamientos rurales” (1979) y “Estudios básicos de rehabilitación” (1980) del 
Ministerio de Obras Públicas y Urbanismo, visto en RUBIO DEL VAL, 1990, p. 24-25.
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Patrimonio Arquitectónico 

5.3.1. Las ARIs, origen y consolidación

Real Decreto 

del estado en materia de vivienda y suelo

Real Decreto 
375/1982, de 12 de febrero sobre rehabilitación de viviendas

Op. cit.
Real Decreto 2555/1982, 

rehabilitación integrada del patrimonio arquitectónico en 
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6

Real Decreto 2329/1983, de 
28 de julio sobre la protección y la rehabilitación 
del patrimonio residencial y urbano

6 El primero en contemplarlo fue el Programa Trienal de Vivienda 1981-1983.
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Real Decreto 3280/1983, de 

en materia de vivienda Plan Cuatrienal de 
Vivienda 1984-1987

Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio 
Histórico Español
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5.3.2. El reparto de las competencias y la relación con el 
marco legislativo

Real Decreto 

de actuaciones protegibles en materia de vivienda

Op. cit

7 Las competencias autonómicas se regulan en el artículo 148 de la constitución 
española: 3ª Ordenación del territorio, urbanismo y vivienda; y 16ª Patrimonio 
monumental de interés de la Comunidad Autónoma.
8 Establece cuantías de hasta un 25% del presupuesto protegible para obras 
complementarias y hasta un 80% en rehabilitación de vivienda.
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Real Decreto 726/1993 de 14 mayo 

en materia de rehabilitación de inmuebles
Real Decreto 1932/1991, de 20 de 

diciembre

9 Real Decreto 1932/1991, visto en Castrillo Romón, Op. Cit., 244.
10 Nótese aunque parezca un hecho anecdótico, que hasta ahora la 
nomenclatura era Integrada, y no Integral.
11 Ver el artículo 50 del Real Decreto 801/2005, de 1 de julio, por el que se 
aprueba el plan estatal 2005-2008, para favorecer el acceso de los ciudadanos 
a la vivienda.
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12 Se podían ampliar hasta un 50% y 5.500 euros por vivienda cuando se 
destinen a la adecuación de viviendas para el realojo temporal total o parcial 
de actuaciones de eliminación de infravivienda.
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por el que se regulaba el plan estatal de vivienda y rehabilitación 
2009-2012

Programa de Áreas de 
Rehabilitación Integral de conjuntos históricos, centros urbanos, 
barrios degradados y municipios rurales Programa de 
Áreas de Renovación Urbana Programa de ayudas 
para la erradicación del chabolismo
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5.3.3 Las Áreas de Rehabilitación en Castilla y León. La gestión 
del presupuesto para rehabilitación

Enumeración y nombramiento

Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitación 
2009-2012 Plan Director de Vivienda y Suelo 2002-2009 de 

13 Las ARI reseñados pertenecen a los siguientes municipios: Arévalo, Becerril, 
Béjar, Burgo de Osma, Burgos, Candelario, Castrojeriz, Cuéllar, Medina del 
Campo, Miranda de Ebro, Riaza, Segovia, Soria, Toro.
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PROVINCIA CÓD MUN MUNICIPIO (U. POBLACIONAL) ÁREAS DE REHABILITACIÓN
NOMBRE Declaración* Finalización*

1 05016 Arévalo ARCH El recinto amurallado de la ciudad de Arévalo 09/12/2004 18/12/2012
2 05019 Ávila ARCH El Casco Histórico de Ávila 28/09/2005 14/03/2014

3 09029 Atapuerca ARI De Centro Urbano, parte del municipio de Atapuerca y de su Entidad Local Menor de Olmos de Atapuerca 30/07/2008
4 09048 Belorado ARCH Casco antiguo de Belorado 18/02/2009 09/04/2013

ARI El polígono "Rio Vena" en Burgos 28/05/2003
ARCH El Centro Histórico de Burgos 13/09/2006 24/10/2013

6 09091 Castrojeriz ARCH De Centro Histórico parte del municipio de Castrojeriz 09/12/2010
7 09211 Melgar de Fernamental ARI De Municipio Rural parte del Casco Urbano de Melgar de Fernamental 15/09/2010
8 09219 Miranda de Ebro ARCH El Centro Histórico de Miranda de Ebro 29/10/2008 14/03/2014

ARCH De la zona incluida en la Ciudad Antigua y barrio de El Ejido 24/09/2003 01/07/2013
ARI Integral "León Oeste"  30/12/2008

10 24115
Ponferrada (001900 Peñalba de 
Santiago; 002300 Salas, 003500 Villar 
y 001300 Lombillo de los Barrios)

ARCH El Casco Antiguo de Ponferrada 17/11/2004 09/04/2013

11 34029 Becerril de Campos ARCH compartido Tierras del Renacimiento 28/03/2007 24/04/2014
12 34059 Cisneros ARI compartido Tierras del Renacimiento 28/03/2007 24/04/2014
13 34076 Fuentes de Nava ARCH compartido Tierras del Renacimiento 28/03/2007 24/04/2014

ARI 2102/40/615002/80/13)ollinauJ naS ed oirraB( ollinauJ naS ed azalP al ed onrotne lEPalencia
ARI 4102/30/017002/30/82 nemraC led oirraB lE onabrU ortneC eD

15 34123 Paredes de Nava ARI compartido Tierras del Renacimiento 28/03/2007 24/04/2014

ARCH 2002/70/42rajéB ed oipicinum led ougitna ocsac led etrap anu adargetnI
ARCH 0102/21/22rajéB ed oipicinum led etrap ocirótsiH otnujnoC ed largetnI

17 37078 Candelario ARCH Integral el Centro Histórico de Candelario 28/04/2010
18 37168 Lagunilla ARI Integral parte del casco urbano de Lagunilla 07/04/2010
19 37170 Ledesma ARCH De Centro Histórico el Conjunto Histórico del municipio de Ledesma 30/12/2008 18/12/2012
20 37194 Mogarraz ARCH Integral de Conjunto Histórico parte del municipio de Mogarraz 22/12/2010
21 37201 Montemayor del Río ARCH Integral de Conjunto Histórico parte del municipio de Montemayor del Río 06/04/2011
22 37246 Peñaranda de Bracamonte ARI Integral de Centro Urbano parte del municipio de Peñaranda de Bracamonte 22/12/2010
23 37274 Salamanca ARI El barrio de Chamberí en Salamanca 18/07/2001

24 40024 Ayllón ARI compartido Integral «Sierra de Ayllón» 02/09/2009
25 40063 Cuéllar ARCH el ámbito n.º 1 del Conjunto Histórico Artístico de Cuéllar 18/02/2004
26 40170 Riaza ARI compartido Integral «Sierra de Ayllón» 02/09/2009

ARCH La Judería 23/02/2005 16/04/2012
ARCH 9002/20/40»saíjnonaC saL« ed oirraB lE ocirótsiH ortneC eD
ARI 9002/01/41arreisariM-olaP lE y orerbO ésoJ naS ed soirraB soL largetnI

28 42043 Burgo de Osma-Ciudad de Osma ARCH El Recinto Amurallado de El Burgo de Osma 13/09/2006 16/04/2012
29 42173 Soria ARCH El entorno de la calle Zapatería y Ruinas de San Nicolás en el Casco Histórico de Soria 29/12/2004

30 47111 La pedraja de portillo ARI 1102/30/20ollitroP ed ajardeP aL ed oipicinum led etrap laruR oipicinuM ed largetnI
31 47085 Medina del Campo ARCH De Centro Histórico, parte del Centro Histórico de Medina del Campo 16/09/2009
32 47173 Traspinedo ARI Integral parte del Casco Urbano de Traspinedo 18/11/2009

ARCH 8991/40/60dilodallaV ed ocirótsiH ocsaC le ne sonrotne sus y lardetaC ,saíretalP ed anoz aL
ARI Integral el Barrio de la Rondilla 29/11/2006  16/04/2012

34 47218 Villanueva de Duero ARI Integral parte del casco urbano de Villanueva de Duero 14/07/2010

35 49021 Benavente ARI Integral de Barrio Degradado de las zonas de las Eras, Veinticinco Años de Paz, Casas de la Ría, San Isidro y
Las Malvinas 09/03/2011

36 49038 Casaseca de Campeán ARI Integral de Municipio Rural parte del casco urbano de Casaseca de Campeán 21/09/2011
37 49043 Castroverde de Campos ARI Integral de Municipio Rural parte del casco urbano de Castroverde de Campos 22/06/2011
38 49053 Coreses ARI Integral el Casco Urbano de Coreses 14/01/2009 25/07/2012

39 49151 El perdigón ARI compartido Integral de municipio rural parte de los municipios de Villafáfila, Pajares de la Lampreana, Villalba de la 
Lampreana, San Agustín del Pozo y El Perdigón y sus anejos San Marcial y Tardobispo 09/02/2011

40 49065 Fermoselle ARCH De Centro Histórico parte del casco histórico de Fermoselle 23/05/2007
41 49068 Ferreruela ARI Integral los cascos urbanos de Ferreruela, Escober y Sesnández 14/01/2009 18/12/2012
42 49107 Malva ARI Integral el casco urbano de Malva 14/01/2009 09/04/2013

43 49117 Micereces de tera ARI Integral parte de los cascos urbanos de Abraveses, Aguilar, y Micereces, en el término municipal de 
Micereces de Tera 14/07/2010 10/03/2014

44 49123 Montamarta ARI Integral de Municipio Rural parte del casco urbano de Montamarta 21/09/2011
45 49126 Moraleja de Sayago ARI Integral el Casco Urbano de Moraleja de Sayago 08/04/2009 16/04/2012

46 49141 Pajares de la Lampreana ARI compartido Integral de municipio rural parte de los municipios de Villafáfila, Pajares de la Lampreana, Villalba de la 
Lampreana, San Agustín del Pozo y El Perdigón y sus anejos San Marcial y Tardobispo 09/02/2011

47 49172 Rabanales ARI Integral la comprendida por los cascos urbanos de Rabanales y de su entidad local menor Mellanes 12/11/2008 18/12/2012
48 49173 Rabano de Aliste ARI Integral el Casco Urbano de San Mamed, en el término municipal de Rábano de Aliste 04/03/2009 25/07/2012
49 49180 Roelos de Sayago ARI Integral el Casco Urbano de Roelos de Sayago 17/12/2008 25/07/2012
50 49183 Salce ARI Integral el Casco Urbano de Salce de Sayago 17/12/2008 25/07/2012

51 49185 San Agustín del Pozo ARI compartido Integral de municipio rural parte de los municipios de Villafáfila, Pajares de la Lampreana, Villalba de la 
Lampreana, San Agustín del Pozo y El Perdigón y sus anejos San Marcial y Tardobispo 09/02/2011

52 49219 Toro ARCH El Centro Histórico de Toro 08/10/2008 14/03/2014

53 49242 Villafáfila ARI compartido Integral de municipio rural parte de los municipios de Villafáfila, Pajares de la Lampreana, Villalba de la 
Lampreana, San Agustín del Pozo y El Perdigón y sus anejos San Marcial y Tardobispo 09/02/2011

54 49246 Villalba de la Lampreana ARI compartido Integral de municipio rural parte de los municipios de Villafáfila, Pajares de la Lampreana, Villalba de la 
Lampreana, San Agustín del Pozo y El Perdigón y sus anejos San Marcial y Tardobispo 09/02/2011

55 49245 Villalazán ARI Integral el Casco Urbano de Villalazán 14/01/2009 09/04/2013
56 49248 Villalobos ARI Integral de Municipio Rural parte del casco urbano de Villalobos 21/09/2011

57 49275 Zamora ARI Integral el conjunto de edificios denominado «Viviendas de la Obra Sindical del Hogar», integrado por los 
grupos«Ramiro Ledesma» y «Martín Álvarez» en Zamora 06/08/2008

*Según BOCyL

Zamora

Ávila

Burgos

León

Palencia

Salamanca

Segovia

14

27 40194 Segovia

33 47186 Valladolid

Soria

Valladolid

9

5 09059 Burgos

16 37046 Béjar

24089 León

34120

Castilla y León de nuevas declaraciones de áreas de rehabilitación posteriores 
a 2011.

Listado de las diferentes Áreas de 
Rehabilitación Integral declaradas 

Fuente: BOCyL y Elaboración propia.
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Condiciones de funcionamiento
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Financiación

Plan Nacional de Vivienda y Rehabilitación 2009-2012
Plan Estatal de Acceso a la Vivienda 2005-2008

Plan director de vivienda y 

15 En realidad se distingue entre porcentaje subvencionable de rehabilitación 
que es el verdaderamente cercano a 40% y de reurbanización que ronda el 25%. 
Estos porcentajes se ajustan en función de la memoria de solicitud de cada caso 
y del acuerdo de concesión.

Fuente: F. INÉS GALLO. Jornada sobre  
Regeneración Urbana en Castilla y 
León.(Valladolid, noviembre de 2014). 

REHABILITACIÓN URBANIZACIÓN EQUIPO TÉCNICO
+ REALOJOS

TOTAL

MINISTERIO FOMENTO 3.132.000,00 939.600,00 € 224.877,26 € 4.296.477,26 €

CONSEJERÍA FOMENTO 1.988.000,00 € 261.000,00 € 100.000,00 € 2.349.000,00 €

AYUNTAMIENTO 3.232.000,00 € 5.210.840,00 € 237.315,90 €
+162.000,00 €

8.842.155,90 €

PROPIETARIOS 3.976.332,00 € 3.976.332,00 €

TOTAL 12.328.332,00 € 6.411.440,00 € 724.193,16 € 19.463.965, 16 €

g
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Situación actual
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Capítulo 6

6. La conservación de los conjuntos históricos  
en Castilla y León. Estudio de casos ............................261

6.1 Conjuntos en medios urbanos: Valladolid ......................... 267

6.2 Conjuntos en medios urbanos: Miranda de Ebro ..............301
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260

6.3 Conjuntos de municipios intermedios: Cuéllar .................. 327

6.4 Conjuntos de municipios intermedios: Medina de 
Rioseco  ................................................................................. 355

6.5 Conjuntos en núcleos rurales: Castrojeriz ......................... 379

6.6 Conjuntos en núcleos rurales: Grajal de Campos .............. 397
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6. LA CONSERVACIÓN DE CONJUNTOS HISTÓRICOS EN 
CASTILLA Y LEÓN. ESTUDIO DE CASOS.

introductorio, en el que se detalla la decisión de considerar el 
estudio de casos urbanos, rurales e intermedios, ponderando 
además la selección con criterios de rango territorial, papel Mapa de Conjuntos Históricos de 

 
En gris medio, municipios entre 

 

Fuente: Elaboración propia.
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Fuente: Elaboración propia.

Trabajos de campo realizados por instrumentos urbanísticos aprobados 
PGOU-PECH-ARI Valladolid, Medina del 

Campo, Miranda de Ebro 
PGOU Medina de Rioseco 

PGOU-PECH Ciudad Rodrigo y 
Tordesillas 

PECH Covarrubias y  
Rueda 

PGOU-ARI Arévalo ARI Castrojeriz 
PECH-ARI Cuéllar Sin instrumentos Grajal de Campos 

Trabajos de campo por categorías
Conjuntos en núcleos urbanos 
mayores (>30.000 hab.) 

Valladolid, Miranda de Ebro. 

Conjuntos en núcleos menores y 
rurales (<5.000 hab) 

Rueda, Castrojeriz, Covarrubias, Grajal de Campos. 

Conjuntos en municipios 
intermedios y centros de servicios  

Medina del Campo, Ciudad Rodrigo, Cuéllar, 
Tordesillas, Arévalo y Medina de Rioseco. 

El ámbito del trabajo de campo es la delimitación del Conjunto 

Metodología de obtención de datos relativos a las variables 
físico espaciales.

podemos asociar a cada parcela y que son importantes para 
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in situ

residencial es el uso global predominante y el que se supone por 

1 El caso de Valladolid tiene una metodología propia, mucho más detallada por 
usos, debido a su complejidad funcional en comparación con el resto de casos 
estudiados.
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Fuente: Elaboración propia.

PEPRI

BIC

ARI2004

Otros usos

Servicios a nivel ciudad

Servicios habitabilidad diaria

Antiguos

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Ruina

Solar
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Conjunto Histórico
Área de Rehabilitación

Mal Estado/No Habitable
Ruina

Fuente: Elaboración propia.

Fuente: Elaboración propia.

CH 1977 

Monumental

Rehabilitación

Buen estado

Aceptable
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Esta serie de planos se completa con un estudio del estado 

Ruina
Solar
Ruina
Solar

Límite del BIC

Estado de la Edificación

A6; A5
A4; A3
Ruina
Solar

Límite del BIC

Estado de la Edificación

A6; A5
A4; A3
Ruina
Solar

Límite del BIC

Estado de la Edificación

A6; A5
A4; A3
Ruina
Solar

Fuente: Elaboración propia.

BIC 2000/01 y PECH 2008

ARI a propuesta del PECH

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Fuente: Elaboración propia.
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Vista aérea de Valladolid con su Conjunto Histórico
Fuente: Elaboración Propia

“...Encajonada entre los dos ríos, la villa, de pequeñas dimensiones (donde, al decir de las gentes de 
la época, cuando el pan encarecía había hambre en España), componía un rectángulo con varias 
puertas de acceso: la del Puente Mayor al norte, la del Campo al sur, la de Tudela al este y la de La 
Rinconada al oeste”

Miguel Delibes. El Hereje.

En rojo, CH en ciudades y municipios superiores a 30.000 habitantes. Fuente: INE 2011 y Elaboración Propia

Valladolid,  
Conjunto Histórico 
declarado en 1978

VALLADOLIDVALLADOLID

6.1    EL CONJUNTO HISTÓRICO DE VALLADOLID 

VALLADOLID

PALENCIA

BURGOS

ZAMORA

Grajal de 
Campos

Castrojeriz

Cuéllar

Medina de 
Rioseco
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A. Situación y Contexto. Del Conjunto al Centro Histórico

Valladolid es la capital de la provincia del mismo nombre, también 

es con mucha diferencia la ciudad más poblada de la región. Es 

engloba 23 municipios, y más de 414.281 habitantes.1 Esta escala 
resulta más adecuada para el análisis urbano por comprender el 
fenómeno de crecimiento de la corona municipal vallisoletana 

reducción municipal de habitantes. Más allá de esta relación de 

encabeza el eje industrial Valladolid-Palencia, y la movilidad 

capitales y municipios de otras provincias. 

El conjunto histórico de Valladolid, declarado Monumento 

un largo proceso de malformaciones y deformaciones urbanas, 

periodo de destrucción y depredación de la ciudad, en los 

urbano central de la ciudad. Este espacio ha mantenido sus 

simbólica y funcional, y para no incurrir en errores de concepto 
lo denominaremos Centro Histórico -CH-. El CH conserva en 
buena medida su trazado y su estructura de espacios libres, pero 

históricas.

El propio Plan Especial y diversos estudios han señalado la ausencia 

acaecidas en la segunda mitad del siglo XX: 

1 Datos de población extraídos del Censo de Población: INE 2011.

Plano de Situación de Valladolid
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instalaron desde entonces.

3/m2 para 
toda la ciudad consolidada.

planos elaborados para los estudios previos del Plan Especial. 
El cambio de alineaciones y aprovechamiento se combinaban 
con el proceso de declaración de ruina, técnica o económica, 

claramente por omisión los inmuebles a suprimir, dando paso 

malformaciones urbanas. En este catálogo, el criterio principal 

de otros como el grado de alteración sufrida o su capacidad de 

reconocimiento como Conjunto Histórico.

B. Evolución histórica y estructura urbana

Este complejo espacio de la ciudad de Valladolid presenta 

como ciudad conventual y comercial; de hecho, las murallas y 

heredado en la actualidad. Valga esta apreciación en relación a 

Sucesivas murallas en los siglos X, XI, 

[Fuente: Á
La construcción histórica de Valladolid: 
proyecto de ciudad y lógica de clase. 

Valladolid:  

Fuente: Trabajos de Información para el 
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 Este hecho dejó una impronta más duradera, con numerosas 
residencias palaciegas como el Palacio Real o el Palacio de 

y  económico, ligado al poder o como foco universitario. De esta 

palaciego en torno a San Pablo, una zona comercial más ligada a 
la Plaza Mayor y la puerta del Campo Grande y la Universidad en 
su ubicación actual.

En esta breve evolución histórica del conjunto de Valladolid, no 

de los desaparecidos, agrupando las manzanas resultantes tras 

ajardinados, hoy valorados y pretendidamente protegidos por el 
planeamiento. 

alargó hasta el periodo de la industrialización y la instalación del 

Norte, aprovecharon los terrenos del convento de Capuchinos y 
las huertas de los Mercedarios, creando una nueva centralidad 

incluso posteriormente Felipe II. También nacieron los primeros 

artesanales a acoger población obrera. En este proceso surge 

debe igualmente, a la ocupación del cauce desecado del Esgueva 

los planes de encauzamiento del Esgueva, o la creación de 
áreas de recreo como las Moreras, plaza de Poniente, Zorrilla o 

ciudad al sur y al oeste. El resultado fue la consolidación de un 

Socioeconómicamente, estos hechos iniciaron la evolución de la 



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

271

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 V
al

la
do

lidindustrial vallisoletana, iniciada con las fábricas harineras del 

agroalimentario.2 El asentamiento de numerosas empresas en 

histórico, sin iniciar procesos de descentralización urbana.

Más adelante, y salvando las re-estructuraciones propuestas por 

siglo XX han sido la mayor transformación ejecutada sobre el 

pesar de la recuperación de población posterior, se transformaron 

pormenorizar más adelante, se conserva predominantemente 

-el entorno de la Plaza Mayor- con otras más regulares de 

propiciadas por aperturas y reformas. A nivel residencial, se 

XVIII sobre la trama urbana del Plano 
de Ventura Seco de 1738
[Fuente: Á Op. Cit

anteriores a la revolución industrial 
[Fuente: “Estudios previos realizados 

, 
Plan Especial del 

Casco Histórico de Valladolid. Valladolid: 
Ayuntamiento de Valladolid.
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Alcanzando el estado actual, ya desde el propio Plan Especial 

histórica y de las transformaciones más recientes. Por un lado 

manzanas al sur de la catedral. En buena parte estos sectores 
fueron autoprotegidos por un parcelario residencial menudo 

reconoce la ciudad histórica, ante un proceso de transformación 

morfológicamente la conservación del conjunto histórico, 

se conservan solo algunas islas de tejido tradicional. Al sur, en 
parte como consecuencia de haber sido creados como fruto del 

de estos inmuebles, pero a la vez un parcelario más ventajoso 

han producido esta combinación de situaciones. Entre las 
agrupaciones de tejido burgués de ensanche destaca la Acera de 
Recoletos, Gamazo, Muro y algunas piezas de  la calle Estación. 

ha sido considerada “la cota más 

imagen de caos sin vigor, de desorden 

han visto reducidas, sin saber cómo, 

“Valladolid: la reforma constante de crecer 



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

273

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 V
al

la
do

lid

conocimiento del planeamiento aplicado y en la constatación de 
la situación real.

A nivel funcional, también destaca la variedad y complejidad 
del centro histórico de Valladolid, con una notable vitalidad 

mantener un alto nivel residencial como consecuencia de las 

urbana.

adelante.

Cerrando este apartado, la estructura viaria interior del CH, 
intrincada e irregular, presenta no obstante “el conjunto de 

en algunos momentos con los problemas relacionados con la 
movilidad, especialmente rodada, agravada por la formalización 

reducen los puntos de penetración y salida. A nivel municipal, el 

Fuente: Revisión PGOU Valladolid. 2.1. 

Fuente: Revisión PGOU Valladolid. 2.1. 
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C. Características Socioeconómicas

recientemente. Estos serán, los realizados por el planeamiento 

proceso de revisión del planeamiento general y especial.3 Ya en 

complejidad de usos y relaciones sociales, comenzaba por 
analizar las posibilidades de la población residente.

un crecimiento de la población del centro histórico de algo más 

el dinamismo anterior. Como es lógico, asociadas a las mayores 

especialmente alto en la zona norte, especialmente residencial, 

en comparación con otros centros históricos. El envejecimiento 

centros tradicionales de otras ciudades analizadas.

Ya hace dos décadas, la estructura y el tamaño de las familias del 

mayor tamaño estaban en inferioridad con respecto al resto de 
la ciudad. 

Para completar el panorama sobre la estructura económica y 
social y la distribución de los habitantes del centro, se observaba 
ya a principios de los noventa una cierta correlación entre la 

grupos sociales medios y altos, empresarios y profesionales 

Fuente: Plan Especial del Casco Histórico, 

Fuente: Plan Especial del Casco Histórico, 
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viviendas orientadas a familias bipersonales, parejas jóvenes 

se considerase.

posterior venta, no tratándose de operaciones públicas ni 

la propiedad horizontal. Sin embargo ya desde la redacción del 

por usos terciarios ha producido determinadas situaciones 

población cercana a los 38.000 habitantes.

Analizando socioeconómicamente la situación actual del CH por 
zonas entenderemos su evolución global:

ya era incipiente hace más de dos décadas. Presenta una alta 
complejidad funcional tras una serie de actuaciones sostenidas 

integre uno de los espacios menos habitados del centro. Se 
caracteriza en cuanto a sus residentes por un elevado grado de 

unipersonales o en pareja y una tasa de población inmigrante 

Condiciones económicas de la 

Fuente: Plan Especial del Casco Histórico, 

Fuente: Plan Especial del Casco Histórico, 
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asentados en la zona, si bien por su propia evolución natural 

disminuido especialmente en la primera década del siglo XX. 

constatado en el trabajo de campo acusa una mayor presencia 

plantas superiores del CH.

 -El entorno de la calle Gamazo, lo más cercano a 

población permanece estable en términos absolutos, y a pesar 

restauración y el hospedaje.

 -Reuniendo un amplio sector en la corona noreste de la 
Plaza Mayor, el área de San Miguel y de la Catedral siendo un 

pérdida de población acusada en la primera década del siglo XXI. 

niveles de centralidad van reduciéndose en comparación con los 

proporción de despachos profesionales, servicios a empresas, 

transición con el resto de la ciudad por el norte y el este, es la 

Viv %
Area Central 4.226 20,1%
Corona 1 5.550 26,4%
Corona 2 8.258 39,3%
Gamazo 2.992 14,2%
Centro Histórico 21.026 15,0%
Valladolid 139.813

2001
Areas

censales al Centro Histórico. Censo 2001.
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desciende nuevamente  el nivel de centralidad de este espacio, 

vivienda.

empresas, pero también por presentar una mayor capacidad de 

situación se encuentran los reducidos números de los otros dos 

Evolución
Pob % Pob % Pob % Pob % 2006 a 2012

Area Central 8.198 19,8% 8.420 21,1% 8.219 21,3% 8.033 21,2% -2,0%
Corona 1 11.005 26,6% 10.402 26,1% 9.677 25,1% 9.598 25,4% -12,8%
Corona 2 16.236 39,2% 15.239 38,2% 14.917 38,7% 14.551 38,5% -10,4%
Gamazo 6.009 14,5% 5.838 14,6% 5.709 14,8% 5.623 14,9% -6,4%
Centro Histórico 41.448 12,7% 39.899 12,3% 38.522 11,9% 37.805 12,0% -8,8%
Valladolid 327.174 324.542 324.008 315.707 -3,5%

2006 2008 2010 2012
Areas

Lic Activ. %
Area Central 605 32,7%
Corona 1 594 32,1%
Corona 2 450 24,3%
Gamazo 201 10,9%
Centro Histórico 1.850 33,5%
Valladolid 5.520

Areas
2009

Padrón 2012.
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Análisis del Conjunto Histórico:  
Un profuso planeamiento sobre el centro histórico 
que condiciona el proceso inmobiliario 

Antes de profundizar en el análisis, resulta conveniente 

el planeamiento aplicado a este centro histórico. No se trata 

estudio. 

4 y para ello 

un detrimento del espacio residencial. En realidad se han 

la creación de centros comerciales alrededor de la ciudad. No 

terciaria aún se ubican en pleno centro histórico. Por poner 

elementos a otras áreas de la ciudad,si bien las intenciones 

cumplirse.

a una generación de planes españoles caracterizados por la 

de moderar el ritmo de transformación del paisaje urbano, 
.

5 GIGOSOS PÉREZ SARAVIA MADRIGAL Actualización del 
Plan General de Valladolid 1996



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

279

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 V
al

la
do

lid

: 

el instrumento del catálogo. En general, se moderaron las 

necesaria con la intención de evitar la especulación y posibles 

argumento no ha evitado la especulación ni el alza en el precio 
del suelo.

por las ordenanzas, apostando por soluciones proyectuales 

pormenorizadamente a los valores propiamente históricos, al 
grado de conservación y alteración interna, al de inserción en el 

Ibíd
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Claudio Moyano, plaza Zorrilla, Recoletos, Gamazo y principio de 
la calle Estación.

interior desaconsejó su protección integral o estructural, 

mayores problemas de habitabilidad no fueron atendidos desde 
el planeamiento más allá de no condicionar la protección de 

la peatonalización del área central actual, basada en un 

reurbanización fueron la readecuación del paseo de Recoletos, 

de falta de medidas para la mejora de la habitabilidad de los 

serie de actuaciones urbanas estructurantes sobre áreas de 

en la periferia del centro sobre amplias parcelas cuyo uso se 

no se han ejecutado a pesar de ser un tema recurrente: ni la 

pero la propiedad espera un posible cambio de uso.

[Arriba] Imagen del Colegio El 

Fuente: Elaboración propia
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Para terminar el repaso por algunos de los condicionantes 
establecidos desde el planeamiento, la revisión del Plan General 
de Ordenación Urbana de 2003 se considera una adaptación al 

los derivados de la liberalización del suelo, con la inclusión de 

homogéneas- y la inclusión de algunas de las Directrices de 

a consolidarse como sistemas generales.

de la vivienda en Valladolid. También puso atención en el gran 

del PECH en los primeros 4 años de su vigencia, duplicando 

bienes catalogados mediante actuaciones de obra mayor. Por 

Volviendo sobre la incidencia del plan de 2003 sobre el centro 

cabe destacar cómo la ruina se convierte en el mecanismo 

Si bien la ruina no es causa directa de descatalogación, lo está 

. No se trata de 
consagrar la labor del catálogo ni mucho menos, simplemente 

Adaptación del Plan General de Ordenación Urbana de 
Valladolid.
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Usos del Conjunto Histórico: estado de la 

La distribución de las actividades

residencial. 

Una vez realizado el trabajo de campo para recoger los datos 

se hará mención a la residencia como un componente funcional 
básico en el centro histórico de Valladolid.

núcleo duro

delimita con claridad un ámbito concreto del centro de la ciudad. 
Se trata de un verdadero núcleo duro

Regalado, Zúñiga y Montero Calvo. 

Teresa Gil. Todo ello conforma el centro comercial y de servicios 
del centro histórico.

muestran ya una menor intensidad en la presencia de estos usos, 

media sensiblemente mayor. Se trata de las manzanas situadas al 
sur, entre la Acera de Recoletos y la calle Dos de Mayo.
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centro del centro histórico

del ámbito de estudio.

De todos ellos, solo unos 30 se ubican en el núcleo duro antes 

niveles, algunas culturales como museos o cines y religiosas. Este 
centro del centro histórico

se está comentando.  

Centro histórico de Valladolid

Edificios terciarizados

Edificaciones parcialmente terciarizadas

Otros usos

Núcleo duro de servicios

Ejes predominantes de actividad terciaria 

Núcleo duro de actividad terciaria

Límite noroeste del proceso de terciarización

Centro histórico de Valladolid

Edificios terciarizados

Edificaciones parcialmente terciarizadas

Otros usos

Núcleo duro de servicios

Ejes predominantes de actividad terciaria 

Núcleo duro de actividad terciaria

Límite noroeste del proceso de terciarización

ejes
[Fuente: Trabajo de campo
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analizada se encuentran en una corona alrededor del ámbito 
comercial y central, principalmente situados al norte y al oeste y 

iglesias, residencia y museo del paseo de Filipinos y el hospital 
Campo Grande. Estas parcelas presentan un tamaño claramente 

conventuales y nobiliarios.
Se puede interpretar esa corona como una serie de polos:

- Al norte, un 
Pablo

Centralidad

Equipamientos

Uso global de la parcela
Terciario

Terciarizado Parcialmente

Todos los demás usos

Centralidad

Equipamientos

Uso global de la parcela
Terciario

Terciarizado Parcialmente

Todos los demás usos

[Fuente: Trabajo de campo
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- Al oeste, un , donde se 

prolonga hacia el norte con algunas iglesias y conventos, con el 

área ha sido producto de una reciente y decidida intervención 
sobre espacios abandonados 
- Entre el núcleo duro comercial y el polo de San Pablo se 
encuentra  con 

- Finalmente, al este se reúne un conjunto de equipamientos 
 encabezado por la cuña formada en el centro por la 

Facultad de Derecho, palacio de Santa Cruz, Casa del Estudiante 

Entorno de San Pablo

Entorno de la 
Universidad

Entorno de 
la Catedral

Hospital Clínico

Cuña de la 
Universidad

Entorno de Campo Grande

Entorno de
Poniente

Centralidad

Equipamientos

Uso global de la parcela
Terciario

Terciarizado Parcialmente

Todos los demás usos

Límite noreste del proceso de terciarización

Ejes predominantes de actividad terciaria

Polos de Centralidad

Ejes secundarios de actividad terciaria

Núcleo duro del centro - Centro del CH.

Expansión del centro

Límite noreste del área de centralidad principal

Polos de centralidad vinculados a equipamientos

Entorno de  Santuario

Paseo Zorrilla
Barrio de San Andrés

Barrio de la Estación

Barrio de San Martín

Barrio de La Antigua

Barrio de Santa Clara

PoniPoniePo

Entorno de San Benito

Entorno de 
San Nicolás

Núcleo duro 
del centro

Plaza San 
Miguel - Plaza 
de los Arces

Calle Imperial

Calle Muro - 
Calle Ferrocarril

Barrio de 
San Juan

La Circular

Labradores
- San Luis

Barrio de Rondilla

Entorno de  Filipinos

Límite noreste del proceso de terciarización

Ejes predominantes de actividad terciaria

Polos de Centralidad

Ejes secundarios de actividad terciaria

Núcleo duro del centro - Centro del CH.

Expansión del centro

Límite noreste del área de centralidad principal

Polos de centralidad vinculados a equipamientos

Polos de centralidad complementarios

Zonas residenciales y con abundante hostelería

[Fuente: Trabajo de campo
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patente una dualidad funcional del centro histórico de Valladolid. 
Al Sur, se presenta un centro comercial y de servicios públicos y 

Santa Cruz. Como parece lógico, la frontera no es del todo clara y 
presenta una serie de territorios intermedios donde las parcelas de 

terciarización variable.

rodados importantes.

predominan sobre los demás usos. Se trata de cuñas o espacios 

- En el noroeste, las viviendas se concentran en torno al barrio 

- En el sureste, una banda perimetral al centro del centro 
histórico

centro de Valladolid, siendo dominante en todo el centro histórico 
salvo los dos enclaves bien precisos ya mencionados: el núcleo duro 
comercial y los entornos de las plazas de San Pablo y de Santa Cruz. 
Con esta distribución, las áreas residenciales no reducen la 
centralidad en el ámbito de estudio. Además, dada la alta densidad 
de viviendas de los sectores nombrados, la concentración y el número 

Residencial
Estación

Plaza San 
Miguel - Plaza 
de los Arces

Barrio de 
Campo Grandel

Barrio de 
San Juan

La Circular

Barrio de Rondilla

Zonas residenciales

Paseo Zorrilla

San Lorenzo -
Martí y Monsó

Marina Escobar 
- Perú

Barrio de 
San Andrés

Barrio de 
San Martín

La Solanilla 
- La Antigua

Macías Picavea

Torrecilla 
- Padilla

Barrio de Santa Clara

Paraíso - 
La Puebla

Calle Imperial

Fray Luis de León

Calle San Quirce

Residencial

Zonas residenciales

Parcelas de uso residencial
[Fuente: Trabajo de campo
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algunos reducidos sectores es el único espacio de centralidad en el 

relación con el uso destaca la ordenanza denominada “Residencial 

ha suscitado controversias por la limitación de actuaciones de 

las nuevas posibilidades de seguimiento y monitorización de 

control por zonas, algunas voces sugieren una regulación más 

PGOU de Valladolid y del propio Plan Especial, abogan por dicha 

por unidad urbana y un adecuado seguimiento, pero siendo “un 

8

clara: construir y hacer posible la materialización de aparcamientos 

espacios públicos.

centro histórico o de sus bordes inmediatos y algunos más de uso 

de 2 ó 3 m2/m2 de parcela en régimen total o semi-rotatorio. Aun 

tener en común el centro comercial y de servicios y sus inmediaciones. 
En muchos de los casos, incluso bajo parcelas residenciales, se 

2

PGOU y este factor, sin duda, anima la construcción de plazas de 
aparcamiento con independencia de los usos sobre rasante. Tanto 
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Una vez analizados los usos generales, dicha visión es completada 

imagen global de la centralidad en el área histórica de Valladolid.

Para este análisis de los usos de facto en plantas bajas se 
adoptaron como hipótesis previas: 

minorista y los servicios públicos y privados se relacionan 
directamente con los atributos propios de la centralidad. 

carácter. 

Meters

C

C

C

C

C

C

C

C

CC
CC

C

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

Estimación de Intensidad de uso de sótano
Sup Construida Bajo Rasante / Sup Parcela

Intensidad de uso bajo rasante
Sin Sótano

Hasta 1m2/m2

Hasta 2m2/m2

Hasta 3m2/m2

Hasta 4m2/m2

>4m2/m2
Parking Público

2m2/m2

3m2/m2
Solares en construcción "C"

En construcción
Solares

Solares "0"

2m2/m2

3m2/m2

Intensidad de uso bajo rasante
[Fuente: catastro, elaboración propia

Sin Sótano

Hasta 1m2/m2

Hasta 2m2/m2

Hasta 3m2/m2

Hasta 4m2/m2

>4m2/m2
Parking Público

Solares "0"
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Equipamientos 140 8,62%
administrativos 22
museos Vacíos 335
financieros 1
comerciales 3
hosteleros 3

Terciarizados 131 8,07%
financieros 20 15,27%
comerciales 48 36,64%
hosteleros 37 28,24%
administrativos 7 5,34%
talleres 1 0,76%
vacíos 13 9,92%
otros 5 3,82%

100,00%
Parcialmente terciarizados 232 14,29%
Residenciales 1069 65,83%
Otros 6 0,37%
Solares 46 2,83%

Parcelas totales en el área del PECH 1663
Parcelas estudiadas (con datos de uso) 1624 97,65%

Usos generales Usos en planta baja

trapecio central situado al sur de la Plaza Mayor conforma un 

presentando leves rasgos de polarización sobre la calle Imperial, 
en el denso barrio de San Nicolás.

El área denominado el centro del centro histórico 

entornos de la plaza de Fuente Dorada y de la Plaza de Madrid.

diferenciadas: las dos más al norte corresponden o están asociadas 

Garajes, talleres y almacenamiento 188 11,58%

Residencial 140 8,62%

Central 1488 91,63%

Servicios administrativos 56 3,45%

Financiero 127 7,82%

Comercio 892 54,93%

Trabajo de campo

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

Actividad financiera y 
agencias en planta baja

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

[Fuente: Trabajo de campo

Hostelería 413 25,43%

o ta o 3

Usos en planta baja

No central 709 43,66%

Vacíos 335 20,63%

Solares 46 2,83%



290

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
6.

 E
st

ud
io

 d
e 

ca
so

s:
 e

l C
on

ju
nt

o 
Hi

st
ór

ic
o 

de
 V

al
la

do
lid

 

núcleo duro se agrupan en las calles Dos de Mayo, Muro y de 

generalizadamente presente en todos los ámbitos de la ciudad 

y a una parte del núcleo duro terciario. Dos son los polos más 

No obstante, también son reseñables las concentraciones 

Confrontando los ámbitos en planta baja de distribución hostelera 

guardan relación. 

Torrecilla ó Imperial. 

informes de Avadeco
el comercio del centro del centro responde a un comercio 

densidades residenciales de su entorno.

Estructura de establecimientos comerciales del centro 
urbano de Valladolid

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

Distribución de las Administraciones 
Públicas, en planta baja:
Análisis.

Ámbitos de gestión administrativa.

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

[Centro] Parcelas con usos hosteleros, 

[Fuente: Trabajo de campo

Actividad hostelera 
en planta baja

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario
Actividad comercial y de 
servicios en planta baja

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

291

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 V
al

la
do

lid

Locales vacíos, garajes y viviendas en planta baja como 
indicadores de menor centralidad 

de centralidad. 

reconocen un carácter terciario en un área. De lo contrario, lo 

traduzca, cuando menos, en la disposición de locales comerciales 
o en la reconversión de las viviendas en planta baja. 

dispersándose hacia las zonas puramente residenciales. 

suelen ser más bajas. Una fuerte demanda de aparcamiento 

como Veinte de Febrero o Doctrinos.

algunas de las concentraciones, se pueden plantear varias 
hipótesis:

alrededores de la calle Ferrocarril al sudeste, calles interiores 

noreste.

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

Residencia en planta baja.

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

Talleres y garajes en planta baja.

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

solares disponibles

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

Locales vacíos en planta baja y solares libres:
Análisis

solares disponibles

uso mayoritario

uso compartido

uso minoritario

[Arriba] Parcelas con viviendas, 

[Fuente: Trabajo de campo
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Relación entre usos y modalidades de intervención 1987-2012 

necesario incidir de nuevo sobre ellos en este apartado.

el avance del Plan Especial realizado desde el IUU. Por 

tener una  del centro histórico y de las intervenciones 

General de Ordenación Urbana de Valladolid. 
- 2012, año de recogida de la información de este trabajo. 

  Edificios rehabilitados Edificios de nueva construcción  Edificios 
anteriores 
a 1950 sin 
rehabilitar 

Totales    

2004 
2012 

1998 
2003 

1987 
1997 

1950 
1986 

2004-2012 1998-2003 1987-1997 1950-1986 

Fa
ch

ad
is

ta
 

N
o 

fa
ch

ad
is

ta
 

Fa
ch

ad
is

ta
 

N
o 

fa
ch

ad
is

ta
 

Fa
ch

ad
is

ta
 

N
o 

fa
ch

ad
is

ta
 

Fa
ch

ad
is

ta
 

N
o 

fa
ch

ad
is

ta
 

Parcelas uso 
residencial 

(44) 
2,71% 

(75) 
4,62% 

(46) 
2,83% 

(17) 
1,05% 

(35) 
2,16% 

(29) 
1,79% 

(21) 
1,29% 

(35) 
2,16% 

(71) 
4,37%  

(70) 
4,31% 

(19) 
1,17% 

(557) 
34,30% 

(224 
13,79% 

(1243) 
76,54% 

   

(64) 3,94% (56) 3,45% (141) 8,68% (576) 35,47% 
Parcelas uso 
terciario  

(8) 
0,49% 

(12) 
0,74% 

(10) 
0,62% 

(5) 
0,31% 

(2) 
0,12% 

(8) 
0,49% 

(6 
0,37% 

(2) 
0,12% 

(11) 
0,68% 

(5) 
0,31% 

(4) 
0,25% 

(27) 
1,66% 

(24) 
1,48% 

(124) 
7,64% 

Totales 
parciales (10) 0,62% (8) 0,49% (16) 0,99% (31) 1,91% 

            (248) 
15,27% 

  Anterior a 1950 
sin transformar 

                
(607) 37,38% 

    Nueva 
construcción 
1950-1986 

     Fachadista (146) 8,99% No 
fachadista (149) 9,17%       Nueva 

construcción 
1987-2012 (295) 18,17% 

       
(902) 55,54% 

    Nueva 
construcción 
hasta 2012 

 (217) 13,37% 
  

           Rehabilitaciones 
1950-2012 

    
  (512) 31,53%          Intervenciones 

1950-2012 
                   (465) 

28,63% 
No sustituidos 

hasta 2012 

Equipamientos                   (149) 
9,17% 

  

Abandonados / sin actividad               (56) 
3,45% 

 

Solares                   (33) 
2,03% 

 

En Construcción                       (13) 
0,80% 

 

Otros                   (6) 
0,37% 

 

No data                           (48) 
2,96% 

 

Total Analizadas                         (1624) 
100% 

 

Total Catastro                   1672   

histórico de Valladolid
[Fuente: Trabajo de campo
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con la datación de las intervenciones y con los usos actuales se 

10. Solo 

en un área sujeta a un plan especial y en buena parte declarada 

menor, la conclusión no puede ser tan directa. Relacionando 

adelante. 

afectadas.

30%

40%

50%

Residenciales

 

Sus tuidos   Residenciales

 

RehabilitadosResidenciales Tradicionales

0%

10%

20%

<1950 -1986 1987-1997 1998-2003 2004-2012 Estado  actual

Re
ha

b.

Re
ha

b.

Re
ha

b.

Re
ha

b.

Re
ha

b.

Tr
ad

ic.

Tr
ad

ic.

Fachadista

Fachadista

Fachadista

Fachadista

Fachadista

Fachadista

Fachadista Fachadista

Fachadista

1950

Tradicionales Terciarios Terciarios

 

Sus tuidos

 

Fachadista

Terciarios

 

Rehabilitados

+ + + + =
Fuente: Catastro, Archivo Municipal de 
Valladolid, Trabajo de Campo y Elaboración 
Propia



294

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
6.

 E
st

ud
io

 d
e 

ca
so

s:
 e

l C
on

ju
nt

o 
Hi

st
ór

ic
o 

de
 V

al
la

do
lid

 

derivados de la delimitación de Conjunto Histórico o del propio 

6

8

10

12

14

16

18

0

2

4

1950-1986 1987-1997 1998-2003 2004-2012

Rehabilitaciones/año Residencial Su tuciones/año Residencial
Rehabilitaciones/año Terciario Su tuciones/año Terciario

Fuente: Catastro, Archivo Municipal 
de Valladolid, Trabajo de Campo y 
Elaboración Propia

Valladolid:
El falso centro histórico

BIC CH 1978

PECH 1997

Edificación residencial y terciaria <1950

Edificación residencial y terciaria >1950

Sustituciones edificatorias fachadistas

Equipamientos

0 50 100 150 200 25025
Meters

historicistas
[Fuente: catastro y trabajo de campo

BIC CH 1978

PECH 1997

Edificación residencial y terciaria <1950

Edificación residencial y terciaria >1950

Sustituciones edificatorias fachadistas

Equipamientos

Salvador, la Residencia Rio Hortega 

algunos ‘solares’ muchos de los cuales 

bastante reducido, con algunas 
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en este proceso.

alrededores de la Plaza Mayor y hacia el sur, contribuyendo a 
reforzar su centralidad.

de este trabajo: revaloración social de los ambientes urbanos 
tradicionales, renovación de estrategias inmobiliarias y de 
producción de rentas del suelo, fortalecimiento del turismo [Fuente: catastro y trabajo de campo

[Fuente: reportaje del trabajo de campo
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una mayor correlación con los contornos del conjunto declarado 

más directamente con el mantenimiento de una escena urbana 

a familias bipersonales, parejas jóvenes y sin descendencia, con 

estudios universitarios, entonces abrumadoramente superior a 

Este proceso de rehabilitación se produce mediante empresas 

posterior venta, no tratándose de operaciones públicas ni 

propias ventas de la promoción resultante.

BIC CH 1978

PECH 1997
Sustituciones Terciario

<1987

1987-2012
Rehabilitaciones Terciario

<1987

1987-2012

actual terciario
[Fuente: Catastro, Archivo Municipal de 
Valladolid y trabajo de campo. Elaboración 
Propia

M t

Valladolid: Transformaciones 
en edificios de uso terciario

Límites
BIC CH 1978

PECH 1997
Sustituciones Terciario

<1987

1987-2012
Rehabilitaciones Terciario

<1987

1987-2012
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En total, las parcelas cuyo estado actual ha sido fruto de un 

espacial.

En rasgos generales, son más frecuentes en el entorno del atrio 
de la catedral, al sureste de Fuente Dorada. Por otro lado, los 

terciarias se concentran y refuerzan el carácter del centro del 
centro histórico, ocupando sobre todo el entorno de la Plaza 

la apariencia histórica a pesar de entrar en contradicción con la 

residente.

residencial en el centro histórico de Valladolid

bordes 

vinculadas a lugares consolidados y obtenidas sin inversión 

número de viviendas y la presencia de aparcamientos.

Antes

descatalogación y su declaración de ruina. En 2004, un primer 

aparcamientos. Finalmente se construyeron 10 viviendas y 

Surgen por lo tanto nuevas ofertas inmobiliarias ligadas a 
la terciarización del centro, como son el apartamento y las 

aparcamiento, muy superior a la demanda residencial. 
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 un cambio de estrategia en los procesos de producción de los 
nuevos elementos residenciales.

modelo

4,4m2/m2

centro histórico.  
2, la menor, 

hasta 82 m2, la mayor. Esto delata una oferta residencial muy 
vinculada al apartamento o al estudio. Por tanto no es preciso 

incorporada en fase de obra.

Antes

plantas superiores. Además está incluido en el Catálogo de 

Estructural, estableciéndose una banda de 8 metros de fondo 

de protección. 
2/

m2

4,23m2/m2

a pesar del grado de protección mencionado. Este hecho fue 
autorizado por la Dirección General de Patrimonio.
Se trata de operaciones inmobiliarias, consistentes en reunir un 
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centrales

la catalogación. No deja de ser un juego de palabras pues la 

es frecuente para adaptarse a las necesidades inmobiliarias, 
como las elevaciones para aprovechar el bajorcubierta. 

4m2/m2

apartamento

profesionales han sido el complemento más recurrente de las 

disminución real de la población residente en el centro histórico, 

unidades familiares de un número menor de miembros. 

4. Presencia de varias plantas de aparcamientos bajo las viviendas, 

vivienda, más propia de las nuevas periferias residenciales.

Los bordes periféricos del centro histórico

bordes de San Nicolás y Santa Clara, no parecen haber sufrido 

Tras ser caracterizado como barrio popular sobre una ocupación 

locales y dos sótanos de garajes. No agotar el aprovechamiento 
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borde este presenta una densidad más modesta, los demás 

del paseo Isabel la Católica o los entornos de plaza Madrid.

servidumbre respecto a otros inmuebles y sectores más centrales.

centro del centro: acoge importantes piezas patrimoniales 
atentamente catalogadas.

plazas de las atribuibles, en concreto unas 3 plazas por vivienda 
construida. 

papel de servidumbre con el espacio más puramente terciario. 

En este sector de carácter en cierto modo popular, el 

habituales.

en este trabajo, orientado al uso propio de las viviendas.

dado lugar a un mayor impulso rehabilitador. En un ambiente 
terciarizado e histórico se alcanzan valores inmobiliarios 

a ofertar a través de estas rehabilitaciones.

a un Conjunto Homogéneo, el proyecto de rehabilitación 
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Vista del Conjunto Histórico de Miranda de Ebro con sus dos barrios a ambos lados del río
Fuente: Elaboración Propia

En rojo, CH en ciudades y municipios superiores a 30.000 habitantes. Fuente: INE 2011 y Elaboración Propia

Miranda de Ebro, 
 Conjunto Histórico 
declarado en 2008

MIRANDA 
DE EBRO

6.2    EL CONJUNTO HISTÓRICO DE MIRANDA DE EBRO 

BARÓN DE BOURGOING

VALLADOLID

PALENCIA

BURGOS

Grajal de 
Campos

Castrojeriz

Miranda de 
Ebro

Medina de 
Rioseco
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A. Situación y Contexto. Presentación del Conjunto Histórico

León. Es la segunda ciudad más importante de la provincia de 
Burgos, en el límite con la provincia de Álava y con La Rioja y 
atravesado por el río Ebro de noroeste a sureste. A una distancia 
no superior a 80 kilómetros se encuentran Burgos, Bilbao, 
Logroño y especialmente Vitoria a tan solo 37 kilómetros. Esta 

más dinámico que el castellano.

Su situación estratégica, en el cruce de carreteras y vías 
férreas entre el sistema ibérico y la cordillera cantábrica han 

El conjunto histórico se compone de dos zonas, históricamente 
divididas por el río Ebro y comunicadas por el puente Carlos III: 
el barrio de Aquende, al oeste del río, y el barrio de Allende, 
primer arrabal que se desarrolló al cruzar el río hacía el este. Su 
proceso de declaración como Bien de Interés Cultural comenzó 
con su incoación en 1982, aunque la resolución se hizo esperar 
hasta 2008. 

Para paliar esta situación se redactaron varios Planes Especiales 
de Reforma Interior, los más importantes en 1983 y el plan 
vigente de 1999, así como también se emprendieron operaciones 
de rehabilitación como el ARCH 2008-2013 recientemente 

Miranda de Ebro - Plano de Delimitaciones

BIC 1982/08

CH PGOU 1999

PERICH 2003 y ARCH 2008

ZIP08

Parcelario CH

delimitación del Conjunto Histórico
Fuente: Catastro y elaboración propia
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vivido una historia intensa, no solo desde inicios del siglo XX con 
el proyecto de Ensanche, sino también en la segunda mitad del 
siglo XX, con sucesivos planes generales y revisiones en los años 
1969, 1980, 1999 y 2005, lo que nos indica el fuerte proceso de 

B. Infraestructuras Territoriales

La posición de Miranda de Ebro no solo es destacada 

que también se encuentra en el corredor natural entre el actual 

localización estratégica que llega hasta nuestros días, ya sea 

sea tras la implantación del ferrocarril, como importante nudo 
de vías al norte de la península o más recientemente por el paso 

Miranda de Ebro es el ferrocarril. Su implantación ha condicionado 

explica por su posición, en plena línea que comunica Madrid con 
Irún, la que ha sido la primera y principal vía de comunicación con 

todo el valle del Ebro con la costa del Cantábrico, explicando su 

de desplazamiento con Madrid a poco más de tres horas, y 

mercancías, su importancia tradicional se ha pretendido reforzar 

en las proximidades de Miranda.

carreteras, autopistas y autovías a nivel nacional y europeo, 
completando su conexión con todas las capitales de su entorno 

norte-sur E-5 (N-1 y A-1), que comunica Francia y Marruecos 

está presente en el trayecto E-80, Portugal-Francia, por el que 
se accede a Valladolid a unos 240 km. En el eje noroeste-este, 
la AP-68 a la que se suma desde Miranda la N-232, comunica 
desde Bilbao a Logroño y más lejos Zaragoza. Además del 

interconexión con numerosas líneas diarias a Vitoria, Burgos, 
Logroño, Haro y Bilbao entre otros.

Plano de Situación Miranda de Ebro
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C. Estructura Urbana

La posición de Miranda de Ebro parece haber sido consolidada en 
la Edad Media hacia el siglo XI, en el barrio de Aquende, mientras 
que la orilla este se comienza a ocupar desde el siglo XII. Fruto de 

amurallado, controlando el paso a ambos lados del río Ebro: una 
ciudad-puente. Su evolución se mantuvo sin cambios reseñables. 
A las tres pequeñas plazas, se sumó la creación de la actual Plaza 
de España, mediante la compra por el Concejo de las viviendas 
mayoritariamente en ruinas que la ocupaban.1 Sin embargo su 
verdadero proceso de crecimiento y transformación se hará 

XIX.

El derribo de buena parte de las murallas y el menor número 

las dos principales líneas existentes en la época: Madrid-Irún y 

y la creación de nuevos asentamientos, más o menos anárquicos 
y alrededor de dicha infraestructura como ciudad ferroviaria. No 
menos importante es que se sentaran así las bases para el proceso 

además en un centro de servicios.

En el siglo XX se plantea la necesidad de regular la ordenación 

1 La principal fuente de información utilizada para estos datos es la Memoria del 
PGOU de 2005.

Fuente: PGOU, 2005: 31.
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reforma y ensanche que ha dirigido la evolución de la ciudad. 
Este plan de ensanche se localizó casi en su totalidad del lado 
de Allende, contando con preexistencias como la calle de la 
Estación, que actúa de eje central, las vías del ferrocarril como 
barrera norte, y el río al suroeste. Respecto al casco viejo, este 
plan proyectó la supresión de algunas casas en mal estado, el 
ensanchamiento de algunas calles y del propio puente, así como 
la apertura de calles como la ribera derecha del río.

residencial e incluso nuevos desarrollos mediante urbanizaciones 
en la carretera de Orón al oeste y la de Logroño al este. Para 

urbanizable residencial programado en 1980 tenía la misma 

En cuanto a usos industriales, las zonas que habían sido previstas 
y fueron ampliamente desarrolladas son el polígono de Bayas al 
noreste y el de la California al norte de los terrenos ferroviarios y 
de la N-1. Para este plan, el conjunto histórico solo era objeto de 
intervención para el estudio de su saneamiento y el de algunas 
intervenciones de reforma interior orientadas a disminuir la 
densidad de población, entonces elevada. Por lo demás, este 

hecho, dentro de la propia área del conjunto histórico, en el 
lado izquierdo del río, una parte importante de las parcelas de 

con este plan, alcanzándose inmuebles de hasta ocho plantas de 
altura. Actualmente, esta zona norte del barrio de Allende es la 
que presenta una mayor densidad de viviendas del conjunto.

Frente a la abundante provisión de suelo urbanizable anterior 
y ante las previsiones de crecimiento disperso apoyadas en 

de la ciudad, centrándose en los terrenos vacantes del Ensanche, 
en una combinación de usos, equipamientos y espacios libres. 

histórico aprovechando su situación como eje de salida hacia el 
hospital y los nuevos crecimientos residenciales. El fomento de 

general como en desarrollos del posterior plan especial.

“reajuste del diseño urbano”, todavía se proponía un suelo 
urbanizable cercano al 30% del suelo urbano ya existente entre 
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reciente de Miranda se ha producido principalmente en el 
sur y este del ensanche. En cuanto al suelo industrial, se han 
urbanizado aunque no completado, espacios intermedios entre 
la ciudad y el polígono de Bayas al este, y una amplia franja al 
norte de la ciudad.

las previsiones de suelo. Sin embargo, la mayor parte del nuevo 

a excepción de los desarrollos residenciales en la carretera de 
Orón, todos los demás procesos dejaron totalmente a un lado al 

pero contribuyendo también a su marginación. Las principales 
funciones comerciales y de servicios se han desplazado al 
Ensanche, junto al eje de la calle de la Estación, mientras que 
en el barrio de Aquende solo permanecen como elementos 

La estructura urbana del conjunto histórico presenta un trazado 

el llano. La parcelación, sobre todo en Aquende, es también 
estrecha, con bastantes parcelas unifamiliares y un alto número 

la zona mientras que la calidad del caserío no es muy elevada. 

Ejecución de Suelo Urbanizable  
del  PGOU 1999

Fuente: PGOU 2005
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hasta 1980, se caracterizan por tener estructura de hormigón y 

de ambiente, pero que reúnen condiciones más o menos 
adecuadas de uso tanto en el barrio de Aquende como sobre 

han tenido un importante protagonismo de vivienda pública, 

las rehabilitaciones y reformas, muchas de ellas autopromovidas 
y auspiciadas por el ARCH, están despertando un renovado y 
modesto interés por habitar el centro histórico.

Para completar la caracterización del conjunto, el Plan Especial 

e incluso bloques del desarrollismo. De este estudio saldrá la 

no solo las ordenanzas sino también las propuestas y algunas 

Fuente: Memoria PERI, 2003: 104
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D. Características Socioeconómicas

En términos municipales la población actual de Miranda se cifra 

más de una década, lo que no debe engañarnos y pensar que la 
población ha permanecido estable. En los primeros años del siglo 
XX, tras dos décadas previas de ligera disminución, se produjo un 

a contraerse posteriormente. Durante el siglo XX, el momento de 

con la implantación de numerosas grandes industrias, con una 
media cercana a los mil habitantes anuales hasta alcanzar el 

la natalidad, proceso común en toda España. Por otra parte, el 
aumento de población durante los años de fuerte crecimiento 
económico se ha relacionado con la inmigración y de hecho 
actualmente supone alrededor del 13.8% de sus habitantes, lo 
que es claramente superior a la media de este tamaño de ciudades 

de los análisis urbanos señalan el aumento de la población 
extranjera, una parte importante de la población asentada en 
Miranda también se relaciona con la proximidad a Vitoria como 
lugar de trabajo, donde la evidente diferencia de precios por 
vivienda registrada entre ambos es un factor de atracción como 
lugar de residencia. En la actualidad, con la evolución reciente y 
en pleno periodo de crisis económica, la población ha vuelto a 

envejecimiento, por otra parte propios de esta región, con casi 
un 15% de población mayor de 70 años. Aun así, este dato no es 
mayor al de otros municipios de su categoría. El porcentaje de 

más altos propios de ciudades con un importante peso del sector 
servicios e industrial, al nivel de las capitales de provincia (69,3%).

El análisis por sectores económicos, realizado con datos de 
2007,2

26,5% de los trabajadores ocupados en ella. El sector servicios es 
el mayoritario, aunque con un 57%, está lejos de los niveles de 
las capitales que rondan el 75-80%.

En cuanto a su distribución espacial, aquí el análisis coincide en 
señalar el ensanche en general como la principal zona residencial, 
donde se ubican también la mayor parte de la nueva población, 
si bien, el casco histórico supone buena parte del espacio de 
acogida de la población extranjera inmigrante y con menos 
recursos. 

2 Datos extraídos de “Datos Económicos y Sociales” Caja España y TGSS.

Agricultura; 1,60

Industria;
26,50

Construccion;
14,60

Servicios;
57,40

en Miranda, 2007

Diciembre 2007

Pirámide de Población  de Miranda
Fuente: INE- Censo 2011
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Centrándonos en el conjunto histórico, la población presenta 

PERI reconocía una situación preocupante donde los problemas 
de vivienda eran evidentes y la mitad de la población declaraba 
la intención de cambiar de barrio. 

habitantes,3 un 11,5% del municipio, habiendo experimentado 
una pérdida en la década de 1990 de 550 habitantes (Memoria 
PERI, 2003: 31). Existe un elevado número de viviendas vacías, 

4 

-Como punto de primera acogida de inmigrantes, posee un 
marcado carácter de temporalidad, mediante alquileres de 
reducida duración. 

-Está registrado allí un elevado porcentaje de población de 
edad avanzada que ya no habita el barrio a pesar de estar 
censados en él. 

memoria del ARCH de 2008, puede ser hasta un 25% inferior a 

envejecida, junto con la presencia de jóvenes e inmigrantes 

total mirandés. 

El nivel de renta también es inferior y casi en su mayoría se 
situaban por debajo de los umbrales establecidos para la 
obtención de subvenciones como las de rehabilitación de 
vivienda, hasta el punto que un 40% de las viviendas del ARCH 

Un 31% de las unidades familiares presentaban una renta per 
capita mensual disponible inferior a los 300 €/mes, y el 59% no 
superaba los 600€. Si este análisis se centra en los inmuebles 
en peor estado de conservación, la renta media es inferior aun, 
como cabría esperar. Finalmente, para cerrar este análisis por 

situaba en 2008 en torno al 70% en propiedad, lo que en muchas 
de estas situaciones supone un obstáculo para emprender tareas 
de mantenimiento y rehabilitación.

En la conciencia de los residentes se ha grabado la idea de que 

la tranquilidad y los bajos precios inmobiliarios. Por otro lado, 
3 Unos 1.910 habitantes en Aquende y 2.260 en Allende.
4 Datos extraídos de la Memoria del Área de Rehabilitación del Conjunto 
Histórico de 2007.
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señalaban como desventajas el vandalismo, especialmente 

como especializados. 

Algunos de los factores sociales que bloquean las actuaciones 
de rehabilitación eran también los propios inquilinos. Muchos de 
ellos, inmigrantes y población con pocos recursos, manifestaban 
su desinterés por tales trabajos que más tarde supondrían un 
incremento en la renta, ya que precisamente venían atraídos por 

a estas intervenciones el grupo de propietarios jubilados 
pensionistas, por no poder acometer los costes o por verse 
obligados a abandonar temporalmente sus viviendas. Por el lado 
opuesto, un número no despreciable de habitantes con un nivel 

reformados y ha surgido como uno de los focos espontáneos 
de rehabilitación, siendo muestra de las potencialidades y las 

añadido, la comunidad gitana allí establecida se ha mostrado 
favorable a acometer los trabajos, priorizando el realojo de los 
miembros de su comunidad.

destacable como el comercio ha tendido a la especialización en 
hostelería, casi desapareciendo otras formas comerciales, con 

Análisis del Conjunto Histórico: estado de la 

El planeamiento especial aplicado al casco viejo de Miranda 

Especial para el Casco Viejo Allende. Este plan apenas tuvo 
aplicación y la posterior aprobación del Plan General de 1980 

En 1983 se aprueba el PERI para el Casco Viejo Aquende. Este 
plan, vigente durante 20 años aunque sin adaptarse a la ley de 

de parcelación medieval- reconocibles hoy en día. 

Por entonces, se consideraban ocupadas el 84% de las viviendas, 
con una media de algo más de 3 habitantes por vivienda, con 
lo que algunas de las más concurridas alcanzaban estados de 
hacinamiento. El estado de las viviendas era bastante precario, 

 (PERI 1983).

Habitables
Antiguas; 35,22%

Rehabilitadas;
7,97%Sustituciones;

20,31%

Solares; 16,20%

No Habitables;
20,31%

en el Conjunto Histórico
Fuente: Elaboración propia
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Ante la falta de dotaciones culturales y asistenciales, el plan 
señalaba ciertos inmuebles para su rehabilitación y la ocupación 

se construyó la residencia de personas mayores al suroeste, fuera 
de la actual delimitación del PERI. En la línea del tratamiento 
habitual de los centros históricos, se planteó la peatonalización de 
la mayor parte de las calles, en combinación con nuevos espacios 

al sur y viviendas en mal estado que se reubicarían después al 
norte-. 

plan, se elaboró una lista de inmuebles a adquirir de forma 
prioritaria por el ayuntamiento, así como otra de inmuebles con 
los que se podría colaborar con los propietarios, de manera que 

de este plan, indicando qué organismos podrían interesarse por 

Desde el PERI de Conjunto Histórico de Miranda de Ebro de 
2003 a la situación actual

El Plan Especial de Reforma Interior del Conjunto Histórico 
de Miranda de Ebro se redacta entre 1999 y 2003 en que es 
aprobado como instrumento de desarrollo del Plan general de 
1999. Este nuevo Plan Especial de Reforma Interior del Conjunto 

especial es la revitalización del espacio histórico, recuperando 

con el carácter del conjunto.

El plan especial anterior había iniciado lentamente la rehabilitación 
del barrio, con algunas propuestas razonables, y procesos de 

el entorno de la Plaza España, mediante rehabilitaciones de 
fachadas ejecutadas por la escuela taller, e incluso completando 

peatonalizaciones en el entorno de Santa María y se mejoraron 
los accesos al monte de la Picota mediante el jardín botánico. Sin 
embargo, no pudo detener la despoblación y la marginalización. 
La pretendida implantación de comercios y artesanía en las 
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de hostelería -bares- y unos cuantos profesionales liberales, 

del puente-. 

A nivel viario, la peatonalización de buena parte del casco 

problemas de circulación y tampoco se habían ejecutado las 
propuestas de equipamientos culturales, como la recuperación 
del teatro. La recuperación de las riberas surgió a raíz del PGOU 
de 1999 creando paseos que forman parte de la propuesta del 
Parque Fluvial del Ebro.

De esta escueta evaluación se deducen las líneas del PERI vigente 
actualmente que reseñamos como declaración de intenciones:

-Mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas, 
con escasez de servicios básicos. La desocupación, el 
envejecimiento de la población restante y los alquileres de 
viviendas abandonadas a población de carácter marginal, 
se atribuían en parte a este hecho, lo que realimenta el 
problema. No trataban de expulsar a la población, sino de 
mejorar su situación y atraer además nueva población. En ese 

vivienda pública.

-Integrar la red de espacios libres, aprovechando las 
reformadas riberas del Ebro y el parque del Monte de la 
Picota.

Áreas de Rehabilitación Integrada muy localizadas y reducidas, 

más propio del planeamiento, pero realmente enfocadas a 
los espacios más necesitados. Finalmente se han absorbido y 
desarrollado en una delimitación conjunta entre 2008 y 2013 

adquisición de suelo por parte del ayuntamiento y la Junta de 
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El Área de Rehabilitación del Conjunto Histórico 2008-2013

veamos algunas de las actuaciones y valoraciones realizadas 
según el Área de Rehabilitación desarrollada entre 2008 y 2013. 

El ámbito afectado coincide con el perímetro del PERI. Dentro 
de él, el barrio de Aquende fue designado como Zona de 
Intervención Preferente (ZIP), por presentar mayor urgencia social 

asociadas, lo que no se ha mantenido en el barrio de Allende. 
Por eso, aunque las condiciones impuestas a la rehabilitación 

socialmente, con muchas casas deshabitadas, porcentualmente 
mayor que en Allende, que en la realidad podrían ser más que 

5 

En relación con el planeamiento, hay que destacar que fueron 
excluidas del ámbito prioritario las unidades de actuación 
planteadas por el PGOU y el PERI, muchas de ellas planteadas 
con carácter de intervención municipal, para nuevos espacios 
públicos y dotaciones.

El estado general del parque de viviendas era claramente 

ausencia de calefacción o instalaciones defectuosas, así como la 
necesidad de reforma de cubiertas y fachadas. Según los datos de 
la memoria del ARCH (2007), de las 453 viviendas de Aquende, 
116 estaban en buen estado mientras que 337 se consideraban 
rehabilitables -217 ocupadas, y 120 vacías-. 

5 De las casi 1.160 viviendas, 216 estaban desocupadas y 34 eran 
viviendas nuevas pendientes de ocupación, con una población 
empadronada cifrada 1.288 habitantes –en algo más de 50 viv/ha.-. 
Datos extraídos de la Memoria del ARCH de Miranda (2007).

reestructurables
Fuente: ARCH 2008.
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El escaso número de viviendas por parcela, encarece la 
incorporación de instalaciones como calefacción o ascensores, 

varias comunidades, hecho éste no exento de complicaciones 

rehabilitables necesitan una “reestructuración”, dado que 

En cuanto a los espacios libres, el ARCH preveía la actuación en la 
plaza de España y los alrededores del ayuntamiento, así como las 
calles peatonales alrededor de la Iglesia de Santa María.

en 24.678,70 €., (277,00 €/m2). Afectando a 372 viviendas y 
locales, añadiendo también los gastos de infraestructuras, 

el siguiente cuadro se desglosan las aportaciones económicas, 

se subvencionaba en total un 50% del gasto de las operaciones 

El trabajo de campo realizado muestra el estado de conservación 
y las intervenciones inmobiliarias detectadas en el conjunto 
histórico. Del mismo modo, nos permite comprobar el grado de 
aplicación del planeamiento expuesto, el grado de habitabilidad 
de esta área. Comenzando por los datos globales, destaca desde 
el principio el escaso número de rehabilitaciones residenciales 
que se han podido considerar (8% de las parcelas), máxime 
en un ámbito declarado Área de Rehabilitación Integrada, 

Fuente: Memoria ARCH 2008.: 43

ESTADO 

Rehabilitación,  

Urbanización y 

equipo técnico 

372 x 6.000 2.232.000,00 

608.657,32 

JUNTA DE 

CASTILLA Y LEON 

Rehabilitación,  

Urbanización y 

equipo técnico 

372 x 4.000 

372 x 500 

1.488.000,00 

186.000,00 

AYUNTAMIENTO 

Actuaciones de 

infraestructuras , 

Urbanización, 

equipo técnico 

y realojo 

1674.000,00 1674.000,00 

PARTICULARES 

Rehabilitación 

de edificios de 

viviendas 

5.085.702,28 5.085.702,28 

TOTAL
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Miranda de Ebro: Plano de síntesis del trabajo de campo 
Elaboración propia 

0 30 60 90 12015
Metros

Miranda de Ebro: Trabajo de Campo Mayo 2013
BIC 1982/08 21.48 ha [375 parcelas] - PERICH 2003 y ARI 2008 24.25 ha [457 parcelas] PGOU 1999 y 2005
Municipio: 38343 hab.  IC: 110.46% VV: 13.78% IT: 14 PPA: 66.51%

BIC 1982/08

CH PGOU 1999

PERICH 2003 y ARCH 2008

ZIP08

Otros usos

Servicios a nivel ciudad

Servicios habitabilidad diaria

Antiguos

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Solar

Mal Estado/No habitable/Ruina

MIRANDA DE EBRO

"Monumental" 5 1,18%
Buen estado 41 9,65% Habitables Antiguas 137 35,22% Antiguas y Habitables o Rehabilitadas 168 43,19%
Aceptables 103 24,24% Sustituciones 79 20,31%
Mal Estado 70 16,47% No Habitables 79 20,31% No habitables y Solares 142 36,50%
Ruinosas 10 2,35%
Rehabilitadas 35 8,24% Rehabilitadas 31 7,97%
Sustituciones Historicistas 30 7,06% Sustituciones 79 20,31%
Sustituciones 61 14,35%
Solares 70 16,47% Solares 63 16,20%

100,00% 100,00%

Estado de Edificación residencial
Parcelas edificables urbanas
analizadas 425 "Residenciales" 389
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realidad muchas de las operaciones sujetas al ARI han ejercido 
necesarias tareas de mantenimiento y han sido contempladas 

lado opuesto, corrobora la hipótesis de que el conjunto histórico 

de su evolución futura el 20% de parcelas que se consideran no 
habitables junto con un 16% de solares, muchos de los cuales se 
encuentran en esa situación desde hace décadas.

cada parcela, y exceptuando las Iglesias, los usos no residenciales 
se concentran en la mitad sur del barrio de Aquende, si bien se 
trata del Ayuntamiento, el Centro de Formación de Profesores, 
algunos usos de hostelería y restauración y un hostal, así como las 
parcelas ocupadas por el Jardín Botánico en la ladera de la Picota y 
sus puntos de acceso. Sin salir del barrio de Aquende, en la mitad 

acogerá también el conservatorio de música, y un poco más allá 
la bolera municipal junto a la N-1. En el lado de Allende, junto a la 
Iglesia destaca únicamente la parcela del Cine Novedades, si bien 
está cerrado desde hace años. En ambos lados del río, el resto de 
usos no residenciales y servicios que se han comentado ocupan 
locales de planta baja, como la Iglesia Evangélica, la casa de la 
Juventud y algunas dependencias municipales como la sede de 

del ARI. A nivel de equipamientos, tampoco parece que exista 

en un centro de formación de profesorado. 

Centrándonos en la observación de parcelas en mal estado, se 
comprueba cómo se encuentran fuera de las calles o espacios 

preferente de actuaciones de rehabilitación del ARI. En el barrio 
de Aquende, la ladera del monte la Picota y la calle del Oroncillo 
acumulan la mayor parte de los casos detectados.

En Allende, la mayor parte de las viviendas no habitables se 

Ensanche: junto a la Iglesia y en el entorno del área no consolidada 
de la barriada de San Nicolás.

 

calle de la Fuente
Elaboración propia 
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Elaboración propia 

´0 30 60 90 12015
Metros

BIC 1982/08

CH PGOU 1999

PERICH 2003 y ARCH 2008

ZIP08

Mal Estado/No Habitable

Ruina

Miranda de Ebro: Trabajo de Campo Mayo 2013
BIC 1982/08 21.48 ha [375 parcelas] - PERICH 2003 y ARI 2008 24.25 ha [457 parcelas] PGOU 1999 y 2005
Municipio: 38343 hab.  IC: 110.46% VV: 13.78% IT: 14 PPA: 66.51%
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con claridad la calle Real y la Plaza de España, a pesar de no haber 
sido una zona especialmente intervenida para su rehabilitación. 

localizan allí algunos importantes inmuebles dedicados a usos 

de la primera mitad y mediados del siglo XX, como la calle Santa 

Eras de San Juan-.

una manera más precaria, obtenemos las denominadas áreas 

Picota es una de las más deterioradas, tanto por el mal estado de 

de sus calles, lo que explica la existencia de solares en este punto. 

jardín botánico, la presencia de usos no residenciales, como 
un mesón, un hostal o la casa de la juventud no han podido 
dinamizar esta área, ni tampoco la ejecución de las actuaciones 

de ellos ha sido ejecutado-. Del lado del río, la fachada derecha 
del Ebro, desde el puente hasta la plaza del mercado presenta 
una situación similar a la zona anterior tanto socialmente como 

la recuperación formal de las fachadas. A pesar de encontrarse 
en buen estado, el plan no consideraba coherente su aspecto 
con el ambiente histórico de la margen del río. Aun así, este ha 
sido uno de los resultados notables del área de rehabilitación 
recientemente ejecutada.

No lejos de aquí, la calle del Oroncillo, el entorno de la 
arruinada Iglesia de San Juan y las calles de las Escuelas y de 
la Cruz combinan solares en pequeñas e irregulares parcelas 
con inmuebles degradados, en una zona que desde el plan 
especial se proponía como área de rehabilitación y que el ARI 
no ha llegado a transformar. La recuperación de la Iglesia de San 

estratégicas como foco de atracción y espacios culturales. En la 
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Municipio: 38343 hab.  IC: 110.46% VV: 13.78% IT: 14 PPA: 66.51%
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Antes de abandonar el barrio de Aquende, las manzanas de la 

un conjunto a tener en cuenta, donde se combinan algunas 

Esta zona se caracteriza por la existencia de casonas con 
amplios espacios de jardín, si bien, el estado de conservación es 

de reurbanización y peatonalización en los alrededores, aunque 
solo se hayan intervenido media docena de inmuebles, ya sea 

En el barrio de Allende destaca un gran espacio combinando la 
barriada de San Nicolás y la manzana adyacente. Son dos casos 

inmuebles en su mayor parte unifamiliares, de un parcelario 

pero permanece inabordado. Para la barriada, se proponía la 
reordenación de algunas alineaciones ensanchando los actuales 

izquierda parte del solar de la 

sin desarrollar
Elaboración propia 
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Miranda de Ebro: Trabajo de Campo Mayo 2013
BIC 1982/08 21.48 ha [375 parcelas] - PERICH 2003 y ARI 2008 24.25 ha [457 parcelas] PGOU 1999 y 2005
Municipio: 38343 hab.  IC: 110.46% VV: 13.78% IT: 14 PPA: 66.51%
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En el apartado de las intervenciones detectadas, siendo escasas 
como ya se ha apuntado, se observan sin embargo algunas 
tendencias en las operaciones. Las rehabilitaciones se producen 

envergadura en este casco histórico hace que se hayan reducido 
a inmuebles de pocas viviendas salvo alguna operación reciente 

el barrio de Allende, en general no han mostrado una especial 

alturas, las nuevas construcciones en general han supuesto un 
claro aumento del aprovechamiento en detrimento del viario 
sobre el que se ubican. En especial, en el barrio de Allende, las 
intervenciones de obra nueva han tenido lugar en los años ochenta 

del plan de 1999, estas actuaciones han pretendido mantener 
ciertos criterios de adecuación al tejido histórico conservado, 
moderando al menos los aumentos de aprovechamiento que 
se venían produciendo o ajustándose a los criterios formales de 
integración.

cambio de alineación en el barrio de 
Aquende
Elaboración propia 
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caracterizados por la presencia de amplios miradores en 
fachada. Con este criterio predominantemente ambiental en 
un entorno degradado y de escaso dinamismo inmobiliario, no 
es de extrañar que un cuarto de los elementos catalogados se 
encuentren completamente abandonados e incluso demolidos 

(55%) se encuentran en un aceptable estado de conservación, 
lo que es un resultado mucho mejor que el total de las parcelas 
residenciales del conjunto histórico. Como se ha dicho, muchas 

que los acabados revocados o el ladrillo presente en otras 
construcciones. La protección sobre estos inmuebles parece 

resultados, no siendo el caso de las operaciones de rehabilitación. 

“escena urbana visual y tradicional” en las plazas de España 
y Santa María, asignando protección estructural a todas las 

un nivel de protección ambiental para todas sus fachadas.

En el desarrollo de esta ciudad ha quedado patente la 
importancia del contexto territorial donde se inserta. Desde las 
infraestructuras de transporte, la proximidad a regiones más 

El conjunto histórico presenta una situación propia de aquellos 
situados en áreas urbanas que han perdido su papel de centralidad 

observada no es solo consecuencia de la existencia de unos 
instrumentos de protección del patrimonio establecidos desde 
hace más de tres décadas, sino de la propia dinámica urbana, 
orientando su crecimiento al margen de la ciudad histórica: una 
posición marginal del conjunto histórico y del barrio de Aquende 

El planeamiento general ha propiciado el crecimiento extensivo 
apoyándose en el tejido del ensanche, con lo que la mayor 
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Miranda de Ebro: Trabajo de Campo Mayo 2013
BIC 1982/08 21.48 ha [375 parcelas] - PERICH 2003 y ARI 2008 24.25 ha [457 parcelas] PGOU 1999 y 2005
Municipio: 38343 hab.  IC: 110.46% VV: 13.78% IT: 14 PPA: 66.51%

Fuente: Elaboración propia 
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en las restricciones impuestas por el planeamiento para la 
protección del patrimonio, como complicaciones para readaptar 

y accesibilidad actuales, problemas que técnicamente están 
superados. La ausencia de promoción privada se ha debido al 

aprovechamiento y restricciones en relación con otras zonas de 
la ciudad.

El plan especial de protección, incluyendo algunas operaciones 
de reforma interior, resulta no obstante formalista, con el 
propósito de mantener las áreas tradicionales y su ambiente, 
regulando la composición y los materiales desde las ordenanzas. 

de nuevos habitantes, la recuperación de los inmuebles más 

interés, como para la promoción de algunas operaciones de 
vivienda protegida. Sin embargo, aunque los resultados se están 

el momento. Otras de las medidas adoptadas han pretendido 

espacio en un sector cultural y mejorar el espacio público con 
operaciones de reurbanización y obtención de espacios libres.

los sectores más degradados contemplados inicialmente. Han 
optado por un criterio de ayudas globales que mejoren el grado 
de ocupación del conjunto, cuando quizá hubiera sido más 
adecuado afrontar determinadas zonas clave con una mayor 
intervención pública. Aun así, y reconociendo la existencia 
de numerosos sectores abandonados y en desuso, se ha de 

manteniendo la diversidad social y con la aparición de algunas 
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Vista del Conjunto Histórico de Cuéllar y su doble recinto amurallado
Fuente: Elaboración Propia

En rojo, CH en municipios entre 5.000 y 30.000 habitantes, muchos cabezas comarcales. Fuente: INE 2011 y Elaboración Propia

Cuéllar, Conjunto Histórico 
declarado en 1995

CUÉLLARCUÉLLAR

6.3  EL CONJUNTO HISTÓRICO DE CUÉLLAR 

VALLADOLID

SALAMANCA

SEGOVIA

ÁVILA

ZAMORA

Cuéllar

“...hallándose murada esta parte de población, con 4 puertas para su entrada (...), todas con arcos de muy buena 
construcción y bien reparados sus muros (...), siendo lo mas sobresaliente la parte que circunda la ciudadela, colocada 
en la cresta de la cuesta en cuyo declive se halla situado la villa; en todos ellos se encuentran con frecuencia escudos de 
la casa de Alburquerque (...). A la cabeza de los referidos muros y cerrando la ciudadela a la parte del poniente, existe un 
cast. de piedra sillar”

Pacual Madoz. Diccionario estadístico e histórico de los pueblos de España.
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A. Situación y Contexto. Presentación del Conjunto Histórico

Cuéllar está situado en el límite noroeste de la provincia de 
Segovia. Comunicado por autovía a 55 km de Valladolid y 60 km 
de Segovia, ocupa la transición entre el páramo del norte, las 
cuestas y las riberas al sur cubiertas de pinares. Ejerce un papel 
territorial de centro económico y de servicios del noroeste de 
la provincia de Segovia y parte del sureste de la de Valladolid, 

explotación del pinar y en el turismo, tanto el esporádico de muy 
reducidas pernoctaciones como el estacional ligado a segundas 
residencias. 

décadas, alcanzando los 9.710 habitantes en 2011. A pesar de la 

este municipio ha experimentado un índice de crecimiento de 
105,2% en la década 2001-2011.1 En comparación con su entorno 

había perdido 500 en tan solo 50 años. Por el contrario, Cuéllar 

de Segovia, la convierte en una excepción junto con la capital. 
1 Datos procedentes del INE y de la memoria del PECH 1999.

Cuéllar: situación y delimitación del Conjunto Histórico
Fuente: Catastro y elaboración propia

BIC 1994/95 Y PERICH 1999

ARI
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por unas normas subsidiarias municipales aprobadas en 1981, 
revisadas más tarde en 1996 y más recientemente en 2011. 

delimitación actual en 1995, y cuenta con un “Plan Especial de 
Protección, Mejora Urbana y Catálogo del Conjunto Histórico” 

Un doble espacio murado -ciudadela alta y ciudad vieja-, junto 
con las laderas naturales al sureste, componen la mayor parte del 
espacio declarado Bien de Interés Cultural. Se incluyen también 
los arrabales de San Andrés al norte, Santo Tomé al este y Santa 
María y El Salvador al sur, así como los deteriorados conjuntos 

B. Infraestructuras Territoriales

Su accesibilidad por carretera ha sido históricamente destacable, 

IMD alrededor de los 7000 vehículos2

superaba los 3.000 antes de su desdoblamiento, ha atraído 

antes se hacían por Tordesillas exclusivamente. También está 

de Valladolid y de Segovia, como Medina del Campo, Íscar, 

territoriales, se están tornando en nuevas oportunidades. El 

condiciones de vida de Cuéllar.

del Campo, Olmedo, Arévalo y Segovia, todos ellos entre 50 y 

posición de desventaja respecto a municipios de rango similar, 

Esquema de ámbitos dentro del CH
Fuente: Memoria NUM, 2011: 73

Plano de Situación de Cuellar
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con una mayor rentabilidad como Segovia-Valladolid, Íscar-

poblaciones se comunican mediante transporte a la demanda, 
del cual Cuéllar es el nodo básico.

repercusión en la habitabilidad, se encuentra la existencia de un 

agua nos aporta un interesante dato, como es la temporalidad 
del consumo veraniego, concentrando julio y agosto un tercio 
del consumo anual, muy asociado a la temporalidad del turismo 

C. Estructura Urbana

las murallas, por sus ejes de penetración y por la accidentada 

y 60, y donde se asienta hoy buena parte de su suelo industrial, 
tanto en las salidas hacia Valladolid como a Segovia.

En la ciudad amurallada, la ciudadela se caracteriza por su baja 
densidad, tanto por población como por ocupación de suelo y 

más compacta y una estructura radial en torno a la Plaza 

baja comercial soportalada o no.

en altura situado al sur concentra buena parte de la población, 

desde la Plaza Mayor hacia el sureste. Por el lado meridional, 
completan la estructura urbana diversas extensiones de tejido 

en la parte norte-.

Interpretación de la Estructura Urbana 
Fuente: Memoria NUM, 2011: 77



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

331

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 C
ué

lla
r

planeamiento parcial como en los casos comentados al sur.

vigentes desde 1981 (incorporaron 46,66 ha. de suelo urbanizable 
industrial y 31.96 ha. de suelo urbanizable residencial). En realidad, 
el porcentaje de suelo residencial posteriormente desarrollado 
ha sido bajo, de hecho un 63.4% no ha sido ejecutado (unas 
20.27 ha.), demostrando el sobredimensionamiento existente 

El análisis de las licencias de obra mayor entre los años 1997 

es considerable. Analizando la distribución espacial, el conjunto 

pueda llamar la atención el dato de la promoción de viviendas 

totalidad de las licencias, especialmente en la zona del ARI 2004.

Izq: Viviendas con licencia de Obra 
Dch: Viviendas con licencia de reforma 
Periodo 1996-2007
Fuente: Memoria NUM, 2011: 109
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Cuéllar ha crecido hacia el sureste, con promociones de vivienda 

al noreste, y los tejidos industriales, las nuevas construcciones se 
han producido aisladamente por toda la ciudad.

Cuéllar - Plano Años de Construcción

1900-1940

1941-1980

1981-2000

2001-2014

Fuente: Catastro y elaboración propia

Cuéllar - Plano Años de Construcción

1900-1940

1941-1980

1981-2000

2001-2014

D. Características Socioeconómicas

Su población pone de relieve la importancia de este municipio 
en el contexto territorial. Con sus 9710 habitantes en 2011, se 

Toro, Guardo o Arévalo, por detrás de las capitales, de las áreas 

y de los municipios periurbanos como San Andrés del Rabanedo, 
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localidades menores- y el posterior crecimiento. No obstante, la 

1.316 habitantes3

corresponde a una población con una tasa de envejecimiento del 
16%4

12% de la población municipal. 

personas, similar a la señalada por Madoz, un siglo y medio 

siglo, el área del Conjunto Histórico había pasado de niveles de 
contener la totalidad de las viviendas de la villa, a un 40% en 

en 1999 permanentemente en el CH representaba menos del 
30% de la total de Cuéllar. 

censales con una parte importante del conjunto histórico, 

EVOLUCIÓN RELATIVA DE LA POBLACIÓN (1910=100)
Cuéllar, núcleo y entidades menores, 1910 - 2007
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Cuéllar (núcleo) Otras entidades Municipio de Cuéllar

Fuente: Memoria NUM, 2011: 31
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absolutos, en el periodo 1997-2007 señalan una pérdida de 

En cuanto al análisis económico por sectores, los datos de 
diciembre de 2007,5

razonablemente distribuido entre aprovechamientos agrícolas, 

en la ocupación industrial (23%), tradicionalmente dinámica 

constata una bajada del sector servicios (42,2%) sin duda ligada a 
un momento cercano al máximo presentado por la construcción 

principalmente de servicios – ocio, asesorías, servicios técnicos, 

del CH.

68,3%, con una tasa de paro del 12,3% ambos datos similares 
a las capitales provinciales. En resumen, el análisis económico 

unos porcentajes similares a los de ciudades como Burgos y con 
una tasa de trabajadores del sector primario también elevada y 
muy por encima de otros municipios de su rango. En la memoria 
de las NUM, se destacaba también el carácter emprendedor de 

relevante en la ordenación urbana. Cuéllar se caracteriza por 
la existencia de un tejido de medianas empresas con capacidad 
de adaptación a la producción industrial, y hasta el momento 
este dinamismo ha sido capaz de mantener la población en 
un contexto de despoblación rural, junto con la existencia de 

Se consideran como debilidades el escaso desarrollo del sector 

económica local, en cierto modo ligada a la construcción, y 
la concentración de la misma en las capitales de provincia. 

en Cuéllar (de arriba abajo): Comercio, 

Fuente: Memoria NUM, 2011: 66-68

Agricultura;
14,90

Industria;
23,00

Construccion;
19,90

Servicios;
42,20

en Cuéllar, 2007
Fuente: Datos Caja España, TGSS, 
Diciembre 2007
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de la demanda de servicios de los municipios adyacentes por 
el envejecimiento de los mismos es otro de los problemas en 
ciernes.

A un nivel aceptable, el dinamismo socioeconómico ha sido capaz 

el crecimiento o al menos el mantenimiento de su posición 

transformaciones y dinámicas observadas

Hace más de una década el PECH de 1999 ya señalaba el 

urbano estaba produciendo respecto al conjunto declarado. 

ausencia de operaciones de puesta en valor y urbanización. Aun 
así la conservación de la trama junto con los restos de su pasado 

del caserío tradicional ha pervivido en buena medida. Volviendo 

poco más detallada se destaca:

- El desuso y abandono de una importante proporción de 

- El progresivo desplazamiento hacia el exterior, de los usos 

o aseguraban su centralidad, especialmente por la extensión 
de dicha centralidad hacia el sureste.

provocando un cierto impacto en su entorno, o incluso sobre 
la imagen del conjunto histórico.
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- Ausencia, salvo aisladas excepciones, de intervenciones 

monumental, dirigidas a resaltar su valor.

crecimiento.

amurallado.

y variedad, tanto de carácter abierto, como otros más 

mudéjar, junto con ciertas muestras no muy abundantes pero 

recurso económico de primer orden, y del interés por la elevación 

las Normas de 1996, recuperando para la vida urbana el sector 
del centro histórico. Por otro, la tentación de supeditar las 
acciones a la creación de una imagen adecuada para el turismo 

Municipales aprobadas en 2011 y en el Plan de Dinamización 

“el desuso, abandono y ruina existente en estos momentos; 

PECH vigente se agrupan de la siguiente manera:

urbana, principalmente por la traza de sus murallas.
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- Potenciar el conjunto histórico como lugar de residencia, 
convivencia e intercambio, mejorando las condiciones 

instrumentadas mediante unidades de ejecución, áreas de 
ordenación singular, propuestas de áreas de rehabilitación 
integral y una priorización de usos para la recuperación de 
grandes inmuebles. El grado de ejecución durante los 14 años 
de vigencia no ha sido completo ni mucho menos como se irá 

han sido sensiblemente notorias superando más de la mitad de 

evidentes. De las cuatro ARI propuestas, solo se ha declarado y 

y dotacionales en siete, si bien las operaciones de verdadera 
rehabilitación solo han sido necesarias para tres de ellos, 

en ruina6. Pero vamos a entrar en detalle con el análisis de la 
situación actual.

el de la Concepción o el de Santa Clara.
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´ 0 40 80 120 16020
Metros

CUÉLLAR

"Monumental" 16 1,36%
Buen estado 117 9,97% Habitables Antiguas 344 33,46% Antiguas y Habitables o Rehabilitadas 452 43,97%
Aceptables 246 20,97% Sustituciones 335 32,59%
Mal Estado 133 11,34% No Habitables 152 14,79% No habitables y Solares 241 23,44%
Ruinosas 60 5,12%
Rehabilitadas 121 10,32% Rehabilitadas 108 10,51%
Sustituciones Historicistas 84 7,16% Sustituciones 335 32,59%
Sustituciones 298 25,40%
Solares 98 8,35% Solares 89 8,66%

100,00% 100,00%

Estado de Edificación residencial
Parcelas edificables urbanas
analizadas 1173 "Residenciales" 1028

Cuéllar: Plano de síntesis del trabajo de campo 
Elaboración propia 

BIC 1994/95 Y PERICH 1999

ARI 2004

Otros usos

Servicios a nivel ciudad

Servicios habitabilidad diaria

Antiguas

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Solar

Mal estado/No habitable/Ruina

Cuéllar: Trabajo de Campo Febrero 2013
BIC 1994/95 y PERICH 1999 60.83 ha [1303 parcelas] - ARI 2004 3.51 ha [143 parcelas] 
Municipio: 9710 hab.  IC: 108.85% VV: 28.02% IT: 2 PPA: 65.65%
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tradicionales cercana a la media,7 en comparación con otros 
conjuntos analizados de población similar, y sin embargo se arrojan 

modesto estado de conservación, en total superan la mitad de 
los casos.

de otros conjuntos de rango similar como Arévalo. Tampoco 

mantenimiento, re-habitación y conservación.

Formalmente, se ha atendido a algunas de las intervenciones 

de ciudad amurallada. Se ha puesto atención a la eliminación 

de observación, especialmente desde el lienzo sur. Una serie 

borde, especialmente en estas cuestas meridionales hubieran 
pretendido también integrar y mejorar la accesibilidad con el 

los usos no residenciales se aprecian en el entorno de la plaza 

Habitables
Antiguas; 33,46%

Rehabilitadas;
10,51%

Sustituciones;
32,59%

Solares; 8,66%

No Habitables;
14,79%

el Conjunto Histórico de Cuéllar
Fuente: Elaboración propia
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Cuéllar: Elementos en ruina y en mal estado
Elaboración propia 

´ 0 40 80 120 16020
Metros

BIC 1994/95 Y PERICH 1999

ARI 2004

Mal Estado/No Habitable

Ruina

Cuéllar: Trabajo de Campo Febrero 2013
BIC 1994/95 y PERICH 1999 60.83 ha [1303 parcelas] - ARI 2004 3.51 ha [143 parcelas] 
Municipio: 9710 hab.  IC: 108.85% VV: 28.02% IT: 2 PPA: 65.65%
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tratamientos de pavimentación, mobiliario y diseño urbano, con 

de usos comerciales y culturales y limitación del acceso rodado. 
Otra centralidad a potenciar ha sido el entorno de la calle del 
Estudio, al norte de lo anterior, pero todavía intramuros. En 
este área han concurrido operaciones de reurbanización 

instalados (dependencias municipales, centros culturales, vivero 
de empresas, etc), se ha dado un impulso a su vitalidad, ante 

hace una década.

Para la mejora del hábitat, el plan abogaba por reorientar los 
recursos de vivienda protegida hacia la rehabilitación, apostando 

de mantener la vivienda habitada durante los años posteriores 

convocatorias del plan de vivienda, el plan especial había 

circunstancias contempladas en los criterios de concesión, de las 

Cuatro propuestas de delimitación de 
Áreas de Rehabilitación Integrada 
Fuente: Memoria PECH, 1999: 70

pormenorizados y como propuestas 
prioritarias se incluía la solicitud de 
Áreas de Rehabilitación Integrada, 

las operaciones de rehabilitación 

solo ha sido ejecutado un ámbito 
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Elaboración propia 

´ 0 40 80 120 16020
Metros

BIC 1994/95 Y PERICH 1999

ARI 2004

Antiguas

Mal Estado

Ruina

Solar

Cuéllar: Trabajo de Campo Febrero 2013
BIC 1994/95 y PERICH 1999 60.83 ha [1303 parcelas] - ARI 2004 3.51 ha [143 parcelas] 
Municipio: 9710 hab.  IC: 108.85% VV: 28.02% IT: 2 PPA: 65.65%
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Dentro de la recuperación de ámbitos degradados o carentes 

de reestructuración de sectores, la presencia municipal resulta 
imprescindible y así lo entendía el PECH. Sin embargo, en los 
ámbitos de ordenación singular y las Unidades de Ejecución, se 

el rendimiento económico inmediato comparado con otras 

Relación Conjunto Histórico – Ciudad.  

deterioro se atribuían a la extensión de la ciudad en relación 
a su más reducida población. Se consideraba prioritario el 
detenimiento de este ciclo de despoblación y empeoramiento 

oportunidades de intervención y actuaciones prioritarias. Se ha 

a San Pedro –límite sureste-.

prioritario, si bien se proponía la reordenación de los accesos y 
aparcamientos en la ciudadela, en previsión de las operaciones 

los Trinitarios, carece de ordenación consolidada, con un grado 
de urbanización inacabada, calles cortadas, etc., creando un área 

inmuebles conventuales ha tratado de hacerse manteniendo la 
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Incluyendo a los planos de trabajo de campo los solares, los 

presentan un grado de conservación más discreto, obtenemos 
una representación de las áreas de oportunidad de intervención 

del conjunto, poniendo de relieve la parte no ejecutada de las 
operaciones del Plan Especial. Destacan tanto el barrio de San 
Andrés, el entorno de la muralla norte y los alrededores de la 

en el arrabal sur donde el plan pretendía aplicar una posible área 
de rehabilitación, no presenta una concentración especialmente 

dado su carácter popular. Veamos con un poco de detalle en 

intramuros y 4 en los arrabales destacando: 

-AOS 1: En el borde norte de la ciudadela, junto a la 
recuperación de las murallas, se pretendía mejorar la 
accesibilidad norte-sur y un camino junto a la barbacana, 

de oportunidad
Fuente: Memoria PECH, 1999: 96
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operación se concibió con criterio de ordenación y salvo la 
desaparición de alguna vivienda adosada a la puerta de San 
Basilio, no ha sido ejecutada.

Achicorera en la ciudadela, donde se preveía la inserción de 

incluiría algunas plazas de aparcamiento y un paseo sobre 

tan solo la rehabilitación de las murallas y el paseo de ronda. 

ejecución y el AOS 3 permanece inabordado.

-AOS 5: la reurbanización de los alrededores del arco de San 

-AOS 6 y 7: Esta área engloba el entorno de la Iglesia y Convento 

de una operación de mejora de las conexiones de este borde 

combinación de usos culturales, hosteleros y residenciales. 

no se haya ejecutado, pues ya se han visto otras operaciones 

-AOS 8: En las eras, en el extremo sur de la delimitación del 
conjunto histórico, se establecían los criterios de ordenación 

Interpretación de la propuesta para 
las AOS2 –izq- y AOS3 –dcha-
Fuente: Memoria PECH, 1999: 114

Interpretación de la propuesta para 
el entorno de la AOS 5, Arcos de San 

Fuente: Memria PECH, 1999: 104
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´ 0 40 80 120 16020
Metros

BIC 1994/95 Y PERICH 1999

ARI 2004

Monumental

Rehabilitación

Buen estado

Aceptable

Cuéllar: Trabajo de Campo Febrero 2013
BIC 1994/95 y PERICH 1999 60.83 ha [1303 parcelas] - ARI 2004 3.51 ha [143 parcelas] 
Municipio: 9710 hab.  IC: 108.85% VV: 28.02% IT: 2 PPA: 65.65%

Cuéllar: Plano de elementos conservados y rehabilitados
Elaboración propia 
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un plan especial posterior, controlando el impacto sobre las 
vistas desde y hacia el borde sur de la muralla. Este sector, de 

Toda esta serie de medidas, con un contenido en cierto modo 

urbano de Cuéllar no es tan elevado, y muchas de las operaciones 

a la recuperación de inmuebles y sectores en desuso. De entre 

la reurbanización de espacios libres independientes de áreas de 
ordenación singular, como por ejemplo la Plaza Mayor, la puerta 

etc.

ha producido mayoritariamente dentro de la ciudad amurallada, 
seguido del área de la ciudadela. Si además plasmamos en 

seleccionado parcelas de un mayor tamaño especialmente en 
la parte amurallada (ciudad y ciudadela). Aun siendo escasos 

el tejido histórico.

Centrándose en el plano de intervenciones detectadas, puede 

contemporánea en estos espacios. El plan especial considera 

elementos históricos, sin recurrir la imitación historicista, pero 

suelo por manzana y las alturas, mediante un estudio de alzados 
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Cuéllar: Plano de intervenciones detectadas
Elaboración propia 

´ 0 40 80 120 16020
Metros

BIC 1994/95 Y PERICH 1999

ARI 2004

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Cuéllar: Trabajo de Campo Febrero 2013
BIC 1994/95 y PERICH 1999 60.83 ha [1303 parcelas] - ARI 2004 3.51 ha [143 parcelas] 
Municipio: 9710 hab.  IC: 108.85% VV: 28.02% IT: 2 PPA: 65.65%
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bienes objeto de protección.

extrínsecos, como el entorno donde se inserta el inmueble, 

de protección producirían. El estado de conservación también 

protegidos. Cruzando los resultados del trabajo de campo con 

estado de conservación apreciadas en estos inmuebles. Por otra 

catálogo, se delimitaron áreas de mejora urbana como ya se ha 
comentado.

realizado por el plan especial
Fuente: Memoria PECH, 1999: 31
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´ 0 40 80 120 16020
Metros

BIC 1994/95 Y PERICH 1999

ARI 2004

Antiguas Buen Estado

Antiguas Aceptables

Monumental

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Mal Estado/No Habitable

Ruinosas

Solar

Cuéllar: Trabajo de Campo Febrero 2013
BIC 1994/95 y PERICH 1999 60.83 ha [1303 parcelas] - ARI 2004 3.51 ha [143 parcelas] 
Municipio: 9710 hab.  IC: 108.85% VV: 28.02% IT: 2 PPA: 65.65%

Cuéllar: Estado de conservación del catálogo protección estructural y ambiental
Fuente: Elaboración propia 

Habitables
Antiguas; 38,12%

Rehabilitadas;
18,83%

Sustituciones;
13,45%

Solares; 7,17%

No Habitables;
22,42%

Estado de la Edificación Catálogo
P.Est+Amb



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

351

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 C
ué

lla
r

Se han tenido en cuenta en este apartado de evaluación del 
estado de conservación del catálogo las categorías de protección 
estructural y ambiental por ser potencialmente las más 

lograr por sí solo velar por la conservación de dichos elementos. 
Tras 14 años de vigencia, un 33% de los elementos con protección 
estructural no son ya habitables (un 19% entre los de protección 

categorías), las intervenciones historicistas con reproducción o 

Como criterio general, junto a la máxima protección concedida 

esperar de otra manera.

de protección y las intervenciones posibles 

integral, P2 Protección estructural, P3 
Protección ambiental y P4 Protección de 
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no ha sido homogéneo ni completo. En el cómputo total, casi una 

se concentran principalmente en el arrabal norte, después en los 

encontrado en la ciudadela. Precisamente las intervenciones de 

concentración de operaciones de recuperación y revitalización, 

entorno y el mantenimiento de su centralidad histórica han sido 
algunas de las causas de esta situación desigual. En términos de 
población, la realidad presenta dos tendencias apreciadas en la 
realización de los trabajos: los arrabales siguen correspondiendo 

ciudad vieja se concentran casi exclusivamente las viviendas 

son segundas residencias.

Funcionalmente se ha mantenido el carácter de centralidad 
en torno a la Plaza Mayor y también alrededor de la plaza del 

datos de conservación, de ocupación y un uso casi exclusivamente 
residencial. Algo similar ocurre con los arrabales al sur. Esta 
distribución es consecuencia del desarrollo reciente de Cuéllar, 
muy orientado a la mitad noreste y sureste y vinculado a la 

y la posición ligeramente aislada de los espacios al sur, han 
mantenido una población más popular y un menor grado de 
consolidación de esta trama urbana.

En el comportamiento observado en el Conjunto Histórico 
de Cuéllar, el plan especial parece haber cumplido hasta 
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Muchas de las intenciones de planeamiento especial estaban 

condiciones de vida de la población y su vocación por alcanzar una 

cómo muchas de las medidas y operaciones de rehabilitación 
estaban condicionadas a la aparición de usos comerciales y 
hoteleros orientados a los visitantes. Sin embargo, se impone la 
realidad territorial, y Cuéllar, pese a tener muchos indicadores 

del conjunto histórico.
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Vista del Conjunto Histórico de Medina de Rioseco

Medina de Rioseco,
Conjunto Histórico 
declarado en 1965

MEDINA DE 
RIOSECO

6.4  EL CONJUNTO HISTÓRICO DE MEDINA DE RIOSECO 

“Medina de Rioseco, varadas tus cuatro naves de páramo en que las aves tejen nido, guardan eco

Miguel  de Unamuno. Cancionero 398

VALLADOLID

PALENCIA

BURGOS

ZAMORA

Grajal de 
Campos

Castrojeriz

Medina de 
Rioseco
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A. Situación y Contexto. Presentación del Conjunto Histórico
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B. Infraestructuras Territoriales

delimitación del Conjunto Histórico

Plano de Situación Medina de Rioseco
 

PECH [propuesta PGOU]

BIC 1965/65 [trazo según PGOU]
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C. Evolución y Estructura Urbana Municipal
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Medina de Rioseco - Plano Síntesis

BIC1965/65 Y PECH [propuesta PGOU]

Hasta 1940

1940-1980

1980-2000

Desde 2000

Plano de Medina de Rioseco según 

Medina de Rioseco - Plano Síntesis

BIC1965/65 Y PECH [propuesta PGOU]

Hasta 1940

1940-1980

1980-2000

Desde 2000
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D. Características Socioeconómicas

1 Datos recogidos en “Datos Económicos y Sociales de las Unidades Territoriales 
de España”, 2012. Visto en: http://www.cajaespana.es/pubweb/decyle.nsf 
(31/01/2014).

Agricultura; 7,70

Industria;
19,70

Construccion;
12,30

Servicios;
60,20

Pirámide de Población  
según Censo 2011 

Trabajadores por sector  
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Análisis del Conjunto Histórico: estado de la 

numerosos paquetes de suelo urbano 
‘no consolidado’
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Plano de Ordenación, donde se 
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0 40 80 120 16020
Metros ´

BIC1965/65 Y PECH [propuesta PGOU]

Otros usos

Servicios a nivel ciudad

Servicios habitabilidad diaria

Antiguos

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Solar

Mal Estado/No habitable/Ruina

Medina de Rioseco: Trabajo de Campo Octubre 2012
BIC 1965/65 29.2 ha [759 Parcelas] - PECH 48.5 ha [propuesta de redacción desde PG] - PGOU 1999 y 2008
Municipio: 4977 hab.  IC: 99.52% VV: 26% IT: 0 PA: 67.87%
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Mal Estado/No Habitable

Ruina

Medina de Rioseco: Trabajo de Campo Octubre 2012
BIC 1965/65 29.2 ha [759 Parcelas] - PECH 48.5 ha [propuesta de redacción desde PG] - PGOU 1999 y 2008
Municipio: 4977 hab.  IC: 99.52% VV: 26% IT: 0 PA: 67.87%

0 40 80 120 16020
Metros ´



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

367

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 M
ed

in
a 

de
 R

io
se

co

Algunos ejemplos de arquitectura 
tradicional en ruinas en plena Rua
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Monumental

Rehabilitación

Buen estado

Aceptable

Medina de Rioseco: Trabajo de Campo Octubre 2012
BIC 1965/65 29.2 ha [759 Parcelas] - PECH 48.5 ha [propuesta de redacción desde PG] - PGOU 1999 y 2008
Municipio: 4977 hab.  IC: 99.52% VV: 26% IT: 0 PA: 67.87%
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rehabilitados

Ejemplos de arquitectura popular bien 

fachada
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Antiguas

Mal Estado

Ruina

Solar

Medina de Rioseco: Trabajo de Campo Octubre 2012
BIC 1965/65 29.2 ha [759 Parcelas] - PECH 48.5 ha [propuesta de redacción desde PG] - PGOU 1999 y 2008
Municipio: 4977 hab.  IC: 99.52% VV: 26% IT: 0 PA: 67.87%
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Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Medina de Rioseco: Trabajo de Campo Octubre 2012
BIC 1965/65 29.2 ha [759 Parcelas] - PECH 48.5 ha [propuesta de redacción desde PG] - PGOU 1999 y 2008
Municipio: 4977 hab.  IC: 99.52% VV: 26% IT: 0 PA: 67.87%
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Antiguas Buen Estado

Antiguas Aceptables

Monumental

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Mal Estado/No Habitable

Ruinosas

Solar

Medina de Rioseco: Trabajo de Campo Octubre 2012
BIC 1965/65 29.2 ha [759 Parcelas] - PECH 48.5 ha [propuesta de redacción desde PG] - PGOU 1999 y 2008
Municipio: 4977 hab.  IC: 99.52% VV: 26% IT: 0 PA: 67.87%

Habitables
Antiguas; 37,50%

Rehabilitadas;
16,67%

Sustituciones;
10,42%

Solares; 5,21%

No Habitables;
30,21%

Estado de la Edificación
Catálogo P. Amb
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2.5 CATÁLOGO DE PROTECCIÓN. 

MEMORIA VINCULANTE 2. DETERMINACIONES DE ORDENACIÓN GENERAL. 

I. Relación de elementos protegidos, separados en los siguientes grupos:

A. Elementos de Interés, incluidos dentro del Conjunto Histórico y 
remitidos al Plan Especial. 

D. Protecciones establecidas con carácter genérico y grado estructural 
tanto de las bodegas como de las aceñas existentes en todo el término 
municipal.

E. Protección con carácter genérico  y grado ambiental de todas las 
edificaciones que estén situadas dentro del conjunto histórico y que 
tengan la condición de tradicionales, entendiendo como tales aquellas 
edificaciones anteriores a 1.950, y que estén acordes con los criterios 
tipológicos, constructivos y volumétricos tradicionales. Esta protección 
será pormenorizada por el PECH. 

sobre el catálogo de protección
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Fuente: IUU, Atlas de Conjuntos Históricos

En rojo, CH en municipios inferiores a los 5.000 habitantes. Fuente: INE 2011 y Elaboración Propia

Castrojeriz,  
Conjunto Histórico 

CASTROJERIZCASTROJERIZ

6.5 EL CONJUNTO HISTÓRICO DE CASTROJERIZ 

VALLADOLID

PALENCIA

BURGOS

Grajal de 
Campos

Castrojeriz

Miranda de 
Ebro

Medina de 
Rioseco

Pacual Madoz. Diccionario estadístico e histórico de los pueblos de España.
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A. Situación y Contexto. Presentación del Conjunto Histórico

El municipio de Castrojeriz se sitúa en la parte oeste de la provincia 
de Burgos, en una comarca denominada Odra Pisuerga que limita 
al oeste con la provincia de Palencia. Dista unos 48 kilómetros, 
tanto de Palencia -por carreteras de la red secundaria- como de 
Burgos a la que se accede desde la A-62, a unos 10 kilómetros.

se encuentra apartado de las líneas de transporte principales, no 

regular de autobús diario cuya subsistencia se debate en estos 
momentos. 

Aunque está formado por varios núcleos, es el principal el que 
está declarado Conjunto Histórico desde 2011, si bien, ya era 
considerado Bien de Interés Cultural desde 1974 como la “Villa 

Este perímetro incluye así determinadas zonas de la ladera que 

cuya regulación pueda evitar “una alteración de las condiciones 
de percepción del bien o del propio carácter del espacio urbano”, 

23 febrero 2011). 

de asentamientos previos en la zona de la Colegiata y también 
en la ladera alta, el núcleo actual de Castrojeriz se consolida 

del Conjunto Histórico
Fuente: Catastro y elaboración propia

Camino Santiago

ARI 2010

BIC 2009/11
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pobres y peregrinos en el siglo XIX, de alguno de los cuales hoy 
se conservan solo sendos muros de sillería apuntalados. Junto 

como un ensanche de la calle Real- y la calle Arco Sardina, más 
al oeste.

el desarrollo de un municipio que se mantenía como cabecera 

mejora del saneamiento o el alumbrado supusieron un avance 
en las condiciones de habitabilidad, pero la decisión de no 

basado en la producción agrícola y ganadera. 

se orientó hacia el valle, quedando presentes hoy con ejemplos 
como el sindicato agrario, las escuelas y una promoción de casas 
baratas que se terminaron de ejecutar hacia 1954 para realojar 
un proceso de demolición de casas-cueva. En la segunda mitad 

se instalaron naves agrícolas y algunos servicios como gasolinera, 
supermercado o establecimientos hoteleros. 

aprobadas en 2011, han asumido también las veces de 
Planeamiento Especial de protección. Éste ha sido el primer 

subsidiarias del ámbito provincial de Burgos desde 1996. 

veces reconocido como conjunto histórico y con varios Bienes de 
Interés Cultural. En paralelo a estas normas se había solicitado 
la declaración de un área de rehabilitación integral para el casco 



382

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
6.

 E
st

ud
io

 d
e 

ca
so

s:
 e

l C
on

ju
nt

o 
Hi

st
ór

ic
o 

de
 C

as
tro

je
riz

Plano de Situación Territorial de Cuastrojeriz

B. Infraestructuras Territoriales

Castrojeriz ha quedado ligeramente alejada de las principales 
vías rodadas que cruzan la Comunidad, en un valle entre cuesta 
y páramos al que se accede por carreteras secundarias. Esto no 

en tan solo unos 15 kilómetros se accede a la A-62, dentro del 

la capital, cuya subsistencia se debate en estos momentos.

infraestructura territorial más relevante para su estudio y 
comprensión, como lo demuestran su alrededor de una docena 
de posibles alojamientos, entre albergues, casas rurales, hostales, 
hoteles y camping. 

CASTROJERIZ
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C. Estructura Urbana

oeste siguiendo las curvas de nivel, se comunican por otras 
transversales o diagonales en pendiente, bastantes de ellas solo 

teóricamente intramuros y el resto dispuesto en franjas a una 

destacando entre su estructura urbana la plaza de la colegiata, 

situaciones diversas. Hacia el oeste encontramos numerosos 

y como una franja rectangular alargada, se sitúa el conocido 

más recientes se asientan ya en el valle, a ambos lados de 

tanto unifamiliares y como algunos ejemplos de plurifamiliares, 

parte central, donde se encuentran algunos establecimientos 

la gasolinera e incluso las escuelas, se considera uno de sus 

como la residencia de personas mayores, se localizan intramuros, 

tradicionales presentes en Castrojeriz, cabe decir que se ha 
caracterizado por el empleo de materiales propios de la zona, 
como la piedra caliza, el barro revocado, la madera y el ladrillo. 
Este dato puede resultar relevante a la hora de plantear la 
conservación de estas estructuras, a la vista de la solidez otorgada 

generalizada de bodegas y galerías subterráneas en todo el 
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y calles a dos alturas donde el desnivel se resuelve tanto por el 

Otras manzanas son más irregulares, con acceso por una única 
calle o con acceso a dos calles donde una de ellas representa 

portalones sin huecos y normalmente en mal estado actual y 
desuso.

 

D. Características Socioeconómicas

en la primera década del siglo XXI ha perdido más de un 12% 

atrás y descendiendo hasta los 858 habitantes que había ya en 
2011.1

corroborado también en el análisis de la estructura de hogares, 
donde son mayoritarios los unipersonales. A pesar de todo, sigue 
manteniendo un Centro de Educación Primaria, si bien para 

lugar a dudas. En las primeras dos décadas, especialmente en la 

1 Fuente de los datos: INE, 2011.

Castrojeriz - Plano de Años de Construcción

ARI 2010

BIC 2009/11

Hasta 1940

1941-1980

1981-2000

2001-2014

Plano de Castrojeriz según fecha de 

Fuente: Catastro y elaboración propia
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considerable en el número de residentes temporales, tanto en la 

2

ha sido acorde con esta situación regresiva, siendo uno de los 
pocos núcleos donde se haya registrado en algún momento de las 

De esta manera, de las 735 viviendas contabilizadas en el censo 
de 1991, la década de los noventa produjo una reducción de 
26 viviendas, siendo un dato acorde con la población, mientras 

nuevas viviendas hasta el dato de 750. Estas construcciones han 
sido realizadas en su mayoría en la parte baja del pueblo, siendo 

condición rural, y la elevada presencia del sector terciario está 
ligada a la ruta jacobea, con empleo en restauración y alojamiento 

61% de la población.

2 Concretamente este dato es de 2006.
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[Izq] Evolución de la población 

Fuente: Datos INE. Elaboración propia

Elaboración propia
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Análisis del Conjunto Histórico: estado de la 

nos revela unos datos globales que contrastan ligeramente con 
la impresión general de un conjunto histórico bien conservado. 

y la rehabilitación de las numerosas residencias secundarias 

Son valores cercanos a los de conjuntos históricos considerados 
como más deteriorados, y esto se debe a que la mayor parte de 

de agrupación en no más de media docena de áreas, que por 

detectadas, más aún si consideramos que en la amplia delimitación 
de este conjunto se han incluido zonas de crecimiento urbano 
reciente a modo de entorno, donde se concentran la mayor 
parte de los casos.

 El ARI como respuesta al estado general del conjunto

Antes de pasar a pormenorizar el estado de conservación, y en 

conservación general del conjunto histórico, procederemos a 

Integral que se declaró en 2010 y que se estaba comenzando a 
aplicar en el momento de realizar el trabajo de campo. El área 
nació con el compromiso de la aprobación de las ya mencionadas 

cuando se trata de conjuntos históricos. 

El ámbito afectado por este mecanismo de concesión de ayudas 
a la vivienda afecta principalmente a la zona recorrida por el 

histórica de Castrojeriz supone la delimitación del teórico recinto 

subzona 1 -entorno del camino, lo que supone el 73% de 
las viviendas del casco cuya intervención se propone-, y la 

27% de las viviendas restantes-.

[Dcha] Castrojeriz:
Plano de síntesis del trabajo de campo 
Elaboración propia 

Habitables
Antiguas; 34,39%

Rehabilitadas;
13,01%

Sustituciones;
19,51%

Solares; 15,61%

No Habitables;
17,49%

el Conjunto Histórico de Castrojeriz 
Elaboración propia 
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Castrojeriz: Plano de síntesis del trabajo de campo 
Elaboración propia 

ARI 2010

BIC 2009/11

Otros usos

Servicios a nivel ciudad

Servicios habitabilidad diaria

Antiguos

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Solar

Mal estado/No habitable/Ruina

Castrojeriz:Trabajo de Campo Enero 2013
BIC 2009/11 146.34  ha [870 parcelas ] - ARI 2010 20.85 ha [599 parcelas]
Municipio: 858 hab. IC: 87.01% VV: 9.04% IT: ND PPA: 58.39%

CASTROJERIZ

"Monumental" 3 0,36%
Buen estado 101 12,18% Habitables Antiguas 238 34,39% Antiguas y Habitables o Rehabilitadas 328 39,57%
Aceptables 175 21,11% Sustituciones 135 16,28%
Mal Estado 69 8,32% No Habitables 121 17,49% No habitables y Solares 229 27,62%
Ruinosas 80 9,65%
Rehabilitadas 105 12,67% Rehabilitadas 90 13,01%
Sustituciones Historicistas 43 5,19% Sustituciones 135 19,51%
Sustituciones 143 17,25%
Solares 110 13,27% Solares 108 15,61%

100,00% 100,00%

Estado de Edificación residencial
Parcelas edificables urbanas
analizadas 829 "Residenciales" 692

Fuente: elaboración propia
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como prioritaria la rehabilitación de 200 de ellas, y de otras 
45 como no prioritarias. No se plantea sin embargo actuación 

con una parte superior de ladrillo, adobe, tapial o con entramado 

condiciones de conservación son potencialmente adecuadas 
para estas intervenciones de rehabilitación que dinamizan su 
mantenimiento.

según publicaba la propia web del ayuntamiento, el proceso 

siguiente manera: el coste total alcanzará unos 5,17 millones 

un 37% a obras de reurbanización y un 7% al equipo técnico 

12.000 euros a fondo perdido, y según los datos publicados en 
las convocatorias, las obras de reparación estructural tendrán 

hasta un 90% y en interior y defectos menores hasta un 30%. 
Estas proporciones del presupuesto protegido nos pueden llevar 

plan de vivienda y en qué otra como una operación de imagen 
para el conjunto. 

[Dcha] Castrojeriz:

rehabilitados
Elaboración propia 

[Dcha] Castrojeriz:

Elaboración propia 

[Dcha] Castrojeriz:

rehabilitados
Elaboración propia 
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0 40 80 120 16020
Metros ´Castrojeriz:Trabajo de Campo Enero 2013

BIC 2009/11 146.34  ha [870 parcelas ] - ARI 2010 20.85 ha [599 parcelas]
Municipio: 858 hab. IC: 87.01% VV: 9.04% IT: ND PPA: 58.39%

ARI 2010

BIC 2009/11

Mal Estado/No H

Ruina

Monumental

Rehabilitación

Buen estado

Aceptable

[Dcha] Castrojeriz:

Elaboración propia 

[Izq] Castrojeriz:

Elaboración propia 



390

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
6.

 E
st

ud
io

 d
e 

ca
so

s:
 e

l C
on

ju
nt

o 
Hi

st
ór

ic
o 

de
 C

as
tro

je
riz

Un estudio pormenorizado del estado de conservación

Entrando más en detalle y comenzando por analizar las 

la agrupación de inmuebles en ruinas en buena parte en los 
alrededores de la Colegiata, junto a la Iglesia de Santo Domingo 

no construido y actualmente menos aprovechado, ya fuera 

perdido su valor de uso al haber desaparecido una buena parte 
de los residentes habituales. Son espacios que al haber pasado 

principal.

Como decíamos en el comentario general para el estado de 

razonablemente bien conservado y prueba de ello es este plano 

dentro del recinto amurallado. Fuera de estos ámbitos se 

viviendas anteriores a la segunda mitad del siglo XX.

El plano de áreas de intervención destaca a primera vista por el 

entorno. El resto de solares dentro del tejido urbano predominan 

consolidar la estructura urbana y la alineación de los viarios 
dentro de las propias ordenanzas del casco. 

y San Juan. Se trata de construcciones más populares donde el 

por ladrillo o tapial, de ahí su estado más precario. Alrededor 

traseras de construcciones complementarias a la principal. Junto 
a San Juan, fuera de la calle Real el parcelario es más menudo y 
con mayor proporción de usos no residenciales. 
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0 40 80 120 16020
Metros ´Castrojeriz:Trabajo de Campo Enero 2013

BIC 2009/11 146.34  ha [870 parcelas ] - ARI 2010 20.85 ha [599 parcelas]
Municipio: 858 hab. IC: 87.01% VV: 9.04% IT: ND PPA: 58.39%

[Dcha] Castrojeriz: 
Plano de intervenciones detectadas
Elaboración propia 

[Izq] Castrojeriz:

Elaboración propia 

ARI 2010

BIC 2009/11

Antiguas

Mal Estado

Ruina

Solar

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución
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Cerrando las áreas de intervención, destaca un cierto número 

pronunciada en esta parte, obligando a la adopción de soluciones 
en media ladera, incluso con sótanos no residenciales como 

actuaciones de rehabilitación u obra nueva, vuelve a evidenciar 

tradicional se concentran claramente en el recinto amurallado y 
en la calle que desde la Colegiata se dirige hacia el centro por 
el suroeste. Fuera de estos límites, solo se encuentran algunas 

de uso público, como el sindicato agrícola, o la asociación 

del casco. Aunque las normas y la adecuación de la categoría de 
Conjunto Histórico hayan sido recientes, la villa estaba declarada 
desde 1974 y la labor de tutela ejercida por la comisión de 
patrimonio se ha hecho especialmente evidente en este ámbito.

catálogo, no podemos pretender estudiar este documento 

reciente aprobación, podemos sin embargo analizar los valores 
que se pretenden conservar, no solo viendo los ejemplos de 

En general se protege el uso de la piedra con mayor o menor 
grado de importancia. A lo largo de la calle Real y fuera de 

empleo de sillería o mampostería en la planta baja o en su 

desapercibido el empleo de arcos, blasones o tallas de cualquier 

más destacadas, como el empleo de soportales o la adecuación 

técnicas de arquitectura popular, como el entramado de madera 
y adobe no ha pasado por alto, aunque su número es mucho más 
reducido.
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0 40 80 120 16020
Metros ´

ARI 2010

BIC 2009/11

Antiguas Buen Estado

Antiguas Aceptables

Monumental

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Mal Estado/No Habitable

Ruinosas

Solar

Castrojeriz:Trabajo de Campo Enero 2013
BIC 2009/11 146.34  ha [870 parcelas ] - ARI 2010 20.85 ha [599 parcelas]
Municipio: 858 hab. IC: 87.01% VV: 9.04% IT: ND PPA: 58.39%

Fuente: Elaboración propia 

Habitables
Antiguas; 38,46%

Rehabilitadas;
30,77%

Sustituciones;
10,99%

Solares; 3,30%

No Habitables;
16,48%

Estado de la Edificación Catálogo
P.Est+Amb
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concentraba las principales viviendas, o por querer potenciar la 
percepción tradicional de este importante eje, lo cierto es que la 
representación del catálogo dibuja con claridad esta vía dentro 
de Castrojeriz. Esta apreciación, junto con la inclusión de sistemas 

de conservación de los elementos catalogados sea claramente 

caracteriza la situación de estas zonas rurales. El descenso 

estructura laboral que dé soporte a muchos empleados. Si a ello 

generar estos puestos de trabajo, y los modos de desplazamiento 
pasan necesariamente por el transporte privado, la población 

de sus habitantes que en otras localidades. Así, animada por 

creación algunas nuevas viviendas y mantenido en un general y 

que los datos pormenorizados, al haber concentrado un mayor 
número de rehabilitaciones y construcciones historicistas en el 
área de mayor valor patrimonial, lo que sin embargo enmascara 

condicionantes impuestos por la Comisión de Patrimonio han 

piedra que favorecen el ambiente urbano tradicional. 

más vitalidad diaria se encuentre fuera del recinto amurallado, 
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residencias, los alojamientos rurales y servicios hosteleros 

la presencia de conjuntos arruinados y solares en plena calle 
Real pueden estar esperando una oportunidad de inversión o 
venta rentable, vinculada a su posición destacada, mientras se 

cambio en la situación territorial de las zonas rurales que por 

la orientación adquirida por las nuevas Normas parece 
razonablemente austera, tratando de procurar una ordenación 
a los espacios menos consolidados antes que ofrecer 

ARI, siendo un programa de vivienda, tendría que suponer una 
cierta dinamización en relación con la población y no solo del 
sector de la construcción, si bien este problema sobrepasa las 
fronteras “locales”.
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no llegó a terminarse, construidos ambos en el siglo XVI por Juan Vega, señor de la villa y famoso 
capitán en Italia.

F. Simón Nieto. Los antiguos Campos Góticos, excursiones histórico-artísticas a la Tierra de Campos

En rojo, CH en municipios inferiores a los 5.000  habitantes. Fuente: INE 2011 y Elaboración Propia

Grajal de Campos, 
Conjunto Histórico 
declarado en 2007

GRAJAL DE 
CAMPOS

6.6    EL CONJUNTO HISTÓRICO DE GRAJAL DE CAMPOS 

VALLADOLID

PALENCIA

LEÓN

BURGOS

ZAMORA

Grajal de 
Campos

Castrojeriz

Medina de 
Rioseco
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A. Situación y Contexto. Presentación del Conjunto Histórico

Grajal de Campos es un municipio de la provincia de León, 
situado en su extremo sureste, lindando con Palencia y formando 
parte de la comarca conocida como Tierra de Campos. Como 
otros núcleos de esta zona, históricamente tan vinculados a la 

un proceso de despoblación muy acusado que ha desembocado 
en los 243 habitantes que poseía en 2011. 

A pesar de su situación actual, su importancia histórica y algunas 

señorial, ambas operaciones del siglo XVI que se deben a la 
familia de los Vega, fueron muy tempranamente declaradas 

Con este hecho se sancionaba el valor excepcional que supone 
el reconocimiento del proyecto unitario e integrado en la trama 
urbana tradicional que emprendieron las actuaciones de los 

delimitación del Conjunto Histórico
Fuente: Catastro y elaboración propia

BIC1975/07

Parcelas Urbanas CH

GRAJAL DE CAMPOS

"Monumental" 6 1,46%
Buen estado 40 9,73% Habitables Antiguas 110 30,14% Antiguas y Habitables o Rehabilitadas 149 40,82%
Aceptables 78 18,98% Sustituciones 56 15,34%
Mal Estado 32 7,79% No Habitables 42 11,51% No habitables y Solares 160 43,84%
Ruinosas 15 3,65%
Rehabilitadas 40 9,73% Rehabilitadas 39 10,68%
Sustituciones Historicistas 4 0,97% Sustituciones 56 15,34%
Sustituciones 72 17,52%
Solares 124 30,17% Solares 118 32,33%

100,00% 100,00%

Estado de Edificación residencial
Parcelas edificables urbanas
analizadas 411 "Residenciales" 365
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por su inclusión en la Red “Villas históricas del Reino de León” 
impulsada por la Diputación de León (2012) para la promoción y 
difusión del patrimonio provincial singular.

Su inclusión en este estudio pretende representar un caso 

castellanoleonesa, poseedores de un vasto patrimonio, pero cuya 

socioeconómica. Por ello, al referirse a la manera en que se 

de reseñarse el proceso de deterioro que ha conducido a una 
proliferación de los solares urbanos y las viviendas en mal estado. 
A nivel de planeamiento no se han desarrollado instrumentos 

genéricas de las Normas Subsidiarias Provinciales, sin referencia 

B. Infraestructuras Territoriales

Situado a tan solo 6 km de Sahagún, esta cercanía a una de las 
cabeceras comarcales ha podido suponer una cierta competencia 

centro de servicios. La capital de la provincia se encuentra a 
65 km por la autovía A-231, llamada también del “Camino de 

década de este siglo.

Fuente: IGN Plano 1:200.000
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A pesar de su tamaño y de su proximidad a Sahagún, posee 
estación de ferrocarril, manteniendo en la actualidad dos 
servicios diarios en la línea León-Valladolid. Por carretera sin 

servicio a la demanda con la localidad de Sahagún.

Esta dicotomía entre su pasado y su presente da cuenta del 

en cierto modo su papel secundario y de borde conforma en la 
actualidad. 

C. Estructura Urbana

A falta de verdaderos estudios sobre la estructura y la 
evolución urbana de la villa de Grajal de Campos en los que 

sobre la estructura de espacio público. 

Rodeado por el este por la carretera Cl-613, el conjunto histórico 
abarca toda la extensión del núcleo histórico e incluye el 

aérea del vuelo americano de 1956, donde los límites del suelo 

de la estación de ferrocarril apenas ha suscitado la instalación de 

Grajal de Campos - Plano de Síntesis

Hasta 1920

1920-1980

1981-2000

2000-2014

Fuente: Catastro y elaboración propia
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de nueva planta, sin conformar espacios evidentes de desarrollo. 

décadas ha predominado la creación de viviendas unifamiliares 

plurifamiliar solo se ha registrado la presencia de algunos bloques 
en el extremo este y en el norte del conjunto histórico. 

El tejido residencial de Grajal, como el de muchos municipios 
menores, es casi exclusivamente unifamiliar. La morfología 

pasante, con vivienda hacia la calle principal y un portalón trasero 
que da acceso a construcciones auxiliares de uso agropecuario.

El espacio público presenta muy escasos espacios libres o verdes, 

relacionado con el entorno natural y agrícola. Tan solo la plaza 
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Ortofotografía 2011

Grajal de Campos: Vista aérea: 
“Vuelo americano” de 1956
Fuente: IDECYL, Infraestructura de Datos 

Grajal de Campos: Vista aérea: 

Fuente: IDECYL, Infraestructura de Datos 
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La predominancia de la plaza Mayor es absoluta, habida cuenta 
de tratarse de un espacio fruto de un proyecto iniciado y 
caracterizado por la presencia de la logia del palacio, la iglesia 

presencia del ayuntamiento. Pero este punto no ha sido el 
único resultado de la intervención llevada a cabo en apenas 
dos décadas durante la segunda mitad el siglo XVI. Tampoco 
nos referimos exclusivamente con esta frase a la presencia de 

y ajeno a su contexto histórico y territorial.. Al hablar de otros 
elementos, estamos haciendo referencia a una forma de implantar 
los usos secundarios derivados de la residencia nobiliaria, como 

como las paneras, las bodegas o el hospital de peregrinos 
como elementos integrados en la trama urbana existente. Esta 
consideración del núcleo como un todo unitario que recibe el 
asentamiento de usos y servicios adicionales, aunque se orienten 

comparable en la región castellana al promovido por el Duque de 

(2001) y a falta de un verdadero estudio sobre urbanismo histórico 
o que de una visión integral sobre el conjunto monumental, 

una interpretación del conjunto como patrimonio cultural, el 

Logia 

Fuente: Elaboración propia
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D. Características Socioeconómicas

Podría parecer que la población de un conjunto histórico 
como Grajal es un hecho excepcional, pero este caso pretende 

son mayores de 60 años de edad.

La evolución de la población desde 1860 a la actualidad nos 

del proceso de pérdida de población. En el Censo de Población 

paréntesis en la década 1930-1940, ha sido la de la emigración, 
hasta estabilizarse en la década de 1990, aunque siempre 
con tendencia regresiva, ahora debida fundamentalmente al 

estructura de la población muy envejecida. 

Como aproximación a la base económica de la vida municipal, y 

la crisis económica actual, muestran el enorme peso de la 

y la construcción. Así, la orientación agrícola tradicional de la 
vida económica de esta comarca, basada en una agricultura 

otorgó importancia histórica ha estado en la base de la pérdida 
de población conforme ha ido perdiendo peso en la economía 

el contexto económico como por los condicionantes del medio 
natural -muy especialmente el clima-.

Fuente: Datos INE. Elaboración propia

Dic 2007
Fuente: Datos Económicos Caja España: TGSS 
Elaboración propia

Agricultura;
48,10

Industria; 3,70
Construccion;

7,40

Servicios;
40,70



404

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
6.

 E
st

ud
io

 d
e 

ca
so

s:
 e

l C
on

ju
nt

o 
Hi

st
ór

ic
o 

de
 G

ra
ja

l d
e 

Ca
m

po
s Análisis del Conjunto Histórico: estado de la 

prescritos por las leyes de patrimonio española y autonómica sí 

de la vida en la localidad.

propios habitantes incluso la realización de pequeñas obras 

legal con las comisiones de patrimonio, o se priva al municipio 
de la solicitud de ayudas autonómicas para la rehabilitación y 
la conservación de los inmuebles. Es decir, bajo el irreprochable 
planteamiento de pretender la conservación del patrimonio, el 

demasiada frecuencia, incapacita a la administración autonómica 
para acometer por sí misma la redacción de estos instrumentos y 

prueba de esta situación bastante frecuente actualmente en 

declarado o incoado, aproximadamente solo 38 de ellos cuentan 

posibilidad de que el planeamiento general pudiera asumir tales 
funciones, resulta destacable este otro dato: 22 de los citados 

general, ante la ausencia de recursos económicos para su 

forma de adoptar instrumentos de protección -en el caso español 

formales para la conservación de fachadas, cubiertas y otros 

de las excepcionales operaciones de reforma interior (LPHE 
1985, art. 43). Estos criterios han sido establecidos desde la 
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´ 0 30 60 90 12015
Metros

Elaboración propia 

Antiguas

Rehabilitación

Sustitución Fachadista

Sustitución

Solar

Mal estado/No habitable/Ruina

Grajal de Campos: Trabajo de Campo Abril 2013
BIC 1975/07 42.43 ha [417 parcelas] 

Municipio: 243  hab.  IC: 80.85% VV: 15.08% IT: ND PPA: 50.21%

BIC1975/07

Otros usos

Servicios a nivel ciudad

Servicios habitabilidad diaria

GRAJAL DE CAMPOS

"Monumental" 6 1,46%
Buen estado 40 9,73% Habitables Antiguas 110 30,14% Antiguas y Habitables o Rehabilitadas 149 40,82%
Aceptables 78 18,98% Sustituciones 56 15,34%
Mal Estado 32 7,79% No Habitables 42 11,51% No habitables y Solares 160 43,84%
Ruinosas 15 3,65%
Rehabilitadas 40 9,73% Rehabilitadas 39 10,68%
Sustituciones Historicistas 4 0,97% Sustituciones 56 15,34%
Sustituciones 72 17,52%
Solares 124 30,17% Solares 118 32,33%

100,00% 100,00%

Estado de Edificación residencial
Parcelas edificables urbanas
analizadas 411 "Residenciales" 365
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s de manera que el planeamiento regule el proceso tradicional 

de mantenimiento, rehabilitación e incluso llegado el caso 

la conservación de los valores patrimoniales. El caso que nos 
ocupa representa el problema de un territorio históricamente 

proceso de despoblación acentuado y cuya principal amenaza es 

aunque se sitúa al nivel de los conjuntos analizados con menos 

contabilizan un 26% de las parcelas, unos resultados similares 
a los hallados en un conjunto aparentemente degradado como 
es Miranda de Ebro, o municipios marcados por el proceso de 
despoblación como Castrojeriz. Por lo tanto, lo especialmente 
destacable es la ausencia de mantenimiento que ha sufrido el 
tejido residencial tradicional como consecuencia del abandono. 

de las viviendas sean consideradas secundarias, probablemente 

acogida de este conjunto se acerca a las 200 viviendas habitables, 
dato corroborado por el censo de 2011 y por el estudio de campo 
realizado.

número de casos de construcciones en mal estado. La mayor parte 

cuyo mantenimiento es imprescindible. Las viviendas vacías y 
cerradas, afectadas por la humedad y agravadas por problemas 
en las cubiertas, pronto aceleran el proceso de ruina, llegando a 

aunque las calles Mayor y San Pelayo ambas nacidas en la Plaza 

se encuentran muchas de las que pertenecieron a la intervención 
unitaria realizada en el siglo XVI, y se explica su resistencia por 

destacan visualmente en el tejido urbano histórico.
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tradicional que se conserva supera el 40% de las parcelas del 

lejos del resto de los casos que han sido analizados a todas las 

Covarrubias por el lado de una predominante conservación 

y los materiales haya sido determinante a la hora de condicionar 
las posibilidades de rehabilitación de las viviendas. Ya sean de 

observada a nivel general, parece que el estado de conservación 

que sus habitantes y herederos le prestan, especialmente en 
el caso de viviendas secundarias y habitualmente cerradas. 

mitad presenta un estado de conservación discreto, mientras 
que la otra mitad se podría considerar bastante bien conservada, 

evidentes y la aplicación de un cuidado mantenimiento.

Habitables
Antiguas; 30,14%

Rehabilitadas;
10,68%

Sustituciones;
15,34%

Solares; 32,33%

No Habitables;
11,51%

Grajal de Campos:

Elaboración propia.
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s especialmente expresivo del estado del conjunto histórico. 

Y es que casi un 44% de las parcelas urbanas potencialmente 
residenciales del conjunto histórico no contendrían viviendas 

mantenimiento y rehabilitación.

borde, y con una mayor atención sobre los elementos en ruina o 

deteriorados e incluso con problemas de ordenación. Uno 

de suelo vacante se une la diferencia de cota con respecto a la 
calle de borde del conjunto, que actúa como “trasera” por el 

grandes parcelas en ruinas, otras vacantes e incluso callejones 
sin salida. Aquí, algunas de las viviendas todavía conservadas se 

un tercer espacio se encontraría al oeste del conjunto, donde 
es evidente la existencia de un amplios sector de suelo vacante 

abundante número de viviendas modestas, algunas de ellas 
de tradición molinera, especialmente en las proximidades del 

Elaboración propia 



¿PATRIMONIO O CIUDAD?

411

6.
 E

st
ud

io
 d

e 
ca

so
s:

 e
l C

on
ju

nt
o 

Hi
st

ór
ic

o 
de

 G
ra

ja
l d

e 
Ca

m
po

s

Elaboración propia 

´ 0 30 60 90 12015
Metros

Grajal de Campos: Trabajo de Campo Abril 2013
BIC 1975/07 42.43 ha [417 parcelas] 

Municipio: 243  hab.  IC: 80.85% VV: 15.08% IT: ND PPA: 50.21%

BIC1975/07

Antiguas

Mal Estado

Ruina

Solar



412

Limitaciones de los instrumentos de intervención urbanística en los  Conjuntos Históricos de Castilla y León
6.

 E
st

ud
io

 d
e 

ca
so

s:
 e

l C
on

ju
nt

o 
Hi

st
ór

ic
o 

de
 G

ra
ja

l d
e 

Ca
m

po
s

de forma exenta, en los bordes del conjunto. Esta pequeña 
demanda, podría haberse reorientado desde un adecuado 
planeamiento hacia el aprovechamiento de los suelos vacantes. 

libre bien pudieran haberse adaptado a los amplios parcelarios 
vacíos. También es cierto que la idiosincrasia propia de los 

la propiedad ha podido ser uno de los factores determinantes 

desde el planeamiento, y con instrumentos para la regeneración 

parece que podría encontrarse un mejor criterio para la pequeña 
demanda existente.

Mediante algunas conversaciones mantenidas con los vecinos y la 
propia alcaldía, se ha constatado como los habitantes consideran 
que la tutela ejercida hasta ahora por la comisión de patrimonio 
es vista como un entorpecimiento para la ejecución de reformas 

como el de Grajal, sin capacidad de resolver los expedientes, y 

lastre una vez declarado.

históricos como el de Grajal de Campos parecen destacar como 

sólo de que ayuntamientos tan pequeños no puedan asumir 

sino que las estrategias verdaderamente necesarias no pueden 

rural europeo, aunque todavía no ha recibido la atención que 
merece, puesto que el marco general de la intervención sobre 
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mayor volumen de población y, sobre todo, con un dinamismo 

Esta situación pues, pretende ser abordada por unas herramientas 
que pueden incluso resultar incapaces e inadecuadas para 

pasan por una visión integral del mismo y de su inserción en el 

y social de la villa.

Los factores de localización, transporte, recursos disponibles 

espacial que contribuyan a la dinamización socioeconómica. Este 

común en el medio rural europeo, que si bien empieza a 
plantearse, aún no ha recibido la atención que merece.

intrínsecas del conjunto histórico. Si la declaración suponía 
el reconocimiento de la existencia de un proyecto unitario, de 

se han integrado en el sistema de relaciones de conjunto, 
pues realmente son partes interrelacionadas que no pueden 
entenderse por separado, ése es el principal valor que atesora 
Grajal. Su estudio e interpretación desde enfoques novedosos 
como la Recomendación sobre el Paisaje Urbano Histórico 

procesos (no sólo urbanos sino también territoriales) que, a lo 

conformando desde los monumentos o la forma urbana hasta 

Sin conocimiento no pueden ponerse en marcha de manera 

al que apunta el moderno concepto de Patrimonio Cultural) y 
sus posibilidades como generador de riqueza (turismo cultural), 

pues el Patrimonio Cultural es precisamente su principal recurso, 
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7. CONCLUSIONES Y DISCUSIÓN DE LOS RESULTADOS

A. Retomando el planeamiento y los objetivos de la 
investigación

Desde este trabajo se ha pretendido evidenciar las más relevantes 

1

Ley de Patrimonio de 1985

ad hoc. 

Ley del Suelo de 1956

1 Recordemos la aprobación de Planes como el de la Villa de Madrid en 1977-
1980 y otros instrumentos de protección que le sucedieron, la redacción de la Ley 
de Patrimonio Histórico de 1985 como instrumento de protección, o la creación 
de las Áreas de Rehabilitación como herramienta de intervención.
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Las declaraciones patrimoniales
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demandar otras medidas complementarias desde otros ámbitos 
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2 Esta consideración no incluye la situación más reciente. Careciendo de 
datos o estudios globales actualizados al momento presente, la producción 
inmobiliaria ha disminuido aunque es prematuro y carecería de rigor hacer 
un balance comparativo para valorar el grado de proporcionalidad con la 
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4 

habitable o inexistente alcanza el 25% en estos conjuntos históricos. Esta media 
no debe confundir y pensar que se trata de una situación homogénea, existiendo 
sectores donde la degradación se hace claramente más palpable.
4 No sólo en el caso de Cuéllar o Medina de Rioseco, ya que en esta categoría 
se han realizado trabajos de campo y análisis de Arévalo, Astorga, Ciudad 
Rodrigo, Tordesillas o Medina del Campo.
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Víctor Pérez Eguíluz

Limitaciones de Los instrumentos de intervención 
urbanística en Los conjuntos Históricos  
de castiLLa y León

¿Qué?
En este trabajo se profundiza en 
el conocimiento de los Conjuntos 
Históricos, tanto desde un punto 
de vista teórico internacional 
como, más específicamente, en 
el ámbito de su aplicación en 
Castilla y León.

¿Por qué?

Urbanísticamente, se estudian 
las características de los 
conjuntos históricos, así como 
su relación con sus respectivos 
contextos urbanos y territoriales. 
Desde el entendimiento de 
su complejidad, se tiene el 
objetivo de poder colaborar 
para adaptar los instrumentos 
de intervención que pretenden 
proteger e incorporar estas 
áreas a la ciudad actual, al haber 
detectado disfunciones entre tal 
tratamiento y las realidades socio 
económicas que los soportan.

¿Para qué?

A lo largo de  esta aproximación se 
entiende la suma de condiciones 
que definen el estado actual 
de este patrimonio urbano: el 
reconocimiento de sus valores, la 
población, sus cualidades físicas, 
los problemas detectados y las 
expectativas que genera. A partir 
de aquí, se pueden adaptar los 
criterios y las herramientas, para 
que aumenten las posibilidades 
de alcanzar los objetivos 
perseguidos.
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