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RESUMEN: La evoluci6n del precio del suelo en San Sebastian (1979/1989) 
El presente estudio pretende realizar una muestra de la realidad urbana actual y de los procesos 

que la caracterizan a partir del estudio del precio del suelo. Por un lado se comienza con una 
disertacién teérica sobre los mecanismes de formaci6n del precio del suelo dentro de la intenciôn de 
mostrar el apartado te6rico en el que se susten tan las hip6tesis vertidas en el trabajo y por otro se 
realiza una visi6n esquemâtica de la segmentacién del mercado de la vivlenda. 

Se marca una profunda incision en el papal de los ag entes intervenientes en el mercado inmobiliario 
dentro del corpus te6rico que sustenta el trabajo: el cambio del segmenta de mercado al que se 
adscribe la producci6n inmobiliaria actual, hacienda hincapié en la oferta a los segmentas altos de la 
poblacién. 

Este aspecta teérico se materializa en un contexte espacio-temporal precisa; San Sebastian de 
1979 a 1988, tratando de desmenuzar los factores principales, el planificador-marco legal, el 
demografico-social y el meramente productive. 
El apartado final del estudio es la comprobaciôn del valor del terreno gracias a una fu ente indirecta 
coma los Indices Municipales de Val ores, con vis tas a mantener la homogeneidad de la tuante en un a 
secuencia temporal, y la plasmaciôn cartogrâfica de dichos valores. 

Palabras claves: Segmentacién del mercado. Especulaci6n. Planificacién. Caracteristicas sociales. 
D.E.S.E .. Preferencias locacionales selectivas. 

SUMMARY: 
The present study shows a view of the actual urban situation and the processes with the origin in 

the land priees. First it starts explaining the origin of the land priees. Secondly, appears an schema tic 
panoramic of the lowing market segmentations. 
The study tries to remark the role of the lowing market agents inside the following theory: the change 
of the 
housing market leval, with preferences to the top leval. This situation is concrect San Sebastian, si nee 
1979 to 1988, with three points: the planification, the demography and the housing market. 
The last partis the cam probation of the housing values with the cartographie representation of the town 
tax index. 

Keywords: market hierarchy, speculation, planning, social characteristics, social and economie land 
division, San Sebastian, Basque Country, Spain. 
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1.-fNTRODUCCfON 

"El precio del suelo urbano es un factor esencial en la comprensi6n de la estructura de 
las ciudades" (BOS QUE MAUR EL et al., 1981, 323) y fundamental para entend er la 
modificacion de la misma segun cambios en la escala y en el tiempo. 

Se trata de un a cuestion, ademas, candente, actual, de gran relevancia en la sociedad 
por la relacion que une a precio inicial del terreno con final del bien inmueble, esencialmen­
te la vivienda. En el casa de San Sebastian la conjuncion de diverses factores que se 
explicarân posteriormente ha determinado la configuraci6n de un mercado cuyos niveles 
de precios resultan superiores a los observados en ciudades de mayor renta y poblaci6n. 

Unaconsecuencia de este proceso es el interés de la corporacion municipal en modificar 
esta pauta alcista y mantenedora de niveles de precios prohibitives para la mayor parte de 
la poblaci6n tratando de reducir el precio de las viviendas, si bien este tipo de actuaciones 
tardaran un tiempo ên manifestarse en el âmbito del mercado, conjugândose con la 
revision del Plan General, con un acento clare en la revision de estos procesos. 

2.· LA CIUDAD 

En la grafica n.2 1 puede observarse la localizacion de San Sebastian y su comarca en 
el am bita mas general de la provincia de Guipuzcoa.la ciudad, de origen medieval, rebas6 
sus fronteras de mu rallas a mediados del sigle XIX y de su primitivo enclave en el tombola 
que une a tierra al monte Urgull comenzo a desparramarse por lo que constituye el 
elemento central y representative de la ciudad: el ensanche. Su caracter de ciudad 
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burguesa con clara inclinaci6n comercial posibilit6 el râpido proceso de la colmataci6n de 
ese nuevo espada, al que fueron af\adidos otros. 

A finales del sigle pasado comenz6 el otro apartado de la ciudad, el turfstico, con el 
apogee en la primera década y que le hizo convertirse en un centra estacional de primera 
magnitud, proceso truncado con la dictadura de Primo de Rivera. 

Va en los anos sesenta, y de manera similar a otras ciudades espaf\olas, comenz6 a 
sufrir un continuo afluir de in migrantes que dio lugar a un crecimiento importante, tanta en 
la propia ciudad camo en la comarca, materializandose en un continuo expandirse de la 
mancha urbana y en el memento algide de la construcci6n, al acoger a toda esa gente. 

3.- LA VIVIENDA 

El presente artfculotrata sobre el precio del suelo, si bien hay que tener siempre presente 
que el concepto suelo y el concepto bien inmueble que se ha edificado sobre el se 
encuentran fntimamente unidos. El su ela urbano indica la capacidad de construir sobre él 
y en la actualidad la vivienda no deja de ser mas que otro bien de consuma (FERRAN, 
1988) equiparable a cualquier otro bien producido par la sociedad. Va no es tenido en 
cuenta camo bien de usa, una autentica necesidad vital de la sociedad, tai y camo era 
concebida hasta hace poco tiempo y a ella han incidido las pro pi as condiciones evolutivas 
de la sociedad y de ciudad en ella inmersa. HALBWACHS y a introduce a principios de siglo 
los facto res psicosociol6gicos para lacomprensi6n de las pautas hu manas ante la vivienda 
(GARCIA BALLE STE ROS, 1982) y asf asistimos al hecho de que "en la actualidad el precio 
que se paga par las viviendas en la actualidad no hace si no reflejar el potencial econ6mico 
de la poblacién que habita la zona y el nive! de servicios que dicha zona posee" 
("FUTURO ... , 1979, 45). 
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Leal (LEAL, 1, 987) sefiala que la vivienda es uno de los principales sfmbolos de 
identificaci6n o adscripci6n a una categorfa social determinada. La vivienda posee un 
sentido cultural claro que esta mas alla de su propia finalidad, en ilusiones y deseos 
profundos de la persona. "Su precio queda fijado en la cantidad que el adquiriente esta 
dispuesto a pagar, mas alla de toda valoraci6n ponderada". (LEAL, 1987, 47). 

Este sesgo, determinante en este estudio, es fundamental, ya que siempre es comen­
tado el va lor final de la vivienda-mercancfahabiéndosele cargado casi siempre el mayor 
peso relative en lo referents al valor final de venta al precio del suelo sobre el cual se 
construye. 

Partiendo de la DIVISION ECONOMICA y SOCIAL DEL ESPACIO (D.E.S.E.), éste es 
un resultado debido a un proceso anterior y el problema se agrava sobremanera al ser 
divergentes dos conceptos, el econ6mico de demanda y el social de necesidad. (HARVEY, 
1977). 

La D.E.S.E. se define como la asignaci6n de funciones diversas al espacio en funcién 
del papal que las areas resultantes tendran en la organizaci6n econ6mica rectora de la 
sociedad, en el interior de un momento hist6rico en el que el roi de los territorios queda 
establecido en una escala mayor, es decir, graficamente, desde arriba. 

La selecci6n social se realiza mediante el y no con el precio. Se a lige ellugar en el que 
se desea residir y se esta dispuesto a pagar la denominada "exclusiva de clase".Los 
estratos sociales econ6micamente mas a lev ados son los prime ros en elegir, condicionan­
do al resto del territorio. Se deciden los emplazamientos de centros de negocias, de zonas 
residenciales, etc. Roch y Gu erra (ROCH y GU ERRA, 1979) exponen afirmaciones de este 
tipo, que coinciden con las vertidas por Harvey. 

Hemos de contar con que la inversion en el sector de la vivienda depende de la 
rentabilidad general del sistema econ6miGO y supone normal mente el1 0 o el20% de los 
ingresos de las unidades familiares, creando fuertes desajustes si se aumenta el 
porcentaje (REDONDO, 1982) y poseyendo una elasticidad en el incremente de dichos 
porcentajes que depende del nival de ingresos. Y asi, al aum.entar éstos, también se 
modifica al alza el gasto en vivienda. 

"El crecimiento socialmente diferenciado de la ciudad esta en estrecha relaci6n con el 
mismo y con sus repercusiones en el precio final de la vivienda" (GARCIA BALLESTEROS, 
1982, 496) 

La redistribuci6n de las rentas como contrapartida al modelo de salida de la crisis ha 
profundizado aun mas las diferencias, y las clases acomodadas son las primeras en salir 
pu jan do por las zonas "centrales", las de mayor apetencia y va lor en relaci6n al fin ultimo 
que van a poseer. 

En el mercado de la vivienda existen tres grupos basicos y que se autonomizan de forma 
permanente: (TOPALOV, 1984, 159 y ss.) 

-la vivienda normal. Es aquélla objeto de una producci6n capitalista masiva para las 
capas populares en el perfodo considerado. Cumple normas de habitabilidad considera­
das como mfnimas y es construida en ubicaciones no importantes de la aglomeraci6n 
urbana. 

-la viviendaprivilegiada. Cu enta con precios de monopolio en ubicaciones situadas en 
espacios cada vez mas restringidos al ascender en la escala. Son fundamentos mate ria-
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Figura n23: representaci6n esquematica de la distribuci6n de las viviendas segun su precio y la 
jerarquia de los mercados inmoviliarios(TOPALOV, 1.984. 160). 

les, sociales y simb61icos. No existe un déficit global sino una escasez relativa de 
ubicaciones que poseen cualidades no sustituibles. Cuanto mayor sea el peso de las 
clases medias y superiores en unaaglomeraci6n, mayor sera la parte del mercado vend ida 
a precios de monopolio. 

- la vivienda infranormal Demanda de capas sociales con ingresos es para una 
vivien da normal y son precios de monopolio de un ti po particular al ser independientes de 
la producci6n capitalista corriente, determinados solo por las condiciones de la circulaci6n. 

Las diferencias entre los tres grupos se establecen en el tipo de funcionamiento del 
mercado. La modalidad de formaci6n de los precios y la relaci6n especifica del mercado 
de la producci6n. El precio del suelo y la estructura de la propiedad desempefian un papal 
fundamental en la organizaci6n del espacio urbano. El nival de los precios del suelo no 
depende de las cantidades ofrecidas, sino mas bien, de las posibilidades de construcci6n. 
El bien suelo no es un a mercancfa comolas demâs y no implica ninguna necesidad de ser 
vendida. El mercado es a la inversa, ya que la ley de la demanda regula los precios de 
transacci6n mientras que éstos regulan a su vez los de la oferta (TOPALOV, 1984). 
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Las especificidades del suelo, como la propiedad, hacen que la escuela francesa co mo 
Lojkine, Topalov 6 Lipietz hablen de tributos en vez de rentas. Por su parte Harvey 
(HARVEY, 1982, 163 y ss.) explica las caracterfsticas del suelo: 

- inmovilidad. El suelo y sus mejoras poseen una localizaci6n fija. 
-el suelo y sus majoras cam bian de mano con relativa infrecuencia. La interpretacién 

dialéctica del valor de uso y del valor de cambio en forma de mercancfa no se manifiesta 
en el, mismo grado ni ocurre con igual frecuencia en todos los sectores de la economfa 
urban a. 
-el suelo y sus me jo ras son mercancias de las que ninguna persona pu ede prescindir. 
- el suelo es algo permanente y el parvenir de las majoras es frecuentemente 

considerable. 
-el cambio en el mercado se produce en un tiempo relativamente muy corto mi entras 

que su uso se extiende a lo largo de un perfodo de tiempo. Los derechos de consume para 
un perfodo relativamente largo de tiempo son adquiridos por medio de una amplia 
inversion en un memento determinado. 
-el suelo y sus majoras tienen numerosos y diferentes usos que no se excluyen entre 

sr para el usuario. 

USO /CLJ\SB 

1 
SITOACION SOCIAL (renta 

di!erencial l) 

EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD 

(renta cJiferencial II) 

1 
PRECIO DEL SUELO 

SlTUACION - POSICION EN EL MEERCAOO 

j 
PRECIO DEL SUELO 

l 
BOIFICABILID1d> DEHSIOAD 

1 
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FIGURA N9 4 : Teorias sobre la formaciôn del precio del suelo. (!lcqUn GARCIA BELLIVO, 1. 982) 

La eJCplicaeiOn B ct>rresponde a la corrientP. 1 iberaL La A es la asulftida en el presente tra­

bajo. 

El mercado del suelo es algo tremendamente dinamico, altamente especulativo y ligado 
a la demanda inmobiliaria (GARCIA BALLESTEROS y REDON DO, 1981 ), "con una 
concurrencia imperfecta ya que el suelo es un bien heterogéneo y es un mercado 
dominado por agentescondesigual poderde informaci6n. (DERICKE: 1979) Sin embargo, 
estos ag entes no son homogéneos, yaquecada uno actuasegun una 16gica interiorpropia 
y poseen un desigual poder de informaci6n. 

- inquilinos. Consumen los diverses aspectes de una vivienda de acuerdo con sus 
deseos y necesidades. 

- agentes inmobiliarios. Participan en el mercado de la vivienda para obtener un valor 
de cambio. 

-constructores. Con la industriade la construcci6n de viviendas en general intervienen 
en el proceso de crear nuevos valores de uso para otros a fin de conseguir valores de 
cambio para sf mismos. 
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- propietarios. Actuan, en general, con vistas al valor de cambio. 
- instituciones gubernamentales. Normalmente son creadas par los procesos polfticos 

provenientes de la falta de valores de uso disponibles para los consumidores de vivienda, 
intervienen muy a menudo. 

Los agentes de la producci6n inmobiliaria son determinantes dentro de la D.E.S.E. ya 
que son los verdaderos artifices de la ciudad. Dentro de ella la inercia temporal se 
manifiesta en la toma de posiciones efectuada de forma paulatina par parte de las 
actividades y a que las zonas edificadas la son de manera secuencial a la largo de un 
periode dilatado de tiempo. 

Existe un aspecta que es comun a todos los ag entes: la intensificaci6n del uso del suelo 
con vistas a extraer el mayor beneficia, la plusganancia espaciallocalizada, aspiraci6n que 
choca con trabas administrativas y legales. 

En cada grupo de mercado se produce un precio regulador que afecta par igual a las 
nuevas edificaciones coma a las ya construidas, que deben acomodarse a las nuevas 
exigencias si pretend en mantenerel nively no disminuir de categoria. Diferenciando desde 
el principio si el consuma va a serfinal (venta) o productive (alquiler), en el primera de allos 
se dan dos mecanismos de maximizar la plusganancia: (nota n2 2) 

- degradar o no apurar la mercancia final con vistas a la destrucci6n total y posterior 
sustituci6n par un producto que se adapte a las necesidadesde la demanda en el memento 
del consuma. 

- realizar las reformas necesarias para adecuar las caracteristicas fisicas de la 
mercancfa-vivienda a los niveles ofrecidos par el grupo ejemplificado par el precio 
regulador. 

La especulaci6n inmobiliaria consiste en comprar y construir alli donde la plusganancia 
realizada y el precio del suelo sea maxima, mientras que la especulaci6n del suelo seria 
la efectuada par los propietarios del terreno que, cuando se decidan a vend er, pretend en 
ajustar sus precios de oferta al nival de la maxima plusganancia localizada susceptible de 
obtenerse en la zona, e incluse par encima de ese nival, anticipandose a una futura 
transformaci6n de la utilizaci6n de ese sue la. En la figura 5 pu ede observarse sintetizada­
mente este proceso. 

"El excedente del consumidor es la diferencia entre lo que un individuo paga por un bien 
y loque estaria dispuesto a pagar par no verse librado de ese bien y se observa en el a rea 
que queda debajo de. la curva de demanda, y encima de la linea de equilibrio competitive 
de los precios" (HARVEY, 1977, 196). La demanda y el consuma de suelo se incrementan 
con el ascenso del nival de vida y los parametros habitacionales de las clases mas 
elevadas arrojan mas metros cu ad radas par persona y menas viviendas por portal (nota 
n2 1 ). 

Finalmente, es una opini6n general en San Sebastian y en otras ciudades, que el alza 
del precio de los bienes inmuebles esta determinado par el precio alcanzado par el suelo 
en el que se asientan. Se llegan a sinonimizar incl usa, los dos tipos de especulaciones, la 
del suelo y la puramente inmobiliaria, cuando son dos hechos completamente diferentes, 
si bien estrechamente ligados y que a veces llegan aser el mismo. 

El nivel de los precios del suelo no depende de las cantidades ofrecidas en el mercado, 
si no de las posibilidades de construcci6n (y de asignaci6n a un segmenta determinado de 
la demanda) en cada lugarconcreto. En toda elconjunto espaiiol el sobredimensionamien­
to del suelo urbanizable fue notable en el casa residencial (GAGO, 1987) incrementandose 
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los precios de los terrenos y de las viviendas en allos construidas. Esta tendencia alcista 
invalida la tesis de oferta-demanda como relaci6n unica y basica para explicar el ascenso 
de los precios. Un a oferta ampliada tampoco garantiza, por el contrario, que estos precios 
bajen, ya que pueden incluse subir. El mecanisme mas comun en el casa de una 
ampliaci6n de tarrano urbanizable en el mercado es el ajuste temporal de los precios al 
nival existante, para, una vez realizado el ajuste, comenzar un proceso ascendante. 

Sin embargo, es precisa realizar la separaci6n entre tarrano urbanizable planificado y 
el realmente en ejecuci6n de acuerdo a la programaci6n. El tarrano urbanizable puesto en 
el mercado puede que sea minima por diverses estrangulamientos y esta falta de 
operatividad puede ser también decisiva. 

La afirmaci6n de la relaci6n oferta-demanda de forma global para el conjunto de 
cualquier aglomeraci6n urbana no es valida y debe ser tenida en cu enta bajo la orbita del 
destina final al que se quiere dedicar. La relaci6n, por consiguiente es relativa, sf hay 
escasez, pero de un suelo con unas caracterfsticas determinadas de acuerdo con la 
D.E.S.E., no eJ suelo bruto. · 

Esta escasez de "suelo central" es clave en ciudad es camo Madrid o Barcelona y en el 
casa donostiarra se deja traslucir en una competencia de usas bastante clara en 
determinados enclaves de la ciudad. Existe una alta jerarquizaci6n en el reparto de los 
recursos y servicios urbanos y sobre la asignaci6n de usas que posee cada sector. Este 
uso terciario y cuaternario que se da en el casa del area comercial es el ejemplo destacado 
a nival comarcal-metropolitano, actuando en San Sebastian coma fuerza centrifuga, 
relegando a la indu stria a la periferia tanta por condiciones ambientales y derivados de la 
planificaci6n coma por efecto del elevado consuma de espacio, sustituyéndose por 
actividades mas lucrativas en el espacio. Con allo los centras urbanos cuentan con una 
importante proporci6n de oficinas y viviendas de alto nival por la gran demanda existante. 
Con allo se logra la ampliaci6n espacial de la zona con caracteristicas de centralidad es 
un a faceta a la que no es ajena la tabor publica por media de lacreaci6n de infraestructuras 
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barrio 1.979 1. 989 % de incrernento .. 
Parte Vieja. 18,03 40,435 124,26 
Ens anche. 27' ll 42,21 55,69 
Gros. 17,81 32,29 81,30 
Sngüés. 2,65 16,66 528,67 
Falda de Igueldo.5,93 7,66 29,17 
Ondarreta. 15,43 28,01 81,52 
1\mara. 20,13 36,94 83,05 

Ayete. 5,07 11,95 135,70 

Amara Viejo 9,273 21,05 127,00 
Loyola. 6,209 20,26 226,40 
Antigua. 15,33 27,49 79,12 
Aiiorga. 6,225 13,71 120,24 
Lorea. 13,01 32,65 152,49 

Ibaeta. 6,225 19,67 215.99 
Avda. Francia. 21,96 55,01 150,50 
Eguia. 7,09 12,32 73,84 
Ategorrieta-

Alto de Miracruz.7,36 16,85 129,04 
Bidebieta 1. 12,95 45,93 253,89 
La Pa~. 10,12 11,296 11,62 
Herrera-Alza-

Larratxo. 4,37 8.08 85,09 
Miraconcha. 23,805 70,87 197,73 
Erreguene.a. 20,375 50,55 14 8' 09 
Intxaurrondo. 4,55 11, os 142,85 

CUADRO NO 6 Valores medios del precio del suelo en barries en 

pesetas constantes de 1.979 (miles). 

fuente : e1aboraciôn propia a partir de Indices Muni­

cipales de Valores. 

y servicios (GAGO, 1987). La otra forma de incrementar los valores "centrales" es la 
expansion por los terrenos de la periferia (GARCIA BALLESTEROS, 1981 y HARVEY, 
1 977). La demanda insatisfecha indaga tuera, proyectando un "valorflotante" difuso sobre 
las zonas mas periféricas. Esta se traduce en un incrementa del valor, pero todavfa se 
espera par parte de los propietarios del terreno un uso mas maduro con vistas a extraer 
un mayor beneficia. Co mo resultado, los pro moto res y los constructores setrasladan a otro 
circula, traspasando ese valor flotante, incrementandose el proceso y aumentando 
piramidalmente los niveles de precios de los lugares centrales en sus distintos ambitos. 

Una variedad de este proceso tiene lugar en San Sebastiân y es algo constatable 
visualmente y resaltado por la bibliografia existante. Par el sobredimensionamiento del 
suelo urbanizable ha existido una tendencia a edificar en los sectores mas alejados del 
espacio y a consolidado, dejando sin urbanizaci6n y/o edificaci6n los espacios intersticia­
les. La consecuencia es una espera retentiva por parte de los propietarios de los terrenos, 
que coïncide que son los mismos promotores inmobiliarios, conjugando el doble aspecta. 
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4.· HIPOTESIS DE TRABAJO 

El presente estudio pretende explicar la evoluci6n al alza de los precios del suelo 
partiendo de las consideraciones te6ricas anteriormente expuestas. Los cuatro pilares 
sobre los que descansa la idea central del proceso son: 

- planeamiento. 
lnconcrecién del mismo, con falla de ejecuci6n en numerosos lugares. Principalmente 

su incidencia se debe a su can'icter indicative y regulador en vez de normative. Es 
fundamentalla existencia de un fuerte sobredimensionamiento del suelo urbanizable. En 
la situaci6n actual destaca el estrangulamiento de importantes lotes de terre no que estan 
a la espera de aprobaciones de planes parciales-proyectos de urbanizaci6n-reparcelacio­
nes y de las modificaciones del Plan General. 

- especu/aci6n. En los dos ambitos. El ejemplo del suelo con demoras en la transferen­
cia de propiedad de los terrenos con vistas a la edificacién, aprobaci6n de reparcelaciones 
y cargas y al retraso en su puesta en el mercado y el ejemplo inmobiliario, relacionado con 
la demanda selectiva en virtud de la D.E.S.E .. 

1 eopeculadon 1. 
del suelo r 

jespeculacion 1 
linm.obiliaria 1 

__ faet.ores sociales 

1loteo de terreno sin 1 
e jecutar o poner en J -capas med ias 

el mercado -consumi smo-i nver aiôn 

-estalus social 

ALZA DI<L l'RECIO DI<L SUELO f -capital provincial 

l•obredi~aen•ionamiento -dinero neqro 

del suelo urbanizablc -destina de la promociôn 

I l ~ '"planeamiento difuso•_j 

1 tenden:ia cspaciall 

1 normativa.s 1 o.e.s.&J 
selectl.va 

IArea"R") 1 

T 

FIGURA N96 : Hil2§tesis dnl II'ICCanisrDO del alZ"a del l;!recio del SUl!:lo on San Sebastiün. 

- D.E.S.E. En el caso de San Sebastian con un a tendencia preferencial selectiva hacia 
el centro-ensanche, con competencia de uso terciario y residencial. Se produce una 
escasez locacional selectiva. Posee unas razones internas. 

- geograficas. Situaci6n de la bahîa y el en sanche. 
- sociol6gicas. Valor simb61ico del ensanche. 
-territoriales. Consolidaci6n metropolitana, y co mo consecuencia, del centre. 

- normativas. En el ensanche se impiden diversas actuaciones co mo la intensificaci6n 
de usos mediante elevaci6n de edificios, derribo y sustituci6n total del inmueble, etc. 
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-sociales. Incrementa de las capas medias en San Sebastian, consumismo, usa de la 
vivienda camo inversién, localizacién de las capas medias en los sectores céntricos, 
consideracién espacial del nive! social cada vez con mayor fuerza, procedencia de capital 
de la provincia, afluencia de dînera negro, modela de sali da de la crisis en el sector de la 
construccién dedicando la oferta actual a los segmentas econémicamente mas patentes, 
etc. 

5.- SITUACION DEL PLANEAMIENTO 

En la sesién plenaria del27 de maya de 1988 se decide par parte del Ayuntamiento de 
San Sebastian dar comienzo al proceso de Revisién del Plan General de Ordenacién 
Urbana y la creaci6n de la Oficina del Plan General con un equipa dirigido par Francisco 
de Leén. En el memento presente se encuentran prepara nd a el material que constituira el 
Avance de la Revisién del Planeamiento, conjugandolo con aspectas puntuales que dan 
salida a ese "su ela estrangulado" que no se ponia en el mercado, circunstancia que para 
dicho equipa induce a la carestfa en la vivienda par su reducida oferta. 

La situacién urbanistica actual de San Sebastian procede de la aprobacién inicial el21 
de maya de 1962 del Plan General de Ordenacién Comarcal de San Sebastian, con las 
aprobaciones provisional el 20 de julio y la definitiva el 6 de septiembre. Respande al 
proyecto de 1950 que contemplaba la configuracién de San Sebastian y su area de 
influencia y que nunca fue aceptado par el Ayuntamiento. 

Contiene memoria, normas urbanfsticas, programa de actuacién, estudio econémico­
financiero, 33 planas de informacién y ordenacién e informe técnico-jurfdico. Fue redac­
tado por el arquitecto Alûstiza, el ingeniera de cami nos Zuazola y effet rada Uhagén Bravo, 
con las determinaciones indicadas por Bidagor. Aunque es posterior a la ley del suelo de 
1956 son frecuentes trente al caracter normative y regulador los aspectas indicatives e 
ideolégicos desde una éptica del maxima crecimiento y desarrollismo. "Posee una 
insufièiente e incorrecta definicién de las estructuras urbana, de gestién y jurfdica del 
suelo, entrando en el mercado del suelo de los municipios de la comarca" (FUTURO ... , 
1979). 

Es heredero del Plan Provincial de Guipûzcoa de 1941/42 con visiones de -tratamiento 
de conjunto para enfocar el crecimiento demografico e industrial y con ella mantener la 
fluidez de las comunicaciones. Eran empefios ambiciosos y tenfan mas de trabajo de 
investigacién que de planeamiento operativo.La visién global que impulsé Bidagor se 
manifiesta sobre toda en San Sebastian, con su sfntesis de funcionalismo y organicisme. 
La fundamental es que se suelen referir a actuaciones posteriores, manifestando su 
limitada operatividad. El elemento epigone esta constituido par el Plan Provincial de 
Guipûzcoa de 1964, realizado por Doxiadis lbérica por encargo de la Diputacién (TERAN, 
1982). 

Camo se recalca en la tesis doctoral de Gémez Pifieiro (GOMEZ PINEIRO, 1982) 
existen contradicciones fundamentales entre las previsiones demograficas de 301.244 
habitantes y la capacidad potencial de 750.103, con un déficit de espadas publiees en los 
barries. La mas re levante de su inoperancia se deja ver en el crecimiento y a que los barri os 
aumentan sin planes parciales, concediendo las licencias parcela a parcela aplicando la 
edificabilidad bruta del polfgono, dando coma consecuencia un crecimiento por yuxtapo­
sicién, sin ordenacién previa, con un resultado de desarrollo urbano caético desaparecien­
do el espacio pûblico. "El programa de actuacién se incumple par completa y la tolerancia 
es importante, con un débil a nulo control, dando lugar a una ambigüedad a imprecisién 
en la interpretacién del mismo" (GOMEZ PINEIRO, 1982, 125). Senala el mismo autor el 
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importante va lumen edificado durante el periode 1972f77, con un desequilibrio en favorde 
la oferta que se trastoca en favor de la demanda en determinados lugares (nota nQ 3) 
Originando un exceso dellujo y una falta de viviendas economicas. 

En 1980 se habian aprobado 26 planes parciales que constituian un lugardonde asentar 
segün las prevision es a 120.000 habitantes en sus 683 Has. y otros 25 estaban en tramite 
con prevision es para 170.000 habitantes en 834 Has., la que setraduce en un sobredimen­
sionamiento importante con respecta a las necesidades de la ciudad. Sin embargo, la 
mayoria no se han materializado. (SAEZ, 1988). 

En diciembre de 1978 se presenta el avance de P.G.O.U. realizado par ATRIA­
URBANISTES ASSOCIATS que incide en aspectas camo la duplicacion en 20 anos de la 
mancha urbana, el crecimiento hacia el este, en los margenes y en la cam arca. (nota nQ 
4). 

Este avance nunca fue aprobado y sobresale en sus conclusiones con la exposicion 
diferenciada de los mercados de vivienda y resaltan la "escasez de suelo, concentrado en 
pocas manas, y con un a expectativa de crecimiento, creando un a situacion de monopclio­
oligopolio especulativo" (PGOU, 1978, 249) .. 

La mas interesante en este estudio es la preocupacion par la produccion de vivienda 
incidiendo en el sobredimensionamientodel suelo urbanizable, con precios muy elevados, 
construccion alejada con la configuracion de un suelo de espera interna y la condicion 
hipotecada del future de la ciudad. Destacan la maximizacion de la plusganancia mediante 
la intensificacion de usas, especializados, en la ciudad. 

Estos apuntes reflejados supcnen un acercamiento a las hipotesis vertidas en el 
apartado anteriory que ayudan a ex pli car lasituacion presente. La faltade rigor urbanistico 
par parte de los responsables municipales anteriores al periode democratico ha posibili­
tado esta situacion, y en palabras de este avance de 1978, ha sido usado coma fuente de 
derechos y de be res por parte de la iniciativa privada, con la practica inexistencia de control 
publiee urbanistico. Esta privacion parasitaria de las plusvalfas de suelo urbano debidas 
al esfuerzo de la colectividad no hubieran sida posibles con un plan de otro tipo, con la 
adecuacion del mismo a la legislacion de 1976 y con la voluntad politica firme de hacerlo 
cumplir. 

6.- ASPECTOS DEMOGRAFICOS 

Este estudio pretende incluir en el analisis otros aspectas que puedan indicar la 
relevanciadeciertos facto res a la ho rade explicar el fenomeno del alzadel precio del su ela. 
Par ella este apunte demografico quiere reflejar la relacion de loscrecimientos de la ciudad 
y de la comarca, ya que uno de los puntos fundamentales que integran la explicacion es 
la evolucion de las pautas de acrecentamiento de la D.E.S.E. en el conjunto comarcal 
donostiarra. 

Podemos senalar un gran reparte de funciones en la cam arca de San Sebastian, con un a 
clara especializacion funcionai.Sin embargo, retrocediendo en el tiempo, el gran memento 
de la expansion de San Sebastian corresponde a la época algida del desarrollismo, 
proceso en el que concurren diversas situaciones modificadoras de los procesos genera­
les. Es clara que en el PGOU de San Sebastian, el elemento mas neto en su lectura 
ademâs de la incorpcracion de la comarca al ambito en expansion donostiarra con la 
inclusion de los municipios en el mercado de la generacion de vivienda, es la posibilidad 
que se le asigna a San Sebastian (y con ella a toda la comarca) de acogida de un fuerte 
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cuadro nOl. evoluciôn de la poblaciôn. 

a no San Sebastian coma rea GuiEÛ2coa 

1. 975 169.622 321.044 682.517 
1. 981 175.576 319.680 692.986 

1. 986 180.064 320.075 689.714 

fuente: PICABEA,1.988. 

cuadro no2. evoluciôn de porcentajes. 

a no comarca en Erovincia 

1.975 47,30 

1. 981 46,15 

1. 986 46,40 

s.s. en comarca s.s. en Erovincia 

52,83 24,85 

54,89 25,33 

56,25 26,10 

fuente: elaboraciôn propia a partir 

de PICABEA,1.988, 

cuadro no 3. evolucion del no de viviendas e indice de ocuEaciôn. 

aiio 

1. 960 

1. 975 

1. 981 

1. 986 

no de viviendas personas/vivienda 

4 30.198 

46.362 

62.238 

65.580 

3,65 

2,81 
2,74 

fuente: datas cedidos por PICABEA, 

PGOU DE S.S., 1.962 y e1abora­

cién propia. 

contingente de poblaci6n atrafda par las oportunidades de empleo en una zona con un 
fuerte su strate industrial. Es constatable en el crecimiento ilimitado y continuo que pre ven 
hasta el aiio horizonte de 2.005, teniendo camo base los porcentajes de crecimiento 
experimentados en los anos anteriores. Par elle puede entenderse c6mo ha sida posible 
que un plan hipotecara el future de la ciudad calificando tai cantidad de suelo urbanizable, 
incluse exagerado en relaci6n a lasdesmesuradas cifras que se preveian en el PGOU para 
San Sebastian y su comarca en el aiio horizonte. 

En primer lugar, la dispersion de las actividades fabriles par toda la provincia ha 
imposibilitado la configuraci6n macrocefalicade la mayoria de las provincias representada 
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por su capital. En segundo, la situaci6n central de San Sebastian con respecta a su 
comarca dio lugar a que merced a determinados heches geograficos, co mo el puerto de 
Pasajes, se localizaran en sus alrededores empresas en estos municipios del sector 
oriental, y con allo, las unidades de habitaci6n de la poblaci6n en elias trabajadora. 
También a que merced a la uni6n viaria y ferroviaria los municipios del sur acogieran 
actividades que aran expulsadas directamente de San Sebastian. 

San Sebastian con allo experiment6 un crecimiento que no se puede comparar con el 
probable que hubiera experimentado si estas circunstancias hubieran estado espacial­
mente concentradas en la misma ciudad. La descentralizaci6n de actividades obedece a 
un a pauta destacada de especializaci6n funcional del espacio en la comarca donostiarra 
cent rada en actividades productivas con industria madura (transformados metalicos, etc.) 
y en el centra representado par San Sebastian, que limita estas implantaciones y que se 
concentra en actividades de gestion, servicios, etc., que poseen un ambito comarcal e 
incluse provincial de actuaci6n. 

Es el memento del auge de Renterfa o Lasarte como ejemplos mas relevantes y del 
comentado descenso del peso de San Sebastian dentro del conjunto comarcal, pasando 
del 75, 9% en 1950 al 52, 83% de 1986. Por consiguiente, constatamos camo se ha 
especializado la periferia en la localizaci6n industrial y de poblaci6n obrera, la mayorfa 
inmigrante. 

El porcentaje que representa San Sebastian dentro de la comarca se hay a estancado 
en la actualidad, lo que demuestra en cierta medida el mantenimiento de una t6nica de 
crisis, aunque de 1975 a 1986 ha aumentado 4 puntos que cabrfa atribuir al retorno de 
poblaci6n inmigrante a sus lugares de origan por causa de la crisis y por un a redistribuci6n 
de la poblaci6n en el seno de la comarca, con un a llegada a San Sebastian de estratos mas 
elevados, si bien en una cantidad menor. 

cuadro no 4 • origcn de la poblacion,porcentaies. 

comarca,l.98l s.s.,1.9Bl Alzals.s.) 1 1.9B1 comarca,l.986 

41,56 56,6 53,5 42,14 

16,82 18,42 

6,82 7,03 

34,50 27,3 3,4 32,41 

19,1 43,1 

11- nacidos en el propio municipio 1 2- nacidos en la comarca 1 
3- nacidos en la provincia 1 nacidos en el resto de Espana 1 5-

nacidos en la Com. Auténoma de Euskadi ) 

fuentes : PICABEA, 1.988 y CA~AMERO,l,9B8. 

En el cuadro n11 4 se observa el peso de la poblaci6n inmigrante, fruto de la politica de 
los sesenta, que se centra en la comarca de San Sebastian. Dentro de la capital 
guipuzcoana se constata co mo existe otra especializaci6n del espacio en cuanto a que el 
antigua municipio de Alza, anexionado en 1959, y situado al este de San Sebastian, tuera 
objeto de una dedicaci6n especial coma lugar de residencia de poblaci6n obrera. Las 
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peq ueiias variaciones que se observan en el paso de 1981 a 1986 se de ben al propio 
proceso vegetative de la poblacién y a la parada en la afluencia de la poblacién in migrante, 
incluse a la salida de esta con motiva de la agudizacién de la crisis. 

La evolucién ultima seguida por la comarca donostiarra denota la baja en un punto, 
quedandose en el46, 40% del total provincial mientras que San Sebastian incrementa su 
participacién en los totales provincial y comarcal, subiendo en aquél2 puntos en 11 anos 
hast a completar el 26, 1 0 que pose fa en 1986. 

En Jo que se refiere a la vivienda existante en San Sebastian, en 1986, con un Indice de 
ocupacién de las viviendas del 80%, existfan 65.580 unidades, 19.000 mas que en 1975 
y 35.000 (mas del1 00%) mas que los datas que aporta el PGOU de 1962, por loque se 
puede apreciar el aumento experimentado por la actividad constructiva (nota n2 5), 
materializada en los anos setenta con un ritmo media de mas de 1. 700 viviendas por an o. 

Comparando este volumen edificado con la poblaci6n existante en San Sebastian 
observamos que en la actualidad la ocupacién por unidad se establece en 2, 7 4 personas, 
cantidad igual a la media de Francia, Bélgica u Ho land a y muy inferior a la media espanola, 
situada en 3, 5 personas por vivienda. El nival de 2, 5 es considerado camo la media de 
las ciudades europeas (nota n2 6). El bajo ratio existante en relacién con la media espaiiola 
se traduce en que si se tuvieran en San Sebastian los valores posefdos par Madrid en 1986, 
San Sebastian tendrfa 228.218 habitantes. 

Lejos han quedado los 4 habitantes par unidad de vivienda que se reflejaban en el PGOU 
de 1962 co mo un objetivo a conseguir y que eran la un id ad en la que se basaban a la ho ra 
de realizar los calculas. El mayor salto tiene lugar a finales de los anos setenta y la 
disminucién de 0, 84 puntos de 1975 a 1981 demuestra la intensidad de la actividad 
constructiva ya que las unidades habitacionales aumentaron en 15.786, es decir, en casi 
un 30%, loque contrasta con las 1 0.000 personas netas de incrementa. Esta clara que la 
actividad constructiva tue frenética ya que de 3.000 a 4.000 podrfan haber sida las 
necesarias con el ratio de 1975. 

7.· LA PRODUCCION DE LA VIVIENDA, SU EVOLUCION 

El panorama de laconstruccién de viviendas ha cambiado de forma notable en la década 
de los ochenta con respecta a la imagen presentada durante la década anterior. 

En los setenta la actividad constructiva fue intensa. Calculando de 1970 a 1977 una 
demanda potencial de 3.500 nuevas viviendas, que permitirfan alojar a unas 12.000 
personas, el esfuerzo constructive e inmobiliario dio lugar a la puesta en el mercado de 
15.000 nuevas viviendas (nota n2 7). 

Este panorama hay que vincularlo con lo anteriormente reflejado de acogida inmigratoria 
y de crecimiento seguido, y el esperado par la planificaci6n existante, dentro de las pautas 
seguidas par la capital guipuzcoana y su area de influencia. Cualitativamente se refleja en 
la consolidacién de barries obreros coma Alza-Larratxo e lntxaurrondo con areas de clase 
media y alta en Lorea, Amara y Ayete (Bera-Bera, Etxadi ... ).Sin embargo, durante la 
presente década, la media de produccién de vivienda para toda el perfodo estudiado 
(1979/88) refleja que solo supone el 40"/o de lo ofrecido en los anos setenta. 

El descenso es importante, y a ella también incide la modificaci6n del segmenta del 
mercado al que son ofrecidas las nuevas viviendas. Disminuyen el medio-bajo y bajo a la 
vez que el media-alto y alto acaparan la mayor parte de las nuevas promociones. 
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La crisis en el sector de la construcci6n, co mo reflejo de la situaci6n eco no mica general, 
los altos niveles de inflaci6n y la imposibilidad material de contar con efectivo para asumir 
una carga tan grande son los asientos del declive. Los elevados tipos de interés 
imperantes, la inflaci6n galopante, el corto perfodo de amortizaci6n de los créditas y la 
incertidumbre general dan lugar a que en aquel memento la capacidad de endeudamiento 
de las unidades familiares fuera 2, 5 veces inferior a la del primer semestre de 1989. 
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FIGURA no 8 numero de viviendas con licencia conccdid<t. 

fuente : elaboracion propia a partir de licencias 
municipales de obras. 

La figura n2 8 muestra de forma clara las variaciones, con un a fuerte tendencia a la baja, 
que se han producido en el numero de viviendas. Desde el aiio 1979, detentador de unes 
valores similares a la media del periode anterior, se pasa tras dos picas aislados, al18% 
del total de viviendas de ese mis mo afio en 1988. El descenso es drâstico. 

De la mis ma mane ra, el numero de viviendas construidas par licencia desciende de 32,2 
en 1979 a 17, 8 en 1988, con una media para todo el periode da 28, 40. Observamos que 
no solo desciende de forma vertiginosa el numero de viviendas sino también el de 
licencias, y el ratio que conjuga am bas variables, demostrador de la me nor entidad de las 
promociones, la conclusion da los grandes "parques" de viviendas en altura co mo Lore a, 
Am ara, Larratxo. Fundamentalmente son promociones aisladas, salve la culminaci6n de 
âreas de Ayete y se inscriben en el conjunto consolidado urbano por motives come: 

- el mercado esta asignado a una demanda de segmentes altos, buscando lugares 
centrales. Se quiere el beneficia inmediato. 
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- evitar cesiones de terrenos en zonas urbanizables. 
- intensificar el usa del su ela: incrementar el numero de viviendas, aumentar la altura, 

cambiar el usa final al que se destina, etc. 

Y dan lugar a la reduccién del numero de viviendas y la modificacién de los destinatarios. 
Durante el periode anterior el segmenta de la vivienda barata o para cl ases medio-bajas 
tuvo un buen memento ya que en la actualidad solo se ve ejemplificado par la actuaci6n 
publica directa. 

El MOPU en 1979 propicio 260 viviendas (13, 13% del total da ese ana) y el Gobie rna 
Vasco, en 1987 y 1988, 208 y 130 (25, 87% y 33, 71% da cada ana) reservadas a los 
segmentas econémicamente mas débiles. 

Se combinan diverses elementos re levantes dent ra del segmenta superior del mercado 
de la vivienda. En primer lugar la intensificacién del usa del suelo, circunstancia que pu ede 
deberse a dos elementos fundamentalmente. 

Camo primer factor tenemos el cambio de usa coma media de extraer el ma.ximo 
rendimianto, reflejândose en las licencias y que tienen en la creacién de oficinas su raz6n 
fundamental. 

En segundo lugar la intensificacién fîsica, bien elevando alturas hasta lo permitido par 
las ordenanzas creando apartamentos de lujo en el ensanche, o camo en Ategorrieta y 
Falda de Ulfa par la sustitucién de hotalitos de principios de siglo par edificios multifami­
liares. 

El segundo elamento es la situacién casi concordante con lo ya dicho, reservando los 
lugares centrales para estos segmentas de demanda: zona centra, Antigua, Gros, 
corredor submetropolitano oriental y Ayete, tai y coma reflejan las licencias. 

La elitizacién del centra (nota n11 9) se demuestra observando el proceso de sustitucién 
de los edificios sitos en el ensanche. Con vistas a adaptarlos a las nuevas necesidades 
sociales del memento se derribaron de 1963 a 1980 114 edificios sobresaliendo en el 
espacio la eliminaci6n de los hotelitos del Paseo de la Concha (actualmente solo quedan 
dos ejemplos) y de las manzanas adyacentes a la Avenida de la Libertad, en la cuallos 
procesos de terciarizaci6n y eliminaci6n de la poblacién originalmente residente (funda­
mentalmente mujeres de edad avanzada con rentas antigüas) han sida un continuo 
durante toda el periode, y prosiguen en la actualidad (figuras n11 1 o y 11). Estas 
modificaciones de las unidades edificadas se establecen en el memento presente de 
acuerdo a lo contenido en el Plan Especial del Area Romântica (ver anexo n2 2), con lo cu al 
los propios gastes que originan los procesos de derribo interior denotan el segmenta del 
mercado al que van dirigidas las actuaciones, tratando par media de estas iniciativas la 
consecucién de la maxima plusganancia localizada par parte de los promotores. 

Antes de 1977 esta normativa no existfa y par allo ha tenido lugar este proceso 
sustitutorio que ha propiciado la ruptura de la homogeneidad espacial del ensanche. El 
periode estudiado par Setién (SETIE;N, 1982) arroja 114 edificios derribados, con una 
media para los 17 anos de 6, 6 derribos par ana. Este numero en la actualidad es mener 
y asr las licencias arrojan para 1987 y 1988 un numero de 4 para cada ana. 
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FIGURA NO 9 : derribos efectuados en el ensanche. 1.963/BO. 

114 edificios. 

fuente : SETIEN, 1.982. 
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FIGURA NO 10: Actuaciones en el ensanche. Derribos y vaciados.(l9)~ 

Lurralde, 13: 1990 

fuente; elaboraciôn propia a partir de licencias 
municiaples de obras. 
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FIGURA NO 11 • Fecha de concesion de las licencias de derribo 

en las manzanas de la Avenida de la Libertad. 
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concee:t:o 1.979 l.990 1.981 1.9821.:.1!11.994 1.995 1.986 .L.1!.! .L.lli 
.-ur ales 3 1 1 1 1 1 

Ynifamiliues 32 13 8 18 l4 25 12 

bi familiares 1 1 2 

viviendas en 1. 860. BOS 491 446 1.119 ses 48 3 515 
pr-omociones 

licencias 
-tot,<J.les 

76 36 33 26 47 35 Jl 28 
-vi v. en prom. 

45 25 23 19 39 21 21 22 
relac:iôn 

-total viviendas 

/total licencias 24,5 22,75 15,18 17,84 24,12 17,48 16,06 18,60 
-vi v. en prom./ 42,1 32,2 21.3 23,47 28,69 27,85 23 23,40 
licencias de prom. 

derribo y ccnatrucciOn 5 

•260 viviendas del KOPU, 2 licenciao. (13.13\) 
* * 208 v'iviênda.s del Cobierno Vasco, 2 licencia•. (25, H7l) 
••*130 viviand•s del Gobierno V&sco, 3 licencias (33. 71\) 

CUADRO NO S : !voluciOn de las licencias. 

fuente ;elaboraciôn propia a partir de licencias 
municipales de obras~ 

8.· EL PRECIO DEL SUELO 

1 

24 H 

5 2 

804•• J56*** 

44 26 

29 20 

18,93 14. 34 

34,89 17,8 

Para estudiar la evoluci6n del precio del sue la con una continuidad hay que considerar 
los dos tipos de fuentes fundamentales, las directas y las indirectas. Dentro del primer 
grupo quedan integradas las correspondientes a los precios de oferta inmobiliaria 
aparecidos durante toda la serie. Dentro de las indirectas estan las establecidas par los 
organismes publiees con indole fiscal y contributiva. 

Las fuentes indirectas son analizadas en ciertos estudios (QUIROS, 1968 y GARCIA 
BALLESTEROS Y REDON DO GONZALEZ, 1981) y de los cuatro existe nies, el mas 
aconsajabla as el Indice Municipal de Valores o Arbitrio sobre el Incrementa del Valor de 
los Terrenos, comunmente denominado lmpuesto de Plusvalfas. El Registra de la 
Propiedad presenta un gran desjuste entre los precios declarados real de las transaccio­
nes. Las fichas del Catastro de Urban a son interesantes para establecer la propiedad, pero 
las valoraciones en allas incluidas se hallan desfasadas en su totalidad. El Indice de 
Valores se paga al comprar o vender un edificio o terreno y es un porcentaje que nunca 
superael40%del aumento devalorque ha experimentado el bien inmueble desde la ultima 
transacci6n. Lo realiza el Ayuntamiento en todas las callas del municipio cada tres anos, 
estableciendo unos valores base de acuerdo con la situaci6n que presentan y la 
calificaci6n urbanistica que poseen. Posteriormente, a estos niveles base se les aplican 
correctores en base a su aprovechamiento adificatorio qua segun a las caracterfsticas del 
terreno dan lugar al ''valor corriente de venta". 

Permite esta fuente la seriaci6n completa, pero dentro unicamente de unaciudad y a que 
al estar intimamente unidas la valoraci6n a la filosofia polftica de cada corporaci6n, las 
diferencias entre ciudad es son ostensibles. (nota n2 11). 

Se han empleado los Indices Municipales de Valores elaborados par el Ayuntamiento 
de San Sebastian para los anos 78!79180, 81/82, 85 y 88. Pero es precisa seiialar coma 
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circunstancia sesgante da los datos el cambio cualitativo experimentado por la corpora­
ci6n y la filosofia mediante la cu al sa establecen los Indices de Valores. Co mo ejemplo la 
Avenida de la libertad en 1985 contaba con un valor media de 85.000 ptas./m2 que sa 
vieron incremantadas al83, 5% en 1987 al establecerse un nival media da 163.000 ptas./ 
m2. 

Como se observa, este cambio es determinante, aunque sa debe seiialar que con ello 
conseguimos un acercamiento relative a los valores imperantes en el mercado !rente al 
desfasa existante an las valoraciones anteriores. 

El cambio ha venido impuesto por contarse anteriormente como ûnico parametro 
estimable la situaci6n de la via !rente a un punta central establecido en la confluencia de 
la Aven ida de la Libertad bajo la formula de coron as concéntricas de 1, 2 y 3 Km s. de radio. 
En 1987 se desarrolla la modificaci6n para que ade mas de contar ese aspecta se tom en 
en consideraci6n otros como: 

- valor del aprovechamiento urbano. 
-lejano 
-corto plazo 
- inmediato 

- situaci6n. 
-primera (incremente del 50%) 
- segunda (incremente del 20%) 
-tercera--------

-arden de la via an que se asienta. 

550 ptas. 
1.100 ptas. 
2.200 ptas. 

- coeficiente corrector por el cambio de uso. El mas elevado corresponde al paso de 
almacén a residencial y de almacén a comercial. 

- otros. Relatives a pendiente, etc. 
que dan camo rasultado la elevaci6n de los valores exprasados, acercandose mas a los 
existantes en el mercado. 

Otro elamento que influye de forma importante es la inflaci6n ya que la elevaci6n de los 
precios no hace si no enmascarar la pérdida de valor de la moneda y por allo los valores 
del trabajo sa expresan an pesetas de 1979. 

El resultado principal qua sa puede axtraer del manejo de los Indices Municipales de 
Valores es su idoneidad como fuenta seriada en tanta que los incrementas siguen a los 
acaecidos en el mercado. No obstante, su mayor inconveniente reside en que no se pu ede 
relie jar el valor de mercado de determinados inmuebles, ca Iles o barries por su disparidad. 
La comparaci6n es clara: la calle Felipe IV posee cifras medias de 50 a 60.000 ptas./m2 

segûn los Indices y en la oferta actual ostenta un nival media de 92.500 ptas./m2
• Similar 

circunstancia observamos en el Paseo da Miraconcha, con 268.000 ptas./m2 frente a 
175.000; en Alza con 43.000 frente .a 13.000; Lorea con 83.000 frente a 32.000, Nuevo 
Gros con 99.000 y 32.000, la Parte Vieja con 81.000 y 41.000, etc., precios todos 
establecidos en pesetas constantes da 1979. 

Este desfase es importante. Empare, contamos con la impresi6n de que el desfase es 
aproximadamente similar en todos los alios. Esta minusvaloraci6n de los niveles da 
mercado sobre los cuales aplicar los impuestos de plusvalfa es la que permite la 
comparaci6n secuencial a lo largo del tiempo. Sin embargo, un a circunstancia negativa es 
la modificaci6n en 1987 de las pautas de elaboraci6n de los Indices. El cambio de estos 
parametros modifica en cierta medida los valores obtenidos, si bien comparando las 
plasmaciones cartogrâficas de ambes mementos, el inicial y al final, no son muchas las 
diferancias. Si existen cambios puntualas y sa manifiestan major en ciartas zonas que han 
sufrido cambios notables pero que sobre todo sa deben a una minusvalorizaci6n impor­
tantisima en el memento anterior. 
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Av. Libertad 

C/Zubieta 

/. C/Urbieta 

l / Boulevard 

1 C/Matia 

"::..:-::.-·-.:.::.···-...-:-!_..-lU C/Miracruz 

~~~ 
L-~----~------------ARos 

79 82 85 88 

C/Urbieta 

C/ Prim 

Gran Via 

PO Colôn 

L-~----~----r---------AROS 

79 82 85 88 

valor media de algunas calles (en ptas. constan-

tes de 1.979) 

fucnte elaboraciôn propia a partir de Indices 

Municipales de Valores. 
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Las figuras 13 y 14 expresan el valor media de Jas callas a precios constantes en 1979 
y 1988. Estos valores medios de cada calle se establecen sacando la media aritmética de 
todos los va Jores contenidos en cada v fa, aunque no se ponderen las proporciones de cada 
valor dentro de la misma. El esquema de San Sebastian es bastante claro: el nucleo 
fundamental esta constituido por la Avenida de la Libertad en ambes casas con prolonga­
ciones por los paseos de la Concha y Miraconcha, ade mas de ciertas perpendiculares a 
la misma, junte al Paseo de los Fueros.Para 1988 a este primer grupo se le han agregado 
vias de Amara coma Carlos 1 y Catalina de Erauso. Es esta zona de Amara la que 
experimenta un alza mâs significativa de los valon:~s durante estos afios y a que pasa del 
segundo al primer nive!, destacando Carlos 1. 

El segundo nival de vias en importancia se desarrolla en el centra, en el Ensanche. Son 
vias que conectan con estas arterias principales y que establecen un conjunto cerrado de 
ciudad que de norte a sur se distribuye entre el Boulevard y la zona de Amara Nuevo. 

El tercer se localizaria en la parte Vieja, en Gros y en el Antigua, incluyendo el sector de 
Lorea. En el este, a este grupo se le suma Bidebieta 1. 

Finalmente, el ultimo escal6n estarfa constituido por sectores de ciudad jardin, y los 
nuclees de poblaci6n abre ra del este de la ciudad. 

La figura numero 12 permite apreciar cuatrienalmente la evoluci6n de los niveles 
alcanzados en los Indices Municipales y c6mo les han afectado a las calles las modifica­
ciones incluidas en 1987. Con el primer criteria utilizado observamos el descenso graduai 
y pau latina de los niveles de las callas par motiva de la inflaci6n, superior a las elevaciones 
diversas de los Indices. Este descenso es notable en el casa de la Aven ida de la Libertad 
y se contrasta con elligero ascenso del Boulevard, unico en la ciudad, junte al Paseo de 
Larratxo. Las demâs callas descienden para llegar al gran ascenso experimentado en 
1988 por las modificaciones ya referidas. Prim, Urbieta y Zubieta son las de un ascenso 
mas elevado mientras que el Paseo de Larratxo ofrece un incrementa mucha menor, 
sefialando la preferencia locacional del ensanche, co mo y a se ha vista en otros epfgrafes. 

Las figuras 16, 17 y 18 reflejan los valores medios de los diverses barries en ambos 
mementos junte al incrementa experimentado en el perfodo intermedio. 

En 1979 sobresalfan Miraconcha, el Ensanche y amara camo detentadores de los 
niveles mâs el evadas. Sin embargo, el Ensanche pasa en 1988 al segundo nival y Amara 
al tercera. En este mis mo afio se mantienen Miraconcha, el sector de la Avenida de Francia 
y Erreguenea. 

El segundo nivel esta constituido por Ondarreta, Antigua, Parte Vieja y Gros para 
transformarse en 1988 en el ensanche, Parte Vieja y Bidebieta 1. 

Esta muestraofrecida por barries es mas aproximativa que la anteriormente ofrecida por 
callas, pero expresa visualmente las zonas con una mayor claridad. El ultimo ejemplo 
cartografico los porcentajes de incrementa en el que se suman dos aspectas completa­
mente diferentes. Por un lado tenemos aquellas zonas que en la primera muestra se 
hallaban minusvaloradas y que se han acercado mas a la realidad en la segunda vision y 
aquellas cuyos otros niveles de incrementa han sida superiores a los del resto de la ciudad. 
En el primer grupo entrarfan Sagüés y Loyola y en el segundo Miraconcha y Bidebieta 1. 
El ensanche es la zona que dentro de los mayores valores por metro cuadrado experimen­
ta un mener incremento.Los menores porcentajes alcistas corresponden a zonas muy 
contrapuestas: la falda de lgueldo como ârea elevada de la ciudad, con el 22% y La Paz, 
en el segmenta opuesto, con un ascenso de unicamente el 11 %. 
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9.· CONCLUSIONES 

A la vista de los distintos epfgrafes ofrecidos podemos concluir afirmando c6mo se 
cumplen las hip6tesis vertidas en el inicio del estudio. La planificaci6n existante en San 
Sebastian ha actuado como una fuente de derechos y no de deberes por parte de los 
intervinientes en el mecanisme de creaci6n de oferta inmobiliaria. Ha incidido la minima 
adecuacién a las especificaciones de la Ley del Suelo y su asignacién a un lapso temporal 
caracterizado por el desarrollo puntual del pafs merced a las grandes concentraciones de 
elementos productives y poblacionales. Esta es la filosofla que impera en el PGOU de 
1962: lacalificaci6n de terre no para edificary que se basaba en el mantenimiento ilimitado 
de las pautas de crecimiento a lo largo del tiempo. Su concepci6n comarcal ara un reflejo 
de dicha tendencia y consiguié remarcar la diferenciaci6n espacial dentro de la comarca 
merced a un acrecentamiento cada vez mayor de la DESE, fen6meno que en la actualidad 
esta llegando a sus cotas mas altas. 

Esta calificaci6n de tarrano urbanizable posibilit6 la edificaci6n en zonas alejadas 
permitiendo la existencia de un "suelo de espera", fenémeno aprovechado par los 
promotores para mantener la plusganancia espaciallocalizada y segura contando con el 
crecimiento de la ciudad, mas la intencién de sacarlo al mercado cuando las condiciones 
sean las mas adecuadas para plasmar asa plusganancia. 

Los agentes inmobiliarios y los consumidores de la producci6n inmobiliaria intervienen 
en un a segmentaci6n mas acusada del mercado de la vivienda, Durante los anos de pleno 
desarrollo del PGOU de 1962, los sesenta y principios de los setenta, lo primordial era el 
ofrecimiento de alojamiento para la poblaci6n que aflufa a San Sebastian y a la comarca, 
sobresaliendo el descenso del peso relative de San Sebastian dentro de la comarca y de 
la provincia, como muestra de ese proceso. Este segmenta bajo del mercado se 
completaba con uno media y alto a niveles normales. Sin embargo, en el memento actual, 
con la distribuci6n acusada de la renta y de la riqueza coma consecuencia del modela de 
salida de la crisis, la producci6n inmobiliaria se ha retraido espectacularmente a la vez que 
se concentra en las capas mas acaudaladas de la poblacién, o en sectores como los 
servicios, que pueden absorber sin mayores problemas estos incrementas en los precios. 
Esta busqueda de la rentabilidad inmediata par parte de los promotores se conjuga 
bin6micamente con unas capas medias numa rosas en la ciudad, la citada redistribuci6n 
de rentas, la mayor movilidad social y las causas que impulsan a allo ytambién, co mo rasgo 
destacado, de la contemplaci6n de la vivienda camo un bien de inversion. 

Esta inversion presenta diversas facetas. Aparece el afloramiento de dinero negro, que 
a efectos fiscales no aparece contabilizado, y que observa a este sector inmobiliario co mo 
el mas segura, el mas rentable par un alza continua de los precios y par las facilidades que 
hasta hace poco existfan (no declaracién del valor real de transacci6n). Y es rentable y 
segura par a star saliendo de un a crisis, par la materializaci6n en un bien de un dinero que 
perd fa capacidad par la inflaci6n y porque el nuevo potencial de demanda, al estar uni do 
a una oferta muy rigida, vuelve en aspirai ascendante los precios. 

La tendencia locacional selectiva, la afluencia de dinero forâneo (provincial) y la 
condicién turfstica son diversos vectores que se con jugan en el proceso. Los promotores 
son conscientes de la situaci6n y encaminan a ese segmenta alto la producci6n. 

El gran dilema actual es modificar la tendencia de la oferta y que se materialice en los 
segmentas medios y bajos. En este ultimo casa la iniciativa auton6mica se conjuga con la 
local, pero es en la zona media donde asistimos a la adscripci6n cada vez mayor de 
productos de este nival a los del grupo superior. Es notorio el interés selective dentro de 
la ciudad, sobre toda par sus caracteristicas geograficas. Sobresalen los alrededores de 
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la Concha, falda de lgueldo, Ondarreta, Erreguenea y el nuclee central del ensanche, con 
la Avenida de la Libertad come capitalizadora del interés terciario, junte a sus aledanos. 

10.- ANEXOS 

10.1.- Caracterlsticas del Plan de 1962 

Renta familiar: prevision de 30.000 ptas. 

Gasto en vivienda: 15% (=4.500), con 10% de amortizacion. 

Estimaci6n ptas./m2 por vivienda ...... 1900 +17, 20% del valor del terreno = 2.226, 80 
ptas/m2• 

19 m2/persona, con una altura de 2, 85m, dando lugar a 56, 54 m3/persona, + 20% de 
servicios y zonas verdes, suponen 67, 84 m3/persona, usandose un calcule simplificado 
de 70. 

Ambito de estudio comarcal. Graficas de crecimiento poblacional ilimitado y continuo. 

Prevision poblacional: 
1960 135.149 habitantes. 
1975 177.744 
2005 305.244 

(hay que alojar a 166.495 personas en 45 anos). 

En 1960 existen 30.198 viviendas, con un ratio de 4, 47 habitantes por vivienda. Se 
piensa en establecer un nival de 4, por loque seran precisas 52.757 viviendas. 

Se parte de una uniformidad para calcul ar el val or del terreno, calculando igualmente el 
porcentaje que supone la construcci6n: 

1% de lujo 
9% clase media 
50% clase medio baja 
40% clase baja 

200m2 

120m2 

80m2 

70m2 

3.800 ptas/m2 

2.500 ptas/m2 

1. 750 ptas/m2 

1.400 ptas/m2 

se !rata de localizar a la clase obrera cerca dellugar de trabajo 

En el estudio economico-financiero se usa la peseta de 1958 come unidad monetaria. 

En las normas urbanfsticas y calificacion sorprende que en la pagina 14 exista "zona 
rustica con tolerancia industrial". 

1 0.2.- Plan Especial del Area Romantica de San Sebastian, 1977 

Equipo redactor: 

Luis Pana Ganchegui. 
Carlos Ferran Alfaro. 
Eduardo Mangada de Samain. 
Manuel Solà Morales. 
Rafael Moneo Valle. 
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Las ordenanzas prevén mantener la homogeneidad arquitect6nica ambiental propia del 
tipo de ordenaci6n en manzana cerrada del ensanche. 

Seclasifica a las vias en tres 6rdenes atendiendo a su importancia y dimensiones, loque 
sirve para establecer el limite maxima en cuanto a las alturas que pueden poseer los 
edificios sitos: 

7 plantas en vias de orden 12 y 22• 

6 plantas en las de arden 32• 

5 plantas en las de arden 42• 

La conservaci6n de los edificios determina que las reparaciones a que hubiere lugar 
deben hacerse con el mismo material y del mismo modo. Lo fundamental es mantener el 
arden existante y por ella quedan declarados los elementos fijos coma imposibles de 
modificar. Estos elementos fijosson las fachadas primitivas originales hast a la cornisa, con 
la inclusion de los torreones y elementos arquitectonicos que van incluidos en las mis mas. 

Son elementos modificables las fachadas a patio de manzana, la estructura, el portal, 
la distribucion interiorde las plantas, los accesos verticales, las cubiertas, las instalaciones 
y los patios interiores, con la posibilidad de incrementar la altura del edificio hasta donde 
lo permita la categoria de la via en la cual esté localizado. 

Solo se podrâ proceder a la sustituci6n cuando exista una ruina total. En el casa de que 
dicha ruina sea parcial, se procedera a una reconstruccion arqueologica de las partes 
afectadas. 

Las licencias de derribo y de reedificacion-sustitucion tendrân un carâcter ûnico y entre 
ambas facetas solo se permitirâ un maxima temporal de seis meses. 

Se podrân sustituir, sin embargo, aquellos edificioscuyos elementos fijos y modificables, 
no aporten nada al ârea romântica, medida que contempla la sustitucion de aquellos 
edificios que significaron la eliminaci6n de un edificio con las caracteristicas originales. 

Se determina que la pied ra a usar en la sille ria es la arenisca tipo "lgueldo". Se prohiben 
los vuelos de toda clase. El permise para comenzar una obra no se da comienzo. 
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NOTAS 

1.- para el case de segregacién social y espacial de San Sebastian, ver: 
- "FUTURO ... , 1979. 
- COMUN, no 4, 1982. 
- Tesis doctoral de Gémez Pifieiro 1982, de quien proceden estas afirmaciones. 

2.- Toda mercancia-vivienda posee una edad fisica que segun diverses autores puede ser 
estimada en unes 80 anos, y una edad social, en la que las necesidades de la propia sociedad 
determinan si se adapta o no a la situacién presente. Estas nociones son fundamentales para el 
entendimiento de figuras legales come el derecho de superficie. 

3.- Un objetivo del trabajo es mostrar la evoluci6n de este aspecte hasta 1988. 

4.- Es fundamentalla disminuci6n del peso relative de la ciudad central con respecte a la comarca. 
Asi, segun "Future .. ." San Sebastian supone el74% del conjunto poblacional de la comarca en 1950 
y desciende al47% en 1975. 

5.- Afirmaciones contenidas en GOMEZ PINEIRO, 1982. 

6.- Afirmaciones contenidas en LEAL,1987. Asi, la R.F.A. posee un indice de 2,4 personas por 
vivienda, Bélgica de 2,7, Holanda, de 2,6, Dinamarca, de 2,4, Espafia, de 3,5, Francia, de 2,7. Las 
ciudades europea, 2,5 de media, y Madrid, 3,50 en 1981 y 3,48 en 1986. 

7.- GOMEZ PINEIRO, 1982. 

8.- "El alza de los precios no coexiste con una oferta de pises a precio normal, de forma que ha 
provocado un colapso en la ciudad". Declaraciones de Javier Olaverri, concejal delegado de 
Urbanisme a EL DIARIO VASCO, 4/XII/88. 
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9.- SETIEN, 1982. Estudia de forma clara el proceso de gestion sufrido por el ensanche desde la 
creaci6n del de Cortâzar y sus modificaciones. Se centra sobre toda en el cambio experimentada en 
el entorno de la Avenida de la Libertad, verdadero C.B.D. donostiarra, con la irrupci6n de sedes 
bancarias, despachos profesionales, agencias de seguros, etc. 

10.- Los precios siempre se establecen de arriba aabajo, es decir, determinanda el ti pa de producto 
y el segmente de demanda al cual se asigna. 

11.- Este Indice ha sida usado por Troitino en Cuenca y Basque Maurol et al. (1981 y 1986) en 
Madrid. El estudio de San Sebastian sigue metodol6gicamente el trabaja de Traitina, tante en la 
relevancia de las vias principales coma en obtener el precio por metro cuadrado existente de media 
en cada bar rio sumando en las -diferentes fechas el valor de las di versas cali es que aparecen en los 
Indices dividiendo el sumando resultante por el numero de las mismas, siendo, por consiguiente, un 
método aproximativoya quecoino senala Troitino se cuentacon el valor relative de los propios Indices 
y por no considerar la superficie de suelo que corresponde a cada calle. 
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