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0. EI papel del suelo en la organizacion del tejido urbano

Cuenca, que todavia durante el siglo x1x y primeras décadas del
XX se desenvolvia en un mundo reacio o incapaz de abandonar las
practicas de la sociedad preindustrial, a partir de 1940 —mds por
presién exterior que por propio dinamismo econdémico— inicia una
nueva etapa en su acontecer histérico, caracterizada, mas que ningu-
na otra, por el juego especulativo de los intereses del capital®.

La ciudad, en manos de la propiedad privada y sin unos mecanis-
mos adecuados de control social, se convierte en una mercancia lu-
crativa cuya estructura y morfologia es modelada al antojo de los
grupos sociales que detentan el poder politico v econdmico. Los di-
versos agentes que durante el franquismo han actuado en el suelo
conquense no solo levantaron una «ciudad nueva» despersonificada,
sino que adem&s pusieron en grave peligro la «ciudad del pasado» vy,
con ello, atentaron directamente contra un patrimonio colectivo.

Los agentes urbanos {propietarios de suelo, constructores, arqui-
tectos, Ayuntamiento, Estado, etc.) tienen su campo de operaciones
sobre algo tan medible como es el suelo, un bien escaso que, some-
tido al juego de la oferta v la demanda, permitira a aquelios que lo
manejen con «eficacia» —sobre todo durante la fase de transicién

I Los Indices Municipales de Valor del Suelo, aun cuando difieren conside-
rablemente de los precios reales del mercado, tienen la ventaja de tratarse de
una serie cronolégica que, al referirse al conjunto urbano, permite una aproxi-
macién a la dinamica de los precios y fundamentalmente al estudio de las di-
ferencias espaciales.
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de una sociedad rural a otra urbana— marcar las pautas del creci-
miento urbano y acumular elevadas plusvalias.

El papel determinante que el precio del suelo y la estructura de
la propiedad desempefian en la organizacién del espacio urbano,
puesto gue condicionan fuertemente la localizacion de los distintos
usos y la distribucién de los grupos sociales, les convierte en capitu-
los clave en el analisis de la ciudad como paisaje dindmico y cam-
biante %

Los objetivos prioritarios que pretendemos cubrir son los si-
guientes:

1.2 Analizar la evolucién del precio del suelo para tratar de me-
dir la rentabilidad de las inversiones en, este campo y la plusvalia
generada por esta mercancia.

2° Detectar si han existido o no dindmicas homogéneas en los
diferentes barrios de la ciudad.

32 Estudiar las diferencias espaciales y cudl ha sido su trayec-
toria para, con ello, tratar de ver, ademas del valor econémico de los
diferentes barrios, el dinamismo interno de los mismos?,

1. Evolucién general de los precios del suelo

Una vez superada la crisis bélica de 1936, aun cuando la coyuntu-
ra econdmica de Cuenca y la capacidad adquisitiva de sus habitantes
difiere muy poco de la década de los treinta —afios caracterizados
por una real depreciacion en el valor del suelo—, el nuevo contexto
socio-politico, y especialmente, creemos, ¢l apoyo y garantia del Nue-
go Régimen a la propiedad privada, la retenciéon de suelo por parte
de los propietarios rurales en el entorno urbano y el caracter explo-
sivo de las Gltimas décadas, en cuanto a la urbanizacion se refiere,
van a determinar que la curva de los precios se dispare camino del
infinito.

El valor medio por metro cuadrado pasarid de 16 pesetas en 1940
a 81 en 1950; 348 en 1960; 1.106 en 1970, y 3.750 en 1977° Esta di-

2 En el presente articulo nos lmitamos a {ratar la evolucidén de los precios
del suelo, perc somos conscientes que en el andlisis de Ia ciudad no pueden
faltar ¢l estudio de la estructura de la propiedad v de los mecanismos de pro-
duccién y reproduccion de suclo. Estos aspectos estdn tratados en nuestra iesis
doctoral, Cuenca: La crisis de un vieja ciudad castellana, Universidad Complu-
tense de Madrid, 1979, 1.516 pp.

3 Las fuentes basicas que hemos utilizado son: los Indices Municipales de
Valor del Suelo en el periodo 1940-1978, ¢l Padrén municipal de edificios y sola-
res de 1937 y el Catastro de la Propiedad Urbana.

4 Para obtener el precio medio por metro cuadrado y barrio hemos sumado,
en las diferentes fechas, el valor de las diferentes calles que aparecen en los
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namica significa que, en treinta y ocho afios, el precio del suelo se
ha multiplicado por 234, revalorizacion que se sitila por encima, in-
cluso, de la producida en un area tan significativa como es el sector
NE. del Ensanche de Madrid ®. Un solar comprado en 1940 y enaje-
nado en 1977 habria proporcionado a su titular, por el mero hecho
de saber esperar o poder esperar, el desorbitante interés medio
anual del €13 por 100, cifra que, atin descontando la depreciacion
de la peseta en ese mismo periodo —2.380 por 100—, pone en eviden-
cia tanto el caracter altamente especulativo de la inversién como
a donde conduce la utilizacién, como bien de cambio, por la propie-
dad privada, de algo —el suelo urbano-— que, para la mayor parte de
los ciudadanos, es solamente un bien de uso®.

Aunqgue durante las tltimas décadas.el rasge comun es el ritmo
ascendente de los precios, la dindamica de estos afios no es unitaria,
v observando la figura numerc 1 podemos diferenciar tres fases:
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Fic. 1.—Evolucion del precio medio del suelo en Cuenca (1940-1977).

Indices y el sumando resultante ha sido dividido por el nimero de éstas, Se
trata de un método meramente aproximativo, tanto por el valor relativo de los
indices como por no tener en cuenta la superficie del suelo que corresponde a
cada calle.

5 R. Mas Hernandez (1977, Estudio Geogrdfico del sector NE. del ensanche
de Madrid, Tesis doctoral {inédita), Universidad Complutense de Madrid, 948 pp.

¢ Standard Eléctrica, S. A., Cifras de la Espaiia Econdmica, Macroméiri-
ca, S. A, Madrid, 1978, 99 pp.
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a) una inicial, durante la década de los cuarenta, caracterizada por
un fuerte auge, especialmente en el primer quinquenio; ») los afios
cincuenta, durante los cuales se produce una importante desacelera-
cion en el ritmo de los precios, v ¢} de 1960 a 1978, con un ritmo
fuertemente expansivo.

La expansion demografica conocida por Cuenca durante los afios
treinta, la inflacion burocriatica del Nuevo Estado, la falta de solu-
ciones para el problema de la vivienda obrera, el deterioro del patri-
monio heredado y las dificultades existentes para la expansion urba-
na, fanto fisicas como estructurales, explican que, va desde el pri-
mer momento, el suelo, al ser un bien escaso, tenga un precio altisi-
mo en relacion con otras ciudades de caracteristicas similares; asi,
Guadalajara no alcanzara el valor medio de 16 pesetas hasta des-
pués de 19367,

Estas circunstancias, unidas a que durante los afios cuarenta el
Estado ocupa los solares centrales —alrededores del Parque San
Julian— para la ubicacion de edilicios administrativos vinculados
a la capttalidad provincial y el Ayuntamiento inicia una politica de
viviendas protegidas para sus operarios, situaran la demanda de
suelo por encima de la oferta pues las obras de infracstructura pre-
vistas para ampliarlo, en el Plan General de Mufioz Monasterio
{1943}, no se llevaran a término. Este desequilibrio, unido al cardcter
que la ciudad va adquiriendo como punto crucial en la acumulacién
de capital, explican que, durante los afios cuarenta, ¢l precio del
suelo se incremente un 406 por 100 cuando la pérdida del poder ad-
quisitivo de la pescta fue del 296 por 100, lo cual deja bien claro la
rentabilidad de la inversion.

Las peculiares circunstancias de estos afos v la estructura de la
propiedad existente —el suelo libre de edificaciones esta fuertemente
concentrado— permitirdn que los grupos sociales mejor situados a
nivel politico y econdémico no sélo acaparen la plusvalfa generada
por la revalorizacion del suvelo urbano, sino gque, ademas, puedan in-
crementar sus patrimonios al adquirir terrenos de borde, con los
cuales iran realizando pingiies negocios a medida que el tejido urba-
no se vaya acercando.

La década de los cincuenta viene definida por un cambio de rit-
mo —ya esbozado en ¢l quinquenio 1946-1950— en la dindmica as-
cendente de los precios, pues, aun cuando se pasa de 81 pesetas me-
tro cuadrado en 1950 a 130 en 1960, con un incremrento del 60 por
100 en pesetas de cada afio, durante ese periodo la depreciacion de

7 A. Garcia Ballesteros (1978), Geografia Urbana de Guadalajara, Fundacién
Universitaria Espafiola, Madrid, 44% pp.
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la peseta es del 67 por 100. Esto nos da pie para hablar de una real
caida de precios favorable, por un lado, a la retencién del suelo, v,
por otro, a la entrada de compradores.

Las razones por las cuales la venta de suelo deja de ser, coyun-
turalmente, un negocio altamente especulativo son tanto de orden
conquense como exterior. Entre las tltimas destacan la crisis del
«modelo autdrguico», a medida que la década avanza, v el Plan de
Estabilizacion de 1959; mas importantes son las internas, pues se
trata de unos afios de grave crisis en la economia conquense, inca-
paz de digerir la expansidn poblacional de los afios anteriores y res-
ponsable de un saldo migratorio negativo en el decenio 1951-1960.

Estas circunstancias, unidas al débil poder adquisitivo de la po-
blacion y al peso de la inversién publica en el .mercado del suelo al
ocupar «solares» —via expropiacion— para levantar viviendas pro-
tegidas (grupos de Las Quinientas, General Fanjul, Ruiz Jarabo...)
explican la caida de precios en el suelo «oficialmente» urbano, sin
que ello quiera decir que la transformacion del rural deje de ser un
negocio altamente rentable,

A partir de 1960, los precios reemprenderdn la carrera ascendente
con un incremento, durante los afios sesenta, del 750 por 100 cuando
la peseta perdié un poder adquisitivo del 82 por 100. Entre 1970 y
1978, a pesar de un parén relativo en el proceso de urbanizacién y
de los efectos de la crisis econdémica, el precio medio del suelo se
incrementa en un 293 por 100 cuando, en ¢l mismo periodo de tiem-
po, la depreciacién de la moneda es del 168 por 100. No hay duda,
pues, que en esta ultima fase el control del suelo ha constituido un
buen medio para acumular ganancias.

Este fuerte alza de precios guarda relacién muy estrecha con la
escasez del producto suelo, a lo cual han contribuido un amplio
abanico de factores, enire los cuales cabe destacar: la relativa ex-
pansion demografica, el abandono de la «parte alta» y «barrios po-
pulares» tradicionales —El Castillo, San Antén y Tiradores—, las
inversiones de la clase media en vivienda y especialmente la ausen-
cia de politica municipal v estatal eficaces en el control y gestion
del suelo urbano.

El Ayuntamiento no sélo promueve y aprucba un Plan General
como el de 1963, el cual legalizaba aprovechamientos especulativos y
encerraba la destruccidn —-via renovacidn— de la «ciudad baja»,
sino que, ademas, siguiendo una practica general en todas las ciuda-
des espafiolas, tolerard todo tipo de infracciones urbanisticas, e in-
cluso cuando trata de intervenir, como agente directo en la urbani-
zacién del suelo, es incapaz de llevar a término sus actuaciones, bien
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fuese mediante expropiaciéon o compensacién®; tal como ha ocurri-
do con los Planes Parciales de «San Antonio», «Martinete», «Km. 84»
o «Moralcjos», cuyos expedientes, abiertos en los aflos sesenta, ac-
tualmente se encuentran abandonados —«Martinete»——, en el maras-
mo burocratico ~—«Km. 84»>— o fue necesario recurrir a la interven-
cion estatal por medio del INUR para poder sacar adelante los
poligonos residenciales de los «Moralejos» v «San Antonio». Esta des-
politica municipal no hay duda de que favorecid ¢l incremento de
los precios, pues elimind del mercado libre importantes superficies
durante afios que podemos considerar «criticos» en la organizacion
de la moderna trama urbana.

Los crrores del pasado poco o nada han servide como experiencia
v nos encontramos que, ante la escasez de suelo, el Ayuntamiento
acuerda, en 1976, la revision del Plan General, y ésta es la fecha
—mayo de 1981— en que tal revisién no estd aprobada de forma glo-
bal. Tales actitudes, entre otros factores, no hay duda de que son,
en buena medida, las responsables fundamentales de los desorbi-
tantes precios que el suelo estd alcanzando y un aliciente mas para
las remodelaciones especulativas, las cuales estan densificando el
centro por encima de limites aconsejables.

Tras haber tratado la evolucidn general de los precios en el con-
junto urbano, vamos a intentar acercarnos a la dindmica de los dis-
tintos barrios en que hemos dividido Cuenca (fig. num. 2), en una
primera aproximacién a la dindmica interna del espacio urbano.
A nivel general, observando la figura ntmero 3, los aspectos maés
significativos son los siguientes: a) la curva de los diferentes barrios
sigue, en lineas generales, una trayectoria bastante paralela a la del
conjunto urbano; b) débil expansién en los precios de la «Parte
Alta», que de ocupar el segundo escalén en 1940 pasa al cuarto en
1977: ¢) importante ascenso, en la escala urbana, de! sector «Pozo
de Ias Nieves-La Paz», y d) las fuertes diferencias existentes en los
precios del suelo correspondientes a los distintos barrios. de la
ciudad.

La evolucién de los precios en los diferentes barrios durante las
tres fases que, a nivel global, hemos distinguido es altamente expre-
siva de la dindmica interna del espacio urbano. En los afios cuaren-
ta, los incrementos mas fuertes corresponden a los «Barrios Popula-
res» —1.133 por 100— y a las zonas de expansién urbana —«Pozo de
las Nieves-La Paz» y «Casablanca-Las Quinientas»—; mientras que,
por el contrario, los inferiores se localizan en la «Parte Alta» vy el
«Area Central», En la década de los cincuenta se mantiene la ténica

8 Avuntamiento de Cuenca (1963), Plan General de Ordenacidn Urbana, re-
dactado por A. Blond, J. Cano vy F. Ledn,
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Fi6. 3.—Evolucion de los precios medios del suelo en los diferentes sectores de
Cuenca (1946-1977).

de los afios anteriores, pero ahora el incremento en los «Barrios Po-
pulares» es ya similar al correspondiente a «Pozo de las Nieves-La
Paz» y «Sur del Ferrocarril», y el alza mas baja corresponde al «Area
Central». A partir de 1960, vy coincidiendo con el abandono de la
«Parte Alta» y «Barrios Populares», estos espacios conocen la reva-
lorizacién mas baja, mientras que el «Area Central» alcanza las cotas
mas altas, seguida a corta distancia, por el barrio «Pozo de las Nieves-
La Paz».

2. Diferencias espaciales en el valor del suelo

El gedgrafo, como profesional de la ciencia del paisaje, no puede
detenerse tras las valoraciones generales; si verdaderamente quiere
buscar las razones que explican la organizacién de un territorio, no
ticne mads alternativa que efectuar un pormenorizado andlisis espa-
cial. El capitulo referente al suelo se presta bien para ello, pues se
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trata de una mercancia cuyo precio se fija en funcién de variables
miltiples —centralidad, infraestructura, tipologia de habitat, usos,
relacién oferta-demanda, planeamiento, clase social de los ciudada-
nos, etc— y cambiantes, con lo cual permite no sélo acercarse a la
realidad econdmica y social del plano en un momento dado, sino
que, ademas, también sirve para aproximarse a su dinamica tem-
poral.

En una fase como la del franquismo, durante la cual las zonifica-
ciones y normativas establecidas por el planeamiento —cuando ha
existido— eran clasistas o fueron sistematicamente olvidadas, el sue-
lo, dada su escasez, ha adquirido precios prohibitivas y su papel en
la distribucion de usos y reparto espacial de los grupos sociales ha
sido terminante. En efecto, nos encontramos que los escalones in-
feriores de la piramide social se veran obligados a ocupar suelo mar-
ginal; los usos industriales buscaridn los bordes donde los precios
son mds bajos, especialmente si en el planeamiento tienen la califica-
cién de suelo rastico; los poderes publicos sembraran las «colonias
de viviendas protegidas» en pleno campo, quedando las areas centra-
les «reservadas» para los peldafios superiores de la escala social o
los usos representativos del poder politico o econédmico.

El fuerte alza de los precios en el quinguenio 1940-1945, al afec-
tar con mayor intensidad a los barrios populares y zonas de borde,
determiné que las diferencias espaciales se amortiguasen, siendo la
relaciéon entre las zonas mds caras (Carreteria, Calderén de la Bar-
ca...) y las mas baratas (Buenavista, San Antdn, Tiradores...) de uno
a veinte, frente a la de uno a ochenta existente en 1935. A pesar de
ello, las diferencias son lo suficientemente fuertes como para incidir
muy directamente en la organizacién del tejido urbano.

La figura ntimero 4 nos muestra como los valores inferiores co-
rresponden a los barrios populares (El Castillo, San Antén, Tiradores
v Buenavista) v a los sectores de la «Parte Alta» con mayor grado de
deterioro fisico (San Pedro, San Miguel, Alcdzar y San Martin). De
todas formas, el proceso de depreciacién en el «casco antiguo» pa-
rece detenido; es mas, el eje de Alfonso VIII y calles de enlace con
la «ciudad baja» (Alonso de Ojeda y Gonzdlez Francés) mejoran po-
siciones con respecto a los afios treinta. Este hecho guarda relacion
con el fuerte déficit de viviendas que favorece la densificacién de la
«Parte Alta», que de tener 4.285 habitantes en 1930 pasa a méas de
6.000 en 1945,

La «ciudad cara» contintia ubicada, como desde la segunda mitad
del sigio x1x, en el eje de Carreteria y las calles adyacentes, siendo
aspectos dignos de resefiar su ampliacion hacia el Parque de San
Julidn (antes de Canalejas) y calle Colén, por un lado, y, por otro,
hacia Fermin Caballero, reforzando un centro urbano de caracter
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lineal. Entre las causas de esta expansién se encuentran la centra-
lidad, la ubicacion de edificios publicos administrativos en los alrede-
dores del parque, y la zonificacion fijada en el Plan General de Mufioz
Monasterio, ¢l cual establece para estas dreas una edificacién «inten-
siva», dos plazas representativas y una gran avenida, con arco de
triunfo incluido, en Fermin Caballero®.
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Fic. 4 —Diferencias espaciales en el valor del suelo (1945).

También las zonas de «Pozo de las Nieves-La Paz» y «Sur del] Fe-
rrocarril» han ascendido peldafios en la valoracion, aunque la zonifi-
cacion del Plan General estableciese en ellas edificaciones extensivas
y la zona industrial que, l6gicamente, actuaria de freno en la escala-
da de los precios. A pesar de la zonificacion, el nivel de precios, la

9 M. Muifioz Mcnasterio (1946), «Proyecto de ordenacidn de la ciudad de
Cuenca», Rev. Argquitectura, nam. 56, pp. 51-60.
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existencia de barreras fisicas para el crecimiento hacia el Oeste v la
presencia de usos industriales en la carretera de Valencia van a de-
terminar que la expansion urbana se canalice, en buena medida, ha-
cia estos barrios,

En las décadas de los cuarenta v cincuenta, los problemas vitales
para Cuenca cran dos: salir del estancamiento econdémico y paliar el
fuerte déficit de viviendas. Para solucionar el primero, poco mas se
hizo que utilizar la construccién como rama colchén y poner en
marcha una serie de grupos de viviendas protegidas bajo la iniciati-
va municipal o estatal. Estos grupos, ubicados generalmente en zo-
nas de borde, van a desempeflar un importante papel en la revalo-
rizacién de su entorno, al dotarlo de la infraestructura wurbanistica
de que carecia.

Las diferencias espaciales en los precios existentes en 1965 (figu-
ra nam. 3) reflejan, junto a pervivencias, algunos cambiocs con res-
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F1¢. 5.—Diferencias espaciales en el valor del suelo (1965).
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pecto a 1945, Las distancias entre la «ciudad cara» y la «barata» se
contintan acortando; ahora, la calle con plusvalia mas alta —Carre-
teria— sé6lo multiplica por trece el valor de las mas baratas, que
contintian correspondiendo a los barrios populares de autoconstruc-
cidén, cuya expansién ha continuado durante estos afios, aunque a un
ritmo cada vez mas lento.

La «Parte Alta», sumida en pleno proceso de degradacién fisica,
funcional y abandono poblacional, tiene todas sus calles por debajo
del precio medio de Cuenca —348 pesetas—, prueba evidente del es-
caso papel econdmico que se le concede.

La «ciudad cara», localizada basicamente en el eje de Carreteria-
Fermin Caballero, se prolonga por los alrededores del Parque de San
Julian, ya consolidados como centro administrativo, y por las calles
de Divisién Azul, arteria de enlace con la zona residencial situada al
sur del ferrocarril, Sdnchez Vera y Republica Argentina, en donde
se localiza, especialmente en esta ultima, un area residencial de cier-
ta cualificacién. La calle Colén, al no haberse cumplido las previsio-
nes del Plan General de 1943, tenia dos barreras fisicas v socioldgicas
—Ilos cerrillos de San Agustin y Moralejos— que frenaban su incor-
poracion a la «ciudad cara», aunque no seria por mucho tiempo. En
las proximidades del ferrocarril, el grupo General Fanjul actuara
como espoleta de los precios, y asi lo reflejan los altos valores de
Dalmacio Garcia Izcara.

El barrio «Pozo de las Nieves-La Paz», tras la construccion por la
Obra Sindical del Hogar de la colonia «Virgen de la Luz» y la aper-
tura de vias de enlace con el Arca central de la ciudad, ird conocien-
do una paulatina revalorizacion, especialmente en las calles Teruel,
Jorge Torner y Camino Cafete. Nuevamente la iniciativa privada sa-
card partido de las inversiones ptblicas.

La zona situada al sur del ferrocarril, primero, con el grupo mu-
nicipal ‘de 1a «Plaza "de Toros» y, después, con el poblado de «Las
Quinientas» y «Las Doscientas», se ird dolando de una sumaria in-
fraestructura que permitird la revalorizacion de los terrenos privados
de Casablanca v margenes del pasco de San Antonio, Reyes Catoli-
cos y Divisién Azul, donde se ird configurando una de las barriadas
residenciales mas importantes de Cuenca.

A partir de 1965, las favorables condiciones que para la renova-
¢ién establece el Plan General de 1963, las actuaciones publicas en
el campo de la urbanizacién, el abonodo de los barrios populares
tradicionales y la paulatina transformacién del suelo industrial de la
carretera de Valencia en residencial intensivo van a provocar cam-
bios significativos en el valor econdmico de los diferentes barrios
de Cuenca (fig. num. 6).



Evolucion de los precios del suelo en la ciudad de Cuenca... 219

~
L

# R
Jastiva
I

" .Poza de las_ Nieves- L3 Paz

PRy 7

W i o
o L ,/'f H
- e i
Buenavista { A
/ 4
% 4 Escala oe vaiores plsim
Y — 00 +
mm-- 8000 - 9.993 .
— — 5000 - 79399 N, -
.. h0GO - 5939 K s,
i/ e 2000 3999 "
| S0 1999
j
! S
§ ——eeee
¥ 0 =y 0

F16. 6.—Diferencias espaciales en el valor del suelo (1977).

La tendencia a disminuir las diferentes entre la ciudad «cara» y
la «barata», iniciada en los afios veinte, parece haberse detenido y
en 1977, entre Carreteria y Tiradores, la distancia es proporcional-
mente mayor que en 1965. El peldafio inferior de la escalera de pre-
cios contintia en los barrios populares de El Castillo, San Antén y
Tiradores, afectados, en mayor o menor medida, por un proceso de
abandono poblacional y deterioro fisico; los barrios antes sefialados,
mais los de Moralejos y Buenavista, que en 1960 tenian 6.700 habitan-
tes, pasaran a sélo 5.205 en 1975. Buenavista constituye un caso par-
ticular, pues, partido en dos por la nueva via de acceso a Cuenca, ¥
en una de las zonas que el nuevo Plan General de Ordenacion consi-
dera como de expansidn urbana, no creemos que esté muy lejana la
fecha de su transformacion; de hecho en la zona mas septentrional,
va ha perdido el caricter de espacio residencial marginal para con-
vertirse en zona de equipamientos.



220 Miguel Angel Troitifio Vinuesa

La «Parte Alta», que durante la década de los sesenta v primer
quinquenio de la actual continuara perdiendo poblacién —5.400 ha-
bitantes en 1960 y sélo 2.900 en 1975—, v agravando su deterioro [isi-
co, queda muy por debajo del precio medio conquense —3.750 pese-
tas—, y sdlo las calles del eje Puerta de la Trinidad-Palafox-Alfon-
so VIII-Plaza Mayor y aquellas que enlazan con la «ciudad baja»
superan las 2.000 pesetas metro cuadrado. Aunguc los indices pare-
cen revelar el punto algido en la depreciacidn del «casco antiguo», la
realidad no resulta totalmente concordante con este hecho, pues de
la renovacion individual, de caracter puntual y sin animo de lucro
que personas —generalmente vinculadas con el mundo del arte (Zo-
bel, Torner, Saura, ¢tc.)— iniciaron en los afios sesenta y que indu-
dablemente tuvo el mérito de poner en marcha la «recuperacién» de
la «Parte Alta», espacio que los conquenses nunca debieron abando-
nar, se esta pasando a otlra que ya tiene un claro caracter lucrativo
(calle San Pedro, edificio San Juan, Santo Domingo, San Vicen-
te...) v que esta situando los precios del suclo, especialmente en las
calles con vistas a las hoces, a niveles que muy poco o nada difieren
de las arterias centrales de la «parte baja».

La «ciudad cara», atn cuando estd centrada en su marco tradi-
cional, ha ampliado considerablemente su radio, tanto hacia la ca-
rretera de Valencia como hacia ¢l Oeste, en donde se ha incorporado
no sdlo la calle de Coldn, sino también todo el suelo situado entre
clla v el Jucar, menos el tradicional barrico popular de los Morale-
jos. En este proceso de revalorizacion ha sido determinante la urba-
nizacion por el INUR del poligono residencial cualificado de «Los
Moralejos», el ajardinamiento por el Ayuntamiento del Parque del
Oeste vy la alta rentabilidad de las operaciones de renovacién.

El barrio «Pozo de las Nieves-l.a Paz» también ha conocido una
revalorizacién, beneficiandose la iniciativa privada de la proximidad
al area central y de la tolerancia municipal. Sin embargo, la fuerte
densificacién del suelo y la deficiente calidad de las ultimas actua-
ciones publicas (grupos «La Paz» y «San Julidan») han depreciado
socioldgicamente el sector y la zona residencial cualificada que se
esbozaba por los aflos cincuenta en la parte inicial del Camino Cafe-
te, en la actualidad, ha quedado reducido a un barric con una de
las densidades por hectdrea mas alta de Cuenca y mayor déficit en
equipamientos y zonas verdes.

El 4rea situada al sur del ferrocarril, a pesar de continuar sin
tener resuelto el problema de enlace con el centro urbano por el es-
trangulamiento que provoca el ferrocarril, tiene un nivel medio de
precios que podemos considerar elevado, pues deniro de ¢l existen
barriadas populares con precios bajos, como el barrio de «Las Qui-
nientas». En la revalorizacién de este sector las diversas actuaciones
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publicas han sido determinantes, sobre todo la urbanizacion por el
INUR del] poligono residencial de «San Antonio»,

Tras el analisis de la evolucion de los precios del suelo, atn con
las deficiencias que la fuente utilizada lleva implicitas, creemos ha-
ber demostrado el papel que el suelo ha jugado en la acumulacién
especulativa de riqueza y la importancia de su andlisis, tanto con
vistas al estudio de los motores del crecimiento como para entender
la dindmica interna del espacio urbano. Las diferencias espaciales
ofrecen campo para conocer las estrategias ‘de los diversos agentes
urbanos y explicar la organizacion de la cindad no en funcion de las
necesidades sociales, sino del interés econdémico de los grupos de
presion que la controlan.
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RESUMEN

Cuenca, pequefla v marginal ciudad castellana, sin apenas dinamismo eco-
némico, sufre durante el franquismo un espectacular incremento de los precios
medios del suelo, que de 16 pesetas metro cuadrado en 1940 pasan a 3.756 en
1977. La dindmica ascendente se dispara en el periodo 1961-1977, en estrecha re-
lacidén con la «escasez» del producto suelo debida a un amplio abanico de fac-
tores, entre los que destacan: relativa expansidon demografica, abandono de la
«ciudad alta» y «barrios populares» tradicicnales, planeamiento urbanistico
inadecuado, inversién de las clases medias en vivienda y, especialmente, ausen-
cia de politica municipal y estatal eficaces en la promocion y gestién del suelo
urbanag. Todos los barrios de Cuenca se verdn afcctados por el proceso especu-
lativo, pero las diferencias entre unos y otros son lo suficientemente fuertes
para explicar la distribucién de usos v grupos sociales. El estudio del suclo se
revela, por tanto, imprescindible para entender la dindmica interna del espacio
urbano y demuestra la necesidad de un control social del mismo, pues la ciu-
dad, en manos de la propiedad privada, se convierte en una mercancia lucrativa
cuya estructura y morfologia es modelada al antojo de los grupos de presidn
que detentan el poder.

RESUME

Cuenca, une petite et marginal ville castillane, presque sans dinamisme éco-
nomique, subit pendant le «franquismo» une spectaculaire croissance des prix
moyens du sol qui, de 16 pesctas metro cuadrade en 1940 augmentent & 3.756
en 1977. La dinamique ascendante a son moment culminant dans la periode
1961-1977 ayant un rapport trés étroit avec la «manque» du produit sol due &
un grand évental de facteurs parmi lesquels sont les plus importants: une
relative expansion démographigue, 'abandon de la «ville haute» et des «guar-
tiers populaires» traditionnels, un plan urbanistique inadéquate, l'inversion des
class moyennes en logement et, surtout, l'absence d'une politique municipale et
étatale éficace pour la promotion et la gestion du sol urbain. Tous les quartiers
de Cuenca sont atteints par le procés spéculatif mais les differences entre eux
sont suffisament grandes pour expliquer la distribution de l'utilisation et des
groupes sociaux, L’étude du sol apparait, dong, comme necessaire pour com-
prendre la dinamique interne de Yespace urbain et montre la necessité dun
contrdle social sur celui-ci, car la ville, dans les mains de la propiété privée,
devient une marchandise lucrative dont la structure et la morphologic sont
formées au gré des groupes de pression gqui ont le pouvoir.

ABSTRACT

The little and marginal town of Cuenca, of rather low economic dynamics,
suffers during the «franquismo» an amazing increase of mean land prices: a
square meter in 1940 cost 16 pesetas and in 1977 is 3.756 pesetas. This upward
trend blows up in the period 1961.1977, and it is closely related to the «scarcity»
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of the product land due to a wide range of facts: relative demographic expan-
sion, leaving of the traditional «high town» and «popular districts», unsuitable
town planning, investment of the middle classe in housing, and, specially, lack
of useful city and state policies in promotion and management of urban land.
All the guarters of Cuenca will be influenced by the process but the differences
among them are strong enough as to explain the incidence of usages and social
groups. Therefore, the land study reveals itself necessary for the undersianding
of the inner dynamics of urban space, and shows the need of its social control
since the town, when it is managed by particular interests, becomes a lucrative
god becauce its pattern and morphology are mouded by the whim of the groups
that have the power,



