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INTRODUCCION

El proceso de produccién inmobiliaria y crecimiento urbano de Valladolid,
como el de la mayor parte de las ciudades espafiolas de mediano tamafio que expe-
rimentaron un fuerte crecimiento industrial y acogieron un importante contingen-
te de poblacién durante las décadas de los afios sesenta y setenta, responde a una
serie de factores temporales y espaciales bien diferenciados que permiten analizar el
desarrollo urbano mds reciente en relacién con una serie de aspectos que contribu-
yen a diferenciar claramente las diferentes formas que adquieren la transformacién
y desarrollo de determinados sectores de la ciudad.

Son varias las estrategias que han desarrollado los diferentes agentes que inter-
vienen en el proceso inmobiliario y que estdn en la esencia misma de la actual ima-
gen de la ciudad. Asf, mientras algunas de ellas responden claramente a situaciones
coyunturales de necesidad de vivienda y falta de suelo urbano acondicionado para
satisfacer la fuerte y creciente demanda de una poblacién cada vez mayor, otras estdn
motivadas desde los poderes publicos al no desarrollar con la requerida diligencia
una normativa clara y especifica que permitiera la consecucién de un modelo con-
creto de ciudad, y otras mds, porque la confluencia de ambos aspectos permitié aco-
modar la satisfaccién de la demanda de viviendas con la bisqueda de grandes y
lucrativos beneficios por parte de la iniciativa empresarial privada, a la que los pode-
res publicos respondfan con una inusitada condescendencia, mds préxima a salva-
guardar el lucro econémico de los promotores que los intereses colectivos de la ciu-
dad a la que representaban.

En un escenario como el que presentamos son muchos y variados los enfoques
y lineas de investigacién de las formas y procesos de dicho crecimiento, asf como
los diferentes mecanismos utilizados para la transformacién y posterior incorpora-
cién de suelo al proceso inmobiliario. Consideramos que éstos tltimos han tenido
una extraordinaria importancia en la configuracién final de la ciudad, a la vez que
contribuye a explicar las relaciones existentes entre los distintos tipos de promoto-
res en funcién de su grado de profesionalidad y la capacidad de intervenir en el
mercado de suelo.
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1. UN MOMENTO DE IMPORTANTES TRANSFORMACIONES
ECONOMICAS Y URBANAS

Valladolid experimenta un fuerte crecimiento econémico y demogrifico a partir
de la década de los afios sesenta especialmente tras ser declarada Polo de Desarrollo, lo
que contribuye a consolidar las industrias alimentaria, quimica y metaldrgica preexis-
tentes en la ciudad, impulsar la instalacién de otras nuevas y ejercer una fuerte atrac-
cién sobre la poblacién rural de su provincia y la de otras préximas, produciéndose un
incremento de poblacién del 55% entre 1960 y 1970, del que un 62,6% pertenecia a
aportes migratorios. Este crecimiento, que se mantendrd mds o menos constante hasta
la actualidad, aunque con diferente intensidad, se ha traducido, desde la dptica del
desarrollo urbano, en un proceso de transformacién y expansién de la vieja ciudad
hacia un nuevo espacio con una realidad dual claramente diferenciada: por una parte se
encontraba el viejo y tradicional casco urbano basado fundamentalmente en un conven-
cional crecimiento histdrico, en la transformacién por parte de la burguesta de los antiguos
paquetes conventuales y en un proceso de derribo y sustitucién, y por otra, la nueva e inci-
piente ciudad periférica asentada en la disposicién desordenada de numerosos barrios obre-
ros realizados, primero, por distintos organismos e instituciones publicos entre 1945 y
1965, y después, por operadores inmobiliarios privados, respondiendo y aprovechando, al
mismo tiempo, el importante crecimiento industrial de la ciudad y las necesidades de alo-
jamiento de la poblacién inmigrante. De este modo, se van configurando en la ciudad nue-
vos 4mbitos de marcado cardcter residencial que tendrdn, a su vez, una fuerte componen-
te de segregacién socio-espacial por cuanto albergardn al grueso de la poblacién trabajadora
en dmbitos con escasos o nulos equipamientos y dotaciones, a la vez que se produce la des-
conexién de estos espacios entre si y con el resto de la ciudad.

En este contexto de fuerte desarrollo econémico y expansién urbana, la ciudad
contaba con unos instrumentos de planeamiento que se han mostrado incapaces de
regular su crecimiento, al tiempo que se han acomodado mejor a los intereses de los
promotores que de los ciudadanos. El Plan General que César Cort elabora en 1939 se
muestra pronto incapaz de ordenar una ciudad que desconoce y para la que pretende
soluciones poco realistas, lo que permite la aparicién de un nuevo mecanismo que se
adapta paulatinamente a la cambiante situacién de la ciudad, el Plan de Alineaciones
de 1950, convirtiéndose en un instrumento a medida de los intereses de los promoto-
res. Del mismo modo, las Ordenanzas de Edificacién de 1945 y las sucesivas Reformas
Parciales de Alineaciones vinieron a completar el proceso al permitir importantes volu-
menes de edificacién que conllevan una sustancial transformacién del centro histérico
e implican un cambio irreversible en la imagen de la ciudad histérica vallisoletana, al
tiempo que estos Ultimos se constitufan como documentos ad hoc para resolver situa-
ciones concretas. A la existencia de un planeamiento inadecuado durante treinta afios
le sucedié un nuevo documento —el Plan General Comarcal de Mesones de 1969—
que no consiguié corregir los errores del anterior sino que, por el contrario, consagrd
los excesos en las densidades de edificacién (establecia 12m3/m? para la ciudad conso-
lidada) y propicié la destruccién y transformacién de buena parte del casco histdrico,
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todo ello convenientemente acompafiado de sucesivos y constantes incumplimientos
por parte de los promotores inmobiliarios de las condiciones establecidas en el planea-
miento, con el consentimiento, mds o menos tdcito, de los poderes publicos locales.

Esta fue, a grandes rasgos, la situacién urbanistica de Valladolid hasta la aproba-
cién definitiva del Plan General de 1984 que viene a suponer el comienzo del plane-
amiento democrético en la ciudad, en lo que significé un importante cambio en las
formas y los métodos de actuacién llevadas a cabo hasta ese momento, tanto por parte
de los agentes inmobiliarios como desde la administracién local, a la vez que respon-
difa a un modelo claro de la ciudad que se pretendia y con el que comenzaron a corre-
girse un gran ndmero de los desequilibrios estructurales que la ciudad presentaba. Sin
embargo, e independientemente del planeamiento vigente en cada momento, los pro-
motores inmobiliarios se han procurado siempre el suficiente suelo residencial donde
desarrollar su actividad acudiendo para ello a los mds variados procedimientos que van
desde la convencional reclasificacién de suelo rdstico a urbano, a la reutilizacién de
suelo residencial mediante un proceso de derribo y sustitucién consiguiendo unos
mayores aprovechamientos, pasando por la recalificacion de suelos de uso industrial,
militar, religioso o cualquier otro uso publico, siendo mds frecuente el recurso a unos
u otros dependiendo de cada situacién coyuntural y de la capacidad de los promoto-
res para acometer operaciones de mayor o menor envergadura.

En este articulo tratamos de realizar una aproximacién a las formas de transfor-
macién de suelo en los tres casos sefialados en primer lugar, es decir, la clasificacién de
suelo rdstico en urbano de uso residencial, la recalificacién de suelo urbano industrial
en residencial y la renovacién del tejido residencial histérico por otro del mismo uso
pero con mayores {ndices de aprovechamiento, proponiendo para ello algunos ejemplos
que, sin ser los Unicos y sin realizar un andlisis minucioso de cada promocién inmobi-
liaria que se ha desarrollado sobre ellos, consideramos paradigmdticos de las estrategias
y mecanismos de los agentes inmobiliarios en la creacién de suelo residenciall.

2. UN PRIMER MECANISMO PARA EL DESARROLLO URBANO:
LA TRANSFORMACION CONTRA PLANEAMIENTO DE SUELO
RUSTICO A URBANO

Dos son, fundamentalmente, los contextos en los que se incorpora suelo rustico
a la tarea urbanizadora en Valladolid: el primero de ellos comienza tras la ocupacién
y posterior recalificacién de suelo moderadamente alejado del perimetro urbano

I'La transformacién de suelo puiblico o institucional constituye uno de los principales mecanis-
mos de incorporacién de suelo al proceso inmobiliario, pero no ha sido tratado en esta ocasién por las
condiciones que impone un articulo de estas caracterfsticas y remitimos al lector a otro trabajo en el
que se le ha prestado la debida atencién: J. L. GARCIA CUESTA (1994), Nuevas técnicas para el andlisis
de la propiedad del suelo: La propiedad institucional de suelo en Valladolid a través de un Sistema de Infor-
macidén Geogrdfica, Universidad de Valladolid. Valladolid, 2 vols., 220 pp. y 13 planos.
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sobre el que se desarrolla un buen nimero de promociones oficiales entre 1945 y
1965, dejando por tanto un amplio espacio intersticial sobre el que los promotores
privados, atin conservando su calificacién agricola, pronto desarrollarfan su actividad
aprovechando las plusvalfas generadas en dicho suelo por la actividad de los promo-
tores puiblicos. Sobre este espacio se realizard una construccién masiva de viviendas
subvencionadas en bloques de edificios cuyas alturas sobrepasaban ampliamente las
previstas por el planeamiento vigente, logrando de este modo unos elevados fndices
de densidad edificatoria y residencial en los bordes mismos de la ciudad tradicional.
El modelo mds comtn en la realizacién de las promociones sobre los nuevos espa-
cios urbanizados serd la adquisicién de una parcela de suelo ristico por parte del
promotor a un precio dificil de rechazar por parte del propietario, al sobrepasar con
creces el valor de uso que el suelo tenfa asignado y que no se corresponde con las
expectativas de aprovechamiento que la capacidad de anticipacién, decisién e inter-
vencién en el mercado estén previstas por el promotor. Sobre este suelo se planifi-
car4 la construccién de uno o varios bloques de viviendas que se acomodardn a las
posibilidades de méximo aprovechamiento y se adaptardn a un trazado viario pree-
xistente o que haya sido propuesto por el propio promotor, tras lo que se materiali-
7a la construccién sin atender a ningtin otro tipo de consideraciones como la crea-
cién de poligonos planificados de vivienda, la adecuacién a proyectos de conjunto
para determinadas 4reas o a las indicaciones que el plan urbanistico vigente tuviese
para un determinado entorno. La falta de direccién del planeamiento por parte del
Ayuntamiento, la improvisacién en muchos casos y la siempre recurrente alegacién
al fin social que se pretende con la construccién de las necesitadas viviendas, cons-
titufan la excusa perfecta para que los promotores consiguiesen los fines propuestos.

El segundo hace referencia a la tarea urbanizadora desarrollada por organismos ofi-
ciales, generalmente el Instituto Nacional de la Vivienda, que, tras la adquisicién de
suelo en cantidad suficiente, promueve el desarrollo de un Plan Parcial en el que se esta-
blece la ordenacién de los usos y la intensidad de edificacién, al contrario de lo que suce-
dfa en el caso anterior en el que son los propios promotores los que van improvisando la
ordenacién en relacién con las posibilidades que mejor se acomoden a sus intereses. La
ciudad cuenta con varios ejemplos de uno y otro procedimiento, siendo destacables para
el primer caso la incorporacién de suelo ristico en el sur del barrio de las Delicias, el sec-
tor occidental de la Rondilla y la mayor parte de Pajarillos Bajos, mientras que las actua-
ciones publicas mds relevantes se centran, primero, en Huerta del Rey y Arturo Eyries, y
La Victoria y Parque Alameda, unos afios mds tarde ya por parte del Ayuntamiento.

El primero de los ejemplos lo encontramos en la incorporacién al mercado inmo-
biliario de vivienda de una gran propiedad y del que podemos extraer un modelo que,
sin ser extrapolable exactamente a todas las demds propiedades de este sector, sf que se
corresponde en buena medida con un procedimiento bastante comtn y frecuente-
mente repetido. Se trata concretamente de dos fincas que habfan pertenecido a Nor-
berto Adulce Linares que era uno de los mayores propietarios de suelo de la ciudad
durante el primer tercio del presente siglo. La primera de ellas era una finca de 57.062
m” que pertenecié inicialmente al Colegio Seminario de los Ingleses quienes, en 1932,
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se la venden a Claudio Velasco Rozas por 10.000 pesetas y este a su vez, en 1933, se la
vende por 29.000 pesetas a Norberto Adulce Linares. Este tltdmo se la deja en heren-
cia a dos nietas, M.2 Concepcién y Ana M.2 Zatarain Adulce, quienes irdn enajendn-
dola progresivamente a través de sucesivas parcelaciones sobre las que se realizardn varias
promociones de viviendas y que en su mayor parte serdn adquiridas por Antonio Alfon-
so Gémez, en las que promoverd el Poblado Arca Real. Este promotor adquiere nueve
parcelas que alcanzan una superficie de 20.806 metros cuadrados entre 1962 y 1967
por un importe total de 8.493.000 pesetas, lo que viene a suponer un coste de suelo
por metro cuadrado de 408,18 pts. Sin duda, y a pesar de los bajos precios que alcan-
zaron las viviendas construidas por este promotor en el barrio de Las Delicias, el precio
pagado por el suelo no podia suponerle unas condiciones mds ventajosas ya que el valor
medio de repercusién del suelo sobre el precio final de las viviendas se situ6 en torno al
5,2%, muy lejos del 20-25% que alcanzaba por entonces en otros sectores de la ciudad
y atin més del 45-65% que puede suponer en la actualidad. Sobre estos solares, Anto-
nio Alfonso construir el denominado «Poblado Arca Real» que serd la mayor actuacién
de cardcter privado que se habia llevado a cabo en Valladolid hasta ese momento y con
la que se realizan un total de 1.150 viviendas entre 1961 y 1967, que se completardn
con otras promociones situadas en las inmediaciones del citado poblado, hasta alcanzar
las 1.681 viviendas construidas por este promotor en este sector de Las Delicias?.

Del mismo propietario inicial que las anteriores, Norberto Adulce, era una finca
con una superficie total de 81.165 metros cuadrados que se formé por la agrupacién
de ocho parcelas. De esta finca se segregan una serie de parcelas que vienen a incor-
porarse progresivamente al proceso urbanizador de la mitad meridional del barrio. Los
principales compradores fueron el Ayuntamiento, que destind el suelo a la construc-
cién de dos Grupos Escolares (J. Martin «El Empecinado» y Antonio Allie Morer), la
empresa automovilfstica SEAT para la instalacién de talleres y naves industriales, el
promotor Ulpiano Aguado Ferndndez a través de las Constructoras Pirén y Bernal con
las que desarrollard en 1974 dos promociones de 191 y 108 viviendas subvencionadas,
y Rafael Montoya Asenjo quien construye 60 viviendas en 1978 a través de la empre-
sa SADECO. Una finca mds, de 41.950 m? se segregd de la anterior y fue adquirida
por «Fabricacién de Automdviles, S. A. (FASA)» en 1963, sobre la que la empresa
desarrolla el proyecto de un poligono residencial «para la construccion de viviendas para
sus obreros y empleados» contribuyendo a la expansién del barrio de las Delicias hacia
el sur mds all4 adn de la promocién oficial del Poligono Jestis Aramburu?.

En ese mismo entorno se realizaron otras promociones de viviendas, algunas de
las cuales fueron llevadas a cabo por otras empresas directamente relacionadas con

2 Registro de la Propiedad de Valladolid (R.PV.), tomo 889, folio 17, finca 13.353 y 1.005-15-
19.509. .

3 Archivo Municipal de Valladolid (A.M.V.), Expedientes de Obra, 1.186-184.

4 R. PV, 1078-144-26593 y A.M.V. Expedientes de Obra, 1.200-179, 1.224-40, 1.224-41 y
1.217-242.
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Fasa y cuyos proyectos fueron redactados también por el arquitecto Peral Buesa,
como Fabricacién de Carrocerfas, S.A. (Facsa) que construyé 72 viviendas en 1964,
o Fabricaciones Mecdnicas Espafiolas, S.A. (Famesa) que promovié un edificio de
144 viviendas subvencionadas en el mismo afio. También Inmobiliaria Productores
Gabilondo realizé una promocién de 24 viviendas subvencionadas en 1967 por
medio de un proyecto encargado a José M.2 Plaja Tobfas.

Otro dmbito de la ciudad en el que se aprovechan los espacios vacantes entre las
promociones oficiales y el viejo tejido urbano del barrio es en el sector occidental de
Rondilla, donde se materializa uno de los aprovechamientos mds intensos y especula-
tivos de la ciudad. Los hermanos Martin Arranz, a través de Constructora Imperial, S.
L. son los primeros en realizar algdn tipo de promocién en este 4mbito, realizando un
total de 6 promociones entre 1965 y 1969 con las que construyen 2.342 viviendas
subvencionadas, entre las que destaca la primera de ellas en la que se proyectaron
1.580 viviendas. Estas actuaciones se desarrollaron tras la compra y agrupacién de dos
parcelas de suelo destinado a huerta que Constructora Imperial compré en 1964. La
primera de ellas, propiedad de Rufino Sénchez Llanos, tenfa una superficie de 36.430
metros cuadrados y fue comprada por 400.000 pesetas, mientras que la segunda
medfa 23.651,80 m’ y habfa pertenecido a Jestis Sinchez Llanos quien la vende por
200.000 pesetasé. De este modo y con tan sélo dos adquisiciones, la empresa inmo-
biliaria se hizo con un importante paquete de suelo que pone de manifiesto la eleva-
da concentracién del mismo en pocos propietarios que existfa en ese sector de la ciu-
dad y la facilidad que tuvieron los promotores para hacerse con una finca de
60.081,80 metros cuadrados. Tras la adquisicién del solar se encargé al arquitecto
"Tuesta Caballero la elaboracién de un proyecto que consistia en la construccién de
numerosos bloques rectangulares de gran tamafio que albergaban viviendas de reduci-
das dimensiones en seis plantas de pisos, incluida la planta baja, que ocupaban un total
de 57.420,84 m”. Sin embargo, a pesar del aparente bajo precio pagado por el suelo,
la escasa calidad de los materiales empleados, el reducido tamafio de las viviendas, el
elevado niimero de las mismas y el abusivo aprovechamiento que se hizo del suelo, el
precio final de las viviendas fue sustancialmente superior al que, en parecidas condi-
ciones habfa logrado Antonio Alfonso para el Poblado Arca Real. Atendiendo al coste
de ejecucién material, si para este tiltimo caso el coste era de 43.757 pesctas de 1962,
tan sélo tres afios mds tarde, en la primera promocién de Constructora Imperial en la
Rondilla, el precio fue de 84.521 pesetas, nada menos que un 193,2% mas’.

Otra actuacién de gran importancia en este mismo sector fue la desarrollada por
Antonio Samaniego a través de Constructora Castellana quien compra en 1965 a Car-
los Palomino Rubio una finca de 11.074,55 m? situada «fiera de las puertas de Santa

5A. M. V. Expedientes de Obra, 1.215-206, 1.214-197 y 1.280-29.

6R. PV, 438-2-295 y 1.098-159-28.628.

7A M. V. Expedientes de Obra, 1.230-82, 1.292-158, 1.326-169, 1.328-172, 1.328-174 y
1.378-239.
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Clara en el lugar llamado «Cuatro Huertas» por un importe de cuatro millones de pese-
tas (lo que supone 361,2 pts/m?) sobre la que desarrolla la primera y mds importante
promocién. El esquema que sigue es el mismo que habfa planteado Constructora
Impetial y que para ambos habifa redactado el mismo arquitecto. A esta actuacién
siguieron otras siete de menor tamafio llegando a alcanzarse la cifra total de 1.092
viviendas. Estas ocho promociones se desarrollaron entre 1965 y 1975, bien a través
de las empresas Constructora Castellana y Vallisoletana de Urbanizaciones al frente de
las que se encontraba Antonio Samaniego, o bien por dos de los hermanos de éste,
Jestis y Alberto, llegando a movilizarse una superficie total de suelo de 24.501,89
metros cuadradoss.

3. TRANSFORMACION DE SUELO INDUSTRIAL: UN EFICAZ MECA-
NISMO PARA LA CAPTACION DE PLUSVALIAS Y LA DENSIFICA-
CION DE LA CIUDAD

En otros casos, las empresas industriales abandonan sus emplazamientos origi-
nales bien por cese de la actividad o por la necesidad de modernizar y ampliar sus
instalaciones, lo que genera importantes bolsas de suelo que son rdpidamente incor-
poradas al mercado inmobiliario. En ocasiones son las propias empresas las que
capitalizan la renta de situacién del suelo que liberan, pero en otras son los promo-
tores inmobiliarios los que adquieren el suelo y desarrollan su actividad. Varios son
los ejemplos que se pueden aportar al respecto.

El primero de ellos no sélo es elocuente para observar algunos de los mecanismos
de incorporacién de suelo industrial al mercado inmobiliario, sino también de la parti-
cipacién de empresarios dedicados a otras actividades en el floreciente negocio de la
construccién de viviendas. Nos referimos a la construccién del mastodéntico edificio de
Las Mercedes en el paseo de Zorrilla sobre un solar de 10.404,34 m* que perteneci6 a
Francisco Alonso Ferndndez donde posefa una fbrica de chocolates, galletas, caramelos
y turrones denominada «La Virgen del Carmen» y quien en pago de un crédito a favor
de Manuel Gonzélez Aquiso por el abastecimiento de harinas que alcanzaba la cifra de
8.775.978,40 pesetas, se vio en la obligacién de cederla en 1961 para cancelar la deuda
contraida®. De este modo, Gonzilez Aquiso, que no se habfa dedicado hasta entonces a
la promocién inmobiliaria, realiza una fugaz incursién en este dmbito para repetirla afios
mis tarde (1970) en el malogrado proyecto de construir un gran hotel en la avenida de
Salamanca: Duque de Lerma, también conocido como Vigfas de Castilla.

Este empresario crea en 1963, para esta operacién, una sociedad denominada
«Cimientos y Forjados, S. A.», valora la finca en diez millones de pesetas y la apor-

8 A. M. V. Expedientes de Obra,1.233-108, 1.327-171, 1.379-242, 1.375-204, 1.376-222,
1.376-225, 1.921-442 y 2.058-151.
9R. PV, 971-88-17.197.
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ta como pago de las 10.000 acciones de mil pesetas que adquiere de dicha sociedad,
y encarga a los arquitectos Paredes y Rios la elaboracién de un anteproyecto que
analizase las posibilidades de aprovechamiento del solar y sondease la opinién de
«distintos Organismos que habrian de autorizar la construccidn de la zona, mereciendo
undnimemente la aprobacién, estimulando a la Propiedad y Arquitectos para aumentar
los voldmenes proyectados en principio y distinguir con cuerpos en forma de torre los
comienzos de los grupos» con el fin de lograr los apoyos que posteriormente necesita-
rfan para llevar a cabo el proyecto!®. En definitiva, se trata de una operacién de gran
envergadura que aprovecha la disponibilidad de un solar de gran tamafio emplaza-
do en un dmbito de expansién de la ciudad escasamente desarrollado urbanistica-
mente, junto a una via de gran anchura y donde la densidad residencial era baja,
condiciones todas ellas que podifan permitir la ejecucién de una obra ambiciosa que
poco tenfa que ver con la tendencia y la prdctica habitual de la época a la vez que
supone, junto a algunas otras insignes promociones realizadas en otras dreas desta-
cadas de la ciudad, el punto de partida de la transformacién en altura del viejo case-
rio y la proliferacién de edificios de gran altura en todos los dmbitos de la ciudad.

Otra importante promocién sobre suelo industrial es la realizada por la Caja de
Ahorros Provincial de Valladolid en el barrio de Pajarillos Bajos, en la que vino a supo-
ner una ruptura con el modelo de vivienda obrera que se habia venido construyendo
hasta entonces en la ciudad. Los inicios de esta promocién se sitdan tras la compra por
parte de la Caja de una parcela de 13.717,28 metros cuadrados que habfan perteneci-
do al Colegio de San Albano y quienes la vendieron a la empresa Aceites de Leén y Cas-
tilla, S. A. en 1964 por 2.242.206 pesetas. Esta empresa atraviesa una série de dificul-
tades econdmicas que le llevan a hipotecar la finca con el Banco de Crédito Industrial
por treinta y cinco millones de pesetas en 1960, para terminar vendiéndosela en 1968
a la Caja de Ahorros por un importe de 4.115.184 pesetas. En 1972 la Caja adquirirfa
otra parcela de suelo colindante con una superficie de 1.296,78 m’” que pertenecia a la
Empresa Nacional de Autocamiones, S. A. (ENASA) por un importe de 2.295.300
pesetas y encarga un nuevo proyecto a los arquitectos Turifio y Villa Garcfa que dise-
fian la disposicién final del llamado «Parque de los Patos» en manzana cerrada con patio
interior de espacio libre y que contempla la construccién de 520 viviendas!!.

El tercer y tiltimo ejemplo de transformacién de suelo industrial en residencial
que hemos elegido lo constituye la venta de los terrenos que pertenecieron a la
empresa «Talleres Miguel de Prado, S. A.» situados entre las calles de Tudela, Labra-
dores y Nicolds Salmerdn. Tras el cese de la actividad en 1972 y el paso de los mis-
mos a la empresa «Automéviles de Turismo Hispano-Ingleses, S. A. (AUTHI)»
como pago de un crédito y como tnico acreedor de la primera, son vendidos final-
mente a tres sociedades inmobiliarias (Inmobiliaria Begofia, Inmobiliaria Nueva

10 A. M. V. Expedientes de obra, 1229-81.
11 A. M. V. Expedientes de Obra, 1352-489, 1352-490, 1922-444 y 2014-341 y R.2V,, 1137-
203-33170 y 1531-1535.
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Forma y Construcciones Fercavia) al frente de las que aparece Fco. Javier Cavia
Amezqueta. Se trata de un solar de 20.201 metros cuadrados que es segregado en
tres parcelas sobre las que cada una de las promotoras lleva a cabo sendas operacio-
nes de 138, 183 y 240 viviendas entre 1974 y 1977, para lo que se procede a la aper-
tura de una nueva calle (San Luis) y al ensanchamiento de otra (Acibelas) que per-
miten un mayor aprovechamiento del suelo al evitar patios interiores y no tener que
limitarse al fondo de edificacién establecido por las Ordenanzas!2.

Otros ejemplos podrian incorporarse a esta lista corroborando, con algunas mati-
zaciones, los procesos de transformacién de suelo que hemos comentado. Entre ellos
cabrfa citar las cuatro promociones realizadas en 1974 por Antonio Alfonso a través
de las empresas Canalsa, Algom y Ruveal con las que construye un total de 429 vivien-
das sobre los antiguos terrenos de La Cerdmica, situados entre las calles Guiptzcoa,
Andalucia y paseo de San Vicente, dando lugar a la apertura de las calles Alava y Viz-
caya; o las promociones que se realizaron en las Delicias sobre los terrenos de la empre-
sa Tecnifer que tras la declaracién de suspensién de pagos en 1971 vende sus terrenos
a una cooperativa de viviendas, a Antonio Samaniego Lobén que construye a través
de la Inmobiliaria Mesones y a Angel Villa Serna y Jests Velasco Minguez.

4, DESTRUCCION DEL CASCO HISTORICO: QUIEBRA DE LA
MEMORIA HISTORICA Y ESPECULACION INMOBILIARIA

Un procedimiento diferente a los anteriores, pero considerado asimismo como
una estrategia mds desarrollada por los promotores inmobiliarios para hacerse con
suelo urbano sobre el que desarrollar su actividad inmobiliaria, es la transformacién
del propio suelo urbano ya destinado a uso residencial pero que al calor de una nor-
mativa urbanistica poco coherente con el modelo de ciudad que se pretende, permite
la destruccién y posterior sustitucién de buena parte del patrimonio histérico edifica-
do. Con este procedimiento se producen cambios funcionales en los nuevos edificios
que pierden el cardcter netamente residencial de sus predecesores al cobrar mayor valor
las plantas bajas y primeras de los mismos y albergar nuevas actividades que estdn dis-
puestas a pagar un precio por la centralidad de su localizacién, produciéndose una ter-
ciarizacién en su uso y un importante descenso de la poblacién residente. Pero al
mismo tiempo, las modificaciones que introducen las diferentes reformas parciales de
alineaciones a través de las que se pretende el aprovechamiento de los espacios inte-
riores de determinadas manzanas y parcelas, modifican la estructura del parcelario
mediante retranqueos en la linea de fachada que a su vez permiten una mayor altura
de los edificios y la apertura de pequefias vias con las que se pretende aprovechar los
fondos de parcela que de otro modo no podrian ser edificados. En ambos casos, son

12R. PV, 967-137-16.971 y A M.V, Expedientes de Obra, 2.011-329, 2.665-35 y 2.737-34.
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los nuevos edificios de viviendas de renta limitada pertenecientes al grupo I construi-
dos entre medianeras los que polarizan la mayor parte de las actuaciones al confluir
tres aspectos que serdn determinantes para los promotores de la época: contaban con
los beneficios que les otorgaban la proteccién oficial a la vivienda, el planeamiento les
permite una elevada edificabilidad y un mayor aprovechamiento en altura, y consti-
tuyen el tipo de vivienda mds apetecible para las clases medias y altas que residfan en
el centro histérico y que atin no estaban dispuestas a abandonatlo.

Lamentablemente la ciudad cuenta con demasiados ejemplos que pueden ilus-
trar Jos términos que acabamos de exponer, pero hemos seleccionado tres que pue-
den representar algunos de los procesos mds comunes a la vez que graves en el pro-
gresivo deterioro del centro histérico vallisoletano. El primero de ellos es una buena
muestra del desprecio con que algunos promotores y arquitectos locales trataban a
algunos edificios que formaban parte de nuestro legado cultural y arquitecténico,
primando tan sélo los intereses econémicos. Se trata de la promocién que desarro-
lla Jestis Gonzdlez Lépez en una parcela situada entre las calles de Juan Mambrilla y
Parafso sobre la que se encontraba la Casa de los Alarcon que databa del siglo Xv113.
A pesar de los informes en contra del derribo de la edificacién elaborados por la
Comisién de Proteccién del Patrimonio Histérico-Artistico y de que la primera de
las calles estaba considerada Conjunto Histérico Artistico, y por tanto no se podia
llevar a cabo ningtn tipo de modificacién, el Ayuntamiento termina por conceder
licencia de obra al entender que «desde el punio de vista del planeamiento urbanistico
municipal, se encuentra correcto el proyectos, a la vez que traslada el problema a la
Direccién General de Bellas Artes que debe dirimir sobre el derribo del viejo inmue-
ble. Finalmente se respeta la portada principal y el patio, y se construye un nuevo
edificio de seis alturas con 42 viviendas que alberga algunos de los elementos arqui-
tecténicos que se han respetado!4.

Un segundo ejemplo, muy préximo a las caracteristicas del anterior, lo consti-
tuye la propuesta de la Constructora Martin Samaniego, S. A. al presentar una solu-
cién que pretendia integrar la Iglesia y el Claustro de las Comendadoras de Santia-
go (RR. MM. Francesas) en un nuevo edificio de diez plantas y 83 viviendas. El
inmueble proyectado en 1976 se asienta sobre un solar de 8.321 metros cuadrados
resultante de otro mayor al que se han aplicado reducciones para el ensanchamien-
to de las calles con la pretensién de lograr una mayor altura del edificio al estar ésta
en relacién con la anchura de las vias. Se trata de una gran operacién en la que ya
no sélo se pretende la sustitucion de un edificio aislado o actuar parcela a parcela,
sino que en este caso se moviliza una manzana précticamente en su totalidad reali-

13 Una descripcién del edificio se encuentra recogido en varias publicaciones entre las que des-
tacamos las de J. J. MARTIN GONZALEZ (1948), La arguitectura doméstica del Renacimiento en Vallado-
lid. Valladolid, Imprenta Castellana, 279 pp. y del mismo autor (1967), Valladolid en sus monumentos:
un programa para su defensa y puesta en valor, Ed. Diputacién Provincial de Valladolid, 32 pp.

14 A. M. V., Expedientes de Obra, 3.523-204.
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zando un proyecto que incluye una galerfa comercial con unos pasajes de trédnsito
ptiblico entre las calles de Santiago y Marfa de Molina, plantas para oficinas y plan-
tas de pisos para viviendas dispuestas escalonadamente en Jas fachadas del claustro
con la vana pretensién de no ahogarlo del todo, mientras son verticales en las facha-
das exteriores. Pero sin duda, uno de los aspectos mds sorprendentes de esta pro-
mocién es la autorizacién de licencia concedida por el Ayuntamiento, que lejos de
preservar las construcciones preexistentes tal y como indicaba la Direccién General
del Patrimonio Artistico y Cultural, es tratado como un solar sin ninguna singula-
ridad al que se le aplican los coeficientes estandares de edificabilidad y de alturas
recogidos en el planeamiento vigente!s.

Finalmente, el tercer ejemplo hace referencia a la promocién que Inmobiliaria
Nueva Forma, S. A. desarrolla en 1974 sobre un solar inicial de 789 m? situado entre
las calles de Marfa de Molina, Plaza de Santa Ana y Zifiiga, del que cede a viales nada
menos que 424 m’ con la dudosa pretensién de hacer un «claro beneficio para la con-
figuracion urbana (de la zona) y sobre todo para el trdfico, por la angosta circulacion en
la calle Maria de Molina, que se resolveria Javorablemente, si se construyera un nuevo edi-
ficio» y que encubre realmente la transformacién de un edificio que ha perdido la fun-
cionalidad que el promotor pretende por otro que cuenta con siete plantas (incluida
una de garaje) y que alberga locales comerciales, plantas de oficinas, de viviendas y
dtico bajo cubierta. Sin duda, lo m4s sorprendente de esta operacién es el retranqueo
voluntario de las tres lineas de calle del solar ofreciendo suelo «generosamente» a la ciu-
dad, para terminar por reconocer que, a pesar de que el edificio inicial «tiene ain vida
y puede ser ficil su adecentamiento ) puesta en servicio», se construird un nuevo edificio
que aprovecha la nueva anchura de las calles para compensar en altura la pérdida del
valor del suclo cedido. De este modo, se sustituye un edificio singular de Valladolid
por otro que no sélo se acomoda a las necesidades de los promotores, sino que sobre-
pasa en altura y edificabilidad lo establecido en la normativa urbanistica justificdndo-
lo porque de lo contrario no serfa rentable llevar a cabo la operacién’e,

Insistimos en que son numerosos los cjemplos que pueden ser aludidos para
subrayar el procedimiento de recurrir al derribo y sustitucién de inmuebles en suelo
urbano residencial por parte de los pequefios y medianos promotores locales como
uno de los mecanismos mis faciles, rdpidos y baratos de conseguir nuevo suelo
donde poder seguir desarrollando su actividad ante la incapacidad manifiesta de
crear nuevo suelo en otros sectores de la ciudad. Fsta perversa situacién empresarial
y la existencia de una normativa urbanistica que no contemplaba la defensa del
patrimonio edificado, permitieron que desapareciesen numerosos edificios relevan-
tes de la ciudad como el Hospital de Esgueva, la casa del Barco, la iglesia del Dulce
Nombre de Marfa, la casa de las Aldabas, la del Canénigo,... o se transformaran
algunas calles en su précrica totalidad como Teresa Gil, Cénovas del Castillo, Rega-

A MV, Expedientes de Obra, 2.727-522.
16 A, M.V, Expedientes de Obra, 2.00'9~304.
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lado, Pasién, Torrecilla, Ntfiez de Arce, Juan Mambrilla, el entorno de la Iglesia de
la Antigua, la apertura de Felipe I1, San Blas y tantas otras que resulta prolija su enu-
meracién y que bien podrfan haber servido como ejemplos en esta ocasién.

Fstos son, entre otros, algunos de los procedimientos mds frecuentemente uti-
lizados por los promotores para transformar suelo e incorporarlo al proceso inmo-
biliario y de los que hemos aportado algunos ejemplos ilustrativos entre los nume-
rosos que pueden encontrarse en Valladolid. Convencidos de que la ciudad es, entre
otras muchas apreciaciones posibles, el resultado de la interaccién de numerosas
fuerzas y conflictos de intereses, consideramos de excepcional interés analizar las
actuaciones que los promotores inmobiliarios llevan a cabo en su tarea de crear ciu-
dad porque imprimen un fuerte cardcter en la configuracién final de la misma ya
que, a pesar de responder a una demanda de viviendas, son las relaciones de estos
agentes con los propietarios de suclo, con los usuarios finales y con los poderes
piblicos los que marcan la direccién, el ritmo, la intensidad y la forma de la ciudad
al establecer las pautas y 4mbitos donde desarrollar los procesos de acumulacién de
rentas que persiguen.




