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El barrio donostiarra de Sagüés apareció en los años veinte de este siglo en condiciones de pre­
tendida ilegalidad. Su asentamiento sobre terrenos privados, con un promotor básico -apellidado Sagüés­
Y fuera de las zonas de ensanche posibilitó la construcción de edificios para vivienda obrera, siguiendo las 
especificaciones de las ordenanzas de edificación en alturas y número de plantas. La aprobación del "Plan 
de Ensanche de Gros- Kursaal- Ategorrieta" de Machimbarrena y Díaz Tolosana (1924) impulsó diversas 
tentativas de transformación y demolición, que estuvieron a punto de materializarse en varias ocasiones entre 
1936 y 1952. 

ABSTRACT: 
Sagüés, a neighborhood at San Sebastián, had built in the 20's. The builders had been priva­

te investors -named Sagüés- and had housing over prívate lands: worker's houses. The municipal govern­
ment had based in the municipal construction laws ("ensanches laws" and "Gros - Kursaal - Ategorrieta 
Plan"-by Machimbarrena and Díaz Tolosana, 1924-) to demolish Sagüés, a problematic neighborhood 
beetween 1936 and 1952: politics and investing interests. 
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METÓN: 
"Quiero parcelar el aire y dividirlo en gugadas" 
Aristófanes "Las aves" 

1. INTRODUCCIÓN. LOCALIZACIÓN DE SAGÜÉS 

"Ese poco afortunado barrio", como ha sido denominado en ocasiones1, se eri­
gió básicamente en los años 1923 y 1924 en un punto entonces límite de la ciudad de 
San Sebastián: el extremo oriental de la playa de Gros o de la Zurriola, en su límite 
con el monte Ulía. 

En el gráfico nº1 puede observarse la localización del barrio de Sagüés. 
Emplazado en el barrio de Gros, cuenta como límites: al norte, el monte Ulía en su 
borde marino hacia la punta Mompás; al este, con este mismo monte en el área de 
Manteo y ciudad-jardín de Ategorrieta; al sur, con el ensanche de Gros; y, al oeste, 
con la nueva playa de la Zurriola y el mar Cantábrico. Las vías más relevantes que 
confluyen hacia el barrio son la Avenida de Navarra -que actúa como límite meri­
dional-, la Avenida de la Zurriola -que ejerce, tras ser límite septentrional de Gros, 
como vector comunicativo con la margen izquierda del río Urumea- y la calle Zaba­
leta -medio de entrada al corazón de Gros-. 

Sagüés está compuesto por edificios cuyos portales están situados en cuatro 
vías: el paseo José Miguel de Barandiarán (frente a la playa, al oeste) y la Avenida 
de Navarra (al sur) como viales perimetrales y las calles san Bias y Zemoria, como 
viales internos del propio barrio. En el gráfico nº 2 pueden apreciarse de manera clara 
los portales existentes en estos cuatro viales -todos con acceso rodado-. En este 
plano se pueden apreciar tres circunstancias derivadas de las fincas catastrales y la 
forma de los edificios en ellas situados: 

1. La existencia de un gran solar con un edificio con forma de C en su planta. 
Este gran edificio es el Instituto de Enseñanza Media Xabier Zubiri, cons­
truido en los años setenta sobre el solar en el que se levantó desde finales 
del siglo XIX el Matadero Municipal de San Sebastián. Este edificio, de plan­
ta baja y dos más en altura cuenta con canchas polideportivas anexas. 

2. La presencia de edificaciones en hilera. Estos edificios alineados en el 
paseo J.M. Barandiarán y en la calle san Bias suponen la mayor parte de las 
422 viviendas (24.741 m2 útiles de vivienda en total, con una media de 58,63 
m2 útiles por vivienda) que han conseguido licencia2 en esta barriada. Estos 
edificios, destinados en el momento de su construcción a vivienda obrera en 
alquiler -en pleno extrarradio urbano, junto a un elemento desagradable 
(matadero) y con unas condiciones poco propicias de humedad, orienta­
ción, exposición a vientos y calidad constructiva- fueron objeto de unas 
especiales circunstancias de diversa índole (administrativas, políticas, urba­
nísticas) durante su erección por promotores privados, mediante créditos hipo­
tecarios de la Caja de Ahorros Municipal, así como en momentos posteriores. 

1. MACHIMBARRENA, 1945, p. 159 

2. Elaboración propia según análisis de las licencias de construcción existentes hasta 1998 en 
ARCHIVO HISTÓRICO DEL AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIÁN (AHASS), ARCHIVO ADMINISTRATI­
VO DEL AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIÁN (AAASS) Y NEGOCIADO DE URBANISMO, AYUNTA­
MIENTO DE SAN SEBASTIÁN. Según el "Estudio Sociourbanístico de Sagüés", del año 1983, había 
-básicamente en el mismo perímetro- 449 viviendas en total: 263 en propiedad y 186 en alquiler, en las que 
residían 1.050 habitantes de derecho según el censo de 1991. 
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3. La construcción de una iglesia y colegio anexo. Por último, la iglesia (con­
vento) y colegio -hoy ikastola- del Corazón de María (avda. Navarra 1-3 y 
Zemoria, 1) constituyó durante mucho tiempo el único punto de equipamiento 
(educativo) no sólo de Sagüés, sino de este segmento de Gros, está direc­
tamente vinculado a la relevancia del gran vial que, desde el Plan de Ensan­
che de Gros- Kursaal- Ategorrieta, se daría a la avenida de Navarra. 

En las siguientes páginas se intentarán exponer los procesos que condujeron a 
los intentos de construcción en esta zona de un cementerio (fallido), del matadero muni­
cipal de ganado mayor (ejecutado), la erección de bloques de vivienda obrera en 
alquiler -fuera de ensanche y con reticencias desde el Ayuntamiento por posible vul­
neración de las ordenanzas municipales de edificación en cuanto a alturas (a cornisa 
y total) y número de plantas, debido a su promoción privada en terrenos asimismo pri­
vados-, los Planes de Ensanche de Kursaal y Gros- Kursaal- Ategorrieta, que preveían 
manzanas en ciudad -jardín, los intentos de demolición -más basados en cuestiones 
políticas que urbanísticas- encabezados por el ingeniero municipal Juan Machimba­
rrena, ulteriores modificaciones no ejecutadas del citado Plan de Ensanche -de los años 
cincuenta- y, por último, las condiciones actuales del barrio de Sagüés, según el 
Plan General de Ordenación Urbana de San Sebastián (Texto Refundido de 1995). 
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2. EL PROCESO DE ENSANCHE: DERRIBO DE MURALLAS, EL PLAN 
CORTÁZAR Y SUS MODIFICACIONES 

La burguesía donostiarra, mercantil en lo económico y liberal en lo político, fue 
la impulsora del crecimiento de la ciudad allende las murallas tras su derribo. El poder 
gobernante en la ciudad que -desde 1854- ostentaba la capitalidad de la provincia 
no era del mismo tipo que el que en su inicio dirigió el esfuerzo de reconstrucción del 
recinto intramural tras el incendio de 1813. Este nuevo segmento director de la 
población fue el que culminó esta reconstrucción, siguiendo las estrictas ordenanzas 
establecidas por Ugartemendía, ya que la compra-venta de fincas favoreció a los que 
disponían de liquidez y les ayudó a incrementar constantemente su capital. Esta 
nueva burguesía en formación era opuesta, por tanto, a los antiguos propietarios que 
vendieron solares y edificios, se endeudaron por préstamos y quebraron. Surgieron 
durante esos años los nuevos apellidos que rigieron la ciudad hasta el primer cuar­
to del siglo XX: Goicoa, Bermingham, Collado, Brunet, Queheille, Laffitte, etc3. 

Una Real Orden de 17 de marzo de 1862 concedió la autorización para el derri­
bo de las murallas, lo que supondría que la ciudad dejara de ser plaza militar. 
Pocos meses después -el 20 de julio- se aprobaron las bases que rigieron el con­
curso para la expansión de la ciudad. Este crecimiento urbano se planteaba median­
te la modalidad de ensanche, denotando una preocupación especulativa, una forma 
cómoda de parcelación del territorio4 . El ensanche decimonónico precisaba de la apro­
bación de la superioridad -el jefe político de la provincia o gobernador provincial, el 
Ministerio de la Gobernación- y significaba establecer un procedimiento propio, 
independiente del presupuesto y la organización municipales. El presupuesto de un 
ensanche se basaba en la asignación por la superioridad durante un número deter­
minado de años (en San Sebastián fueron 25 y 1 O años) de la totalidad de las con­
tribuciones urbanas y de todos los recargos especiales que recayeran sobre las fincas 
urbanas contenidas en el perímetro del plan de ensanche. Las Juntas o Comisiones 
de Ensanche estaban compuestas por concejales y por vocales de los vecinos, es 
decir, de los propietarios y líderes mercantiles de la ciudad. 

En el caso de San Sebastián, y siendo analizados los ensanches de Madrid y 
Barcelona, se adoptó un esquema novedoso en relación con el expuesto por estas 
dos ciudades: la delimitación de un perímetro para el ensanche, ya que en esas dos 
grandes ciudades los planes debidos a Castro y Cerda fueron concebidos como pro­
longables indefinidamente por el territorio. El marco espacial en el que se situaba San 
Sebastián hizo que fuera un ensanche limitado, concebido como una ciudad única en 
sí misma, en cierta medida asumiendo de forma inconsciente los parámetros que rigie­
ron el urbanismo medieval, en el que la muralla separaba la ciudad de lo no urbano: 
en el ensanche sería la línea del plano la que hiciera esta separación, lo que tendría 
especiales circunstancias en la gestión urbana y que se expondrán posteriormente 
para el barrio de Sagüés. 

3. GÁRATE, 1986, 439·450 

4. En el preámbulo de la R.O. de 6 de abril de 1864 (Reglas del Ensanche de Madrid) se aprecia el a· 
ramente el aspecto especulativo. El anteproyecto de este ensanche (R.O. 19/07/1860) supuso que se 
incrementaran el precio de los terrenos, y las reglas de 3 pisos con jardín ocupando la mitad de la superficie 
del solar no ayudaron: la consecuencia fue la falta de desarrollo del ensanche. Por tanto se reformaron las 
reglas, bajando al 20% y al 30% el 50% de jardín en las parcelas, sin perjudicar a los patios interiores, que 
quedarían en el 12% aproximadamente. Se aumentó además en uno el número de pisos, pasando de 3 a 4, 
sín limitar la altura máxima de los edificios y marcando la altura mínima únicamente, "precaviendo así los abu· 
sos á que pudiera dar lugar cualquiera omisión en este punto". 
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El concurso, al que acudieron doce proyectos, fue ganado por Antonio Cortázar 
el 11 de octubre de 1864 con una cuantía de 12.000 reales de vellón5, en una 
mesa compuesta básicamente por propietarios urbanos con intereses en industria y 
comercio. Además del ganador proyecto "Porvenir", el denominado "Valladolid' -de 
Martín Saracíbar- recibió un accésit de 6.000 rv. El Ayuntamiento decidió incorporar 
algunos elementos del segundo en el primero, lo que supondría un serio contratiempo 
al ego profesional del ganador. La numeración de las manzanas del proyecto se 
muestra en el gráfico nº 3, según la disposición actual del centro de San Sebastián. 
La Junta de Ensanche fue creada mediante una R.O. de 29 de junio de 1864: estu­
vo compuesta por dos concejales, tres propietarios del nuevo ensanche -incluidos los 
barrios extramurales de santa Catalina y san Martín, existentes e incorporados al 
ensanche como "a eliminat"-, un abogado y un médico (ambos además propietarios) 
y un arquitecto: proporción que se mantendría a lo largo de su existencia6. La pre­
sidencia era ejercida por el alcalde. 
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La nueva ciudad planteada por Cortázar se regiría por unas ordenanzas, un 
conjunto de reglas con vistas a armonizar intereses privados y públicos para la 
gestión constructiva del nuevo ensanche, ya que la ciudad vieja poseía sus propias 
ordenanzas -debidas a Ugartemendía- y no se tomaría en consideración el resto del 
término municipal -entendido como "fuera de ensanche"- hasta 1889. Las ordenanzas 
fueron aprobadas el 21 de junio de 1865. La comparación sobre la ciudad vertical pre­
vista por el arquitecto con las determinaciones del ensanche de Madrid puede apre­
ciarse en las tablas 1, 2 y 37. 

5. AHASS; D/3/11/1760-2 

6. CALVO, 1983 

7. AHASS, D/1/1752-4 y D/3/11/1760-2 
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TABLA N"!: COMPARACION DE ORDE!\ES DE VIAS 
ORDEN _l Bases Concurso Ensanche S.S. (20-07-1~62) Cortázar (Porvenir) 

1 >12m >20m 
2 1 9- 12111 1 15-20 m 

_3 1 6-9 m 
- -- 1 lO- 15_m 

TABLA N"2: COMPARACION DE ALTURAS DE PLA!\TAS 
Ensanche :vladrid (R. D. 6-04-1~64) Ensanche Cortázar 2 J -Oó-1865) 

Plantas Alturas de Planta Plantas Alturas de Planta 

PB >4,25 m PB > 3,70111 

PPAL. >4,00 m 1 > 3,00 m 

2 > 3,75 m 2 > 3,00 m 

3* > 3,50 m 3 > 3,00 m 

E* > 3,50 m E > 2,80 m 

Sotabanco* > 3,00 m Sotabanco > 2,60 m 

(*)Nota: el 3o puede su~titUirse por E o sotabanco 

TABLA N"3 ENSANCHE CORTAZAR (ORDENA-"'ZAS 21-06-1865) 
ORDEN ALTURA M.AXIMA COMPOSICION OBSERVACIONES 

(a cornisa) 
1 20m PB +E +PPAL + 2 + 3 + SOTAB. --

2 18m PB + (E) +PPAL + 2 + 3 + (SOT.) Entreplanta u s.otabanco, a elegir 

3 In m PB + PPAL + 2 + 3 No se pamitcn E o áticos 

Cortázar dividió las calles de la nueva ciudad en tres órdenes en función de la 
anchura, a las que les correspondía un determinado número de plantas a construir 
como máximo, con unas dimensiones mínimas de altura para cada planta, entendidas 
como distancia libre entre suelo y techo. Esta posibilidad de producción de espacio 
construido se asentaba en unas parcelas incluidas en manzanas con patio abierto. No 
se podía ocupar la totalidad del solar ya que se señalaban un porcentaje que debía 
quedar libre y una profundidad máxima para cada edificio (fondo edificable en plano 
de unos 20 metros). Las ordenanzas establecieron además la obligatoriedad de las ali­
neaciones y de las rasantes, los vuelos permitidos en los edificios y los mecanismos 
de concesión de licencias de construcción y habitabilidad. Sobre las cubiertas no eran 
permitidas construcciones y se prohibían las buhardillas vivideras. Los sótanos con­
taban con ventilación mediante la apertura de huecos en la fachada al quedar el nivel 
del patio a un nivel inferior a la rasante de acera en vía pública. 

Esta diferenciación de vías se plasmó en una separación zonal de la ciudad en 
razón de las funciones a desarrollar por cada una de ellas. Esta segregación hori­
zontal -matizada, ya que en cada una de las zonas existiría a su vez una notoria 
segregación vertical- contemplaba en un espacio ordenado ortogonalmente un 
área aristocrática y de clases medias, otra obrera y otra estacional o de población flo­
tante. El primer grupo se localizaría en el centro, cerca de la ciudad vieja, sobre are­
nas secas y asentadas, conformando manzanas grandes, de solares amplios con 
frente a calles anchas y con viviendas espaciosas. El segundo se situaría en el extre­
mo meridional, sobre los terrenos entonces pantanosos de la Amara, con muelles y 
astilleros -que no verían nunca la luz-, con una plaza de ganado, mercado y mata­
dero (existiría con posterioridad allí uno de ganado menor). Las manzanas eran de 
dimensiones menores que las del primer grupo, lo mismo que la anchura de las vías 
y el tamaño de los solares. La tercera de las categorías estaría situada en la bahía de 
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la Concha, conformando hotelitos y viviendas de comunidad centrados en la pobla­
ción veraniega, entre el cerro de san Bartolomé y la playa. 

El primero de los cambios experimentados por el ensanche Cortázar se debió 
a la inclusión de un espacio ajardinado o boulevard como nexo entre las dos ciudades 
-la vieja y la nueva-. La R.O. de 11 de octubre de 1864 conformó un perímetro de 
ensanche comprendido entre la ciudad vieja al norte y la gran avenida central al sur. 
Este nuevo elemento -que ya apareció en el proyecto con accésit de Saracíbar- sus­
tituyó al espacio que ampliaba la Plaza Vieja, existente con anterioridad. Esta plaza 
estaba conformada por la aduana y dependencias gubernativas por un lado y un tea­
tro por el otro. Entre el teatro y el río estaban previstos una manzana residencial y un 
mercado. El nuevo boulevard dividió a la ciudad en dos bandos: a favor y en contra de 
la alameda, teniendo este segundo grupo como su adalid al marqués de Rocaverde, 
quien no hacía sino manifestar su condición de indignado promotor de dos de los edi­
ficios contenidos en la manzana nº1, que desaparecía por esta modificación en la plan­
ta del ensanches. El segundo cambio significó la eliminación de dos manzanas 
-entre la aduana y la nueva gran avenida- que posibilitaron la aparición de los jardi­
nes de Alderdi - Eder, mediante convenio con el Estado, gracias al cual se liberaron 
-para paseo, eliminando las manzanas 6 y 7- esos terrenos empleados como campo 
de maniobras militares; esta función castrense se trasladó a los arenales de Ondarreta. 

El ensanche estaba destinado por y para la burguesía mercantil e industrial de 
San Sebastián. La ocupación de los solares y el comienzo de las obras -ambos pro­
cesos bien rápidos- significaron la adopción de un patrón residencial aristocrático y 
burgués dejando de lado otro tipo de segmentos residenciales que tendieron, sin 
excepción, a ir a mansardas y buhardillas (sotabancos, espacios bajo cubierta), 
en gran número carentes de permiso de habitabilidad y fuera de las ordenanzas de 
Cortázar para el ensanche, ya que el artículo 25 exponía: "se prohiben absolutamente 
las buhardillas vivideras los altillos, cuafesquiera que sean sus condiciones. Tampoco 
se consentirá la construcción de habitaciones más bajas que el nivel de la call€1', modi­
ficado posteriormente con "excepto en las casas que se construyan al frente de la 
bahía, donde se permitirán la cocinas subterráneas'. Una muestra de desbordamiento 
de la estas ordenanzas lo constituyeron los espacios bajo cubierta -con huecos a 
patio general de manzana- que sirvieron de vivienda obrera sobre todo a partir del 
acuerdo de 25 de octubre de 1866 que determinaron que para un uso residencial de 
esas plantas las "bohardillas vivideras tengan cuando menos desde el suelo hasta la 
menor altura de la declinación del tejado unos 4 o 5 m; que todo el techo esté 
forrado de bovedilla, que las luces sean directas en cada pieza, que deberán tener su 
cocina (fuera) con chimenea fuera del tejado y su excusado correspondiente9". El 3 
de mayo de 1882 se volvieron a permitir estas buhardillas con la redacción de "a con­
dición de retirarlas de la vertical de la casa", y la conversión de buhardillas en man-

8. He aquí el primero de los ejemplos de presión del grupo de propietarios de solares y edificios -de 
alquiler, básicamente- urbanos. El marqués de Rocaverde fue resarcido mediante indemnización por parte 
municipal, al igual que los otros propietarios, si bien la imposibilidad de proseguir con su industria (rentas de 
los alquileres) en algunas de las fincas más codiciadas nunca la expuso en los escritos que, desde el 
ámbito antialamedista, se redactaron y publicaron en esos años. El carácter de propietario damnificado en 
esta polémica creo que nunca ha sido señalado hasta ahora. AHASS, D/3/11/1760·7, 1763-3, 1763-4 y 
1763-5. El segundo tema de fricción entre propietarios y Ayuntamiento lo constituyeron las condiciones esta­
blecidas por el arquitecto municipal Eleuterio de Escoriaza para la plaza de Guipúzcoa: soportales en que afec­
taban PB y entreplanta, con un diseño unitario: los propietarios consiguieron indemnizaciones por la 
carencia de productividad del espacio de uso público para tránsito peatonal. AHASS. D/11/288-19, 290-22, 
291-12,291-13,299-6,339-12,339-13,339-15,339-16,339-18,339-19,339-20 y 339-21. 

9. AHASS, D/1/1752-7. 
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sardas, ya que se había autorizado este hecho en un caso anterior, pese a vulnerar 
los artículos 24, 25, 26 y 27 de las ordenanzas1o. No obstante, se trataría de un pro­
ceso licencia a licencia -con base en precedentes- en el que destacó el polémico 
caso de los números 3 y 5 de la calle Hernani, en el que actuó Antonio Cortázar como 
autor de un dictamen mediador entre los dos litigantes -el promotor y el Ayuntamiento 
(éste se basaba en los dictámenes del arquitecto Nemesio Barrio)-, siendo nombrado 
para cumplir con este cometido por el juez del partido11. Cortázar falló a favor del pro­
motor y en contra de sus propias ordenanzas. 

El último cuarto del siglo XIX significó la definitiva consolidación del área del 
ensanche iniciado por Cortázar, destacando por un lado la eliminación de las últimas 
islas de propiedad privada existentes en este área de desarrollo, la aparición de un 
esfuerzo privado que añadió nuevos terrenos a lo expuesto en 1864 por el proyecto 
ganador y las modificaciones puntuales que, gracias al arquitecto municipal José Goi­
coa, sirvieron para constituir el actual centro de la ciudad. El crecimiento de San 
Sebastián mediante el ensanche Cortázar se pudo llevar a cabo mediante la espec­
tacular gestión desarrollada por el Ayuntamiento gracias a que gran parte de los terre­
nos sobre los cuales se iba a ejecutar eran de dominio público -del municipio y del 
estado- merced a las condiciones militares que rigieron la vida de San Sebastián. Las 
marismas estaban sin privatizar y los terrenos entre el cerro de san Bartolomé y la ciu­
dad amurallada en su mayor parte eran de titularidad pública. El mayor número de 
solares privados estuvo localizado en el barrio de san Martín y en parte de la colina 
que sería derribada para permitir la prolongación de las calles Easo y san Bartolomé, 
donde los propietarios trataron de imponer sus pretensiones en las permutas que 
intentaba llevar a cabo el Ayuntamiento: estos propietarios veían en este mecanismo 
administrativo una limitación del derecho connatural a construir en su propiedad12. 
Existía además cierto número de parcelas en litigio sobre su titularidad (pública o pri­
vada) en el área en el que actualmente se levanta la catedral del Buen Pastor13. Con 
todo este mecanismo de gestión este ensanche "se planteó más como un proceso de 
apropiación de terrenos públicos, que como el paso a públicos de terrenos privati­
zados previamente"14. He aquí el aspecto más relevante de diferencia con Gros, el 
ensanche que aparecerá posteriormente en la margen derecha del Urumea. 

El Ensanche Meridional significó dar mayor extensión a lo previsto por Cortázar 
reduciendo el ancho del río y permitiendo la aparición de una calle paralela al cauce 
fluvial, con un conjunto de edificios tipo hotel para la colonia estacional que pasaba 
la temporada de invierno en la ciudad. Asimismo significaba incrementar la anchura 
de las calles -de 1Om a 12m y, con posterioridad, a 14m-, eliminar los muelles pre­
vistos15, aumentar la superficie edificable y situar edificios públicos, como juzgados, 
cárcel, museo, escuelas e instituto, si bien el más significativo fue la nueva iglesia. 
Se eliminó la plaza circular prevista por Cortázar y se planeó la instalación -una calle 
más hacia el sur y otra más hacia la bahía, quedando frente a la calle mayor y la basí-

10. lbíd. 

11. AHASS. D/11/298-5 

12. AHASS, D/3/IV/1765-4 y 1795-4 

13. AHASS, D/3/V/1779-7, de 1891, con cuadro resumen de solares y propietarios. Con escala 
1:5.000 están lqs planos AHASS, D/3/V R-5-A y R-5-B (ambos con fecha 29-07-1888) 

14. CALVO, 1983, 97. 

15. AHASS, D/3/IV/1766-4 
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lica de santa María del Coro- de una plaza porticada en cuyo interior se situó -rom­
piendo la retícula- la nueva iglesia16 que en un principio se pretendía localizar 
entre el cerro de san Bartolomé y la playa17, lo que no se pudo efectuar por los litigios 
abiertos con los propietarios privados de los solares existentes en ese barrio. Duran­
te estos años se presentaron diversos proyectos (1876, 1881, 1883, 1885) con pro­
puestas como situar en esta parte meridional de la ciudad -la Amara- una plaza 
flanqueada por juzgado, cárcel, lavadero y matadero, prontamente eliminados18_ 

El Ensanche Meridional sufrió después diversas modificaciones puntuales 
como la inclusión del puente de María Cristina -con apertura de la circular plaza de 
Bilbao- o la instalación de la estación del ferrocarril a Elgoibar: la estación y las vías 
ocuparon las manzanas 67 y 69 del ensanche, en principio en alquiler y, más tarde, 
en propiedad de la compañía ferroviaria. No obstante, el proceso de parcelación y 
subasta de los solares siguió sin problemas hasta llegar al límite sur, donde apare­
cieron disfuncionalidades a la hora de aplicar las ordenanzas de edificación, que afec­
taron en unas ocasiones a la totalidad del edificio y en otras únicamente intervino 
sobre la fachada, que daba a calle de ensanche. Este aspecto es importante en la 
plaza Easo y en la calle Autonomía, donde además se estimaba con diferente criterio 
por partes privada y municipal el orden de las calles: función de asumir el criterio de 
anchura entre solares o del espacio libre frente a fachada, incluyendo en esta cate­
goría las vías del ferrocarril19. 

El mecanismo gestor de espacio de ensanche por parte municipal fue siempre 
igual: venta mediante subasta de los solares en cada una de las manzanas y posterior 
construcción de los edificios según las especificaciones contenidas en las ordenanzas 
de edificación. Empero, la corporación intentó la realización de una "manzana 
modelo", con ciertas características específicas que se señalaron de manera explí­
cita en las condiciones de subasta y escritura pública de compraventa. Estas deter­
minaciones de la manzana número 30 (delimitada por las calles Bergara, Arrasate, 
Getaria y san Marcial) supusieron asimismo una rebaja en el precio: en cada solar se 
levantaría un único edificio (condición primera), con una disposición en planta de una 
única vivienda por piso (condición segunda), no se permitirían las buhardillas vivideras 
(condición tercera), existiría simetría entre las fachadas a calle y a patio de manza­
na (condición cuarta), debían presentar una altura de cornisa inferior a 16 metros (4 

16. AHASS, D/3/V/2060-13, años 1889-90 

17. Con posterioridad se construiría en ese solar la alhóndiga provincial. Hoy en él se levanta el hotel 
Orly. 

18. En este sentido la modificación del Ensanche de Amara aprobada por R.O. de 30-05-1886 
(AHASS. D/3/V/1776-5, año 1886, plano de Barrio y Goicoa) expresamente indica: "En esta parte de la zona 
de ensanche se hallaba proyectada la cárcel, pero ésta va inmediatamente a llevarse a cabo en un nuevo 
emplazamiento de excelentes condiciones, fuera de la ciudad( ... ) en otros emplazamientos más convenientes 
y que llenan por completo las necesidades á que tienen que satisface(. "Por el porvenir que presenta esta 
nueva zona de ensanche, debe procurarse no instalar en ella ningún servicio que pueda causar molestias ó 
desagrados, sino aquellos que puedan contribuir á su realce y esplendot". La plaza estaba comprendida entre 
las actuales calles Urbieta, Easo, Moraza y Pedro Egaña. La cárcel ocupaba una manzana entre esta 
plaza y el monte; el juzgado estaba en la acera opuesta de la plaza. El lavadero por su parte se localizaba 
entre la cárcel y el monte. Curiosamente años más tarde se situarán en esta zona el matadero de ganado 
menor (ovino, sobre todo): en la actual calle Amara (AHASS, 01 0/6/1913-5) -ya fuera de ensanche- y un lava­
dero mecánico en el solar Arroca nº2 -también fuera de ensanche (AHASS, D/11/306-13). 

19. Como ejemplo está el ensanchamiento del vial tras la estación para levantar casa de cuatro pisos 
en la calle Autonomía (1906) según los artículos de las ordenanzas de 1900 números 102 a 109 (para fuera 
de ensanche), en AHASS, D/3/VI/2021-17. Edificios en AHASS D/11/343-25, 343-26, 343-27, 343-28, 343-
29 y 343-30, todos s+b+4+bc. 
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plantas) y estaría como mayor novedad de gestión la propiedad mancomunada del 
patio de manzana para todos los solares, con vistas a ser aprovechado de forma con­
junta, si bien quedó en manos del Ayuntamiento hasta 1902 tras un largo proceso judi­
cial para su enajenación2D. Esta manzana estuvo llena de irregularidades por parte 
de los promotores que construyeron (Fermín Ripalda, Hotel Ariño, Caja de Ahorros 
Municipal; otros dejaron el solar sin desarrollar) ya que levantaron un piso más (el 
cuarto) que el permitido para el tercer orden y no respetaron la simetría de fachadas 
(más alta a patio). Al final se enajenó el patio general de manzana -que no se 
había vendido- entre sus diferentes solares y se vio la imposibilidad de regular 
estas condiciones de los edificios en escritura, ya que lo correcto hubiera sido 
señalarlas en el mecanismo administrativo de ordenanzas21_ 

El Ensanche de san Martín fue cronológicamente el efectuado en último 
lugar. La permuta de terrenos y solares por parcelas en el nuevo ensanche y el pago 
en metálico a parte de los propietarios supusieron el grueso de las dificultades por las 
compensaciones de desarrollo en esta zona, según la R.O. de 8 de enero de 1894, 
que ratificó otra R.O. anterior22_ Los edificios situados en este barrio se rigieron en 
su erección por criterios militares en cuanto a facilidad de derribo en caso de asedio. 
En este enclave se situó el primer cementerio de la ciudad -san Martín-, cuyo 
muro perimetral todavía permanecía, si bien sin uso. Los propietarios, siguiendo su 
derecho podían construir en sus fincas, pero las alineaciones resultantes no tendrí­
an por qué estar de acuerdo con el esquema propuesto en el ensanche. El mecanismo 
expropiatorio no podía seguirse por el coste para el erario municipal y la expansión 
del primer ensanche aconsejaba un rápido proceso: no en vano las parcelas de hote­
les frente a la playa fueron ocupadas antes de finalizar la década de 1870. El acuer­
do de 1891 aceleró el proceso, quedando a cargo del Ayuntamiento la realización de 
las vías y el establecimiento de los solares, de acuerdo con las alineaciones del plan 

20. Patio proindiviso para que pudieran disfrutarlo en general todos los vecinos de la manzana: quedó 
sin uso ya que no se previó acceso directo desde la calle en ninguno de los edificios levantados. Este acuer­
do se adoptó en sesión plenaria del14 de septiembre de 1888. AHASS, D/3/V/314-8. Para la construcción de 
los solares A y B (Bergara, 12 y san Marcial, 11) ver AHASS, D/3/V/314-7. Los promotores (Bautista U ran­
ga, Atanasia Osácar -Caja de Ahorros Municipal- José M. Elizarán, Nicolás Gabarain, Fermín Ripalda y 
Ramón Amenábar) pidieron el 4 de diciembre de 1888 bajar el suelo del patio en 3m para dar a luz y venti­
lación a los sótanos, ya que "no ha de resultar ningún perjudicado y en cambio es evidente que la ventilación 
es un principio elemental de higiene y salubridad'. AHASS, 01111290-9 (Getaria nº9). 

21. Fermín Ripalda, promotor de dos solares en la manzana, en escrito de denuncia sobre actua­
ciones de otros propietarios -con fecha de 1 O de mayo de 1890- hizo hincapié en los precios de los alquileres 
resultantes, que serían mayores que los del resto de la ciudad: los perjuicios se causaban a los propietarios 
(capital invertido sin producir), a la ciudad (solares yermos que tendrían que estar edificados) y al público. "a 
quienes la abundancia de habitaciones facilita la baratura en los arrendamientos". Su escrito terminaba con 
reproches al Ayuntamiento y al derecho de propiedad: "¿qué ganaría el Municipio, manteniéndolas [las con­
diciones], si con ello no se benefician los intereses públicos?". "Gravísimos inconvenientes que ofrece el/imi­
tar los derechos de propiedad sin una razón que aconseje tal limitación; tampoco hablará de lo embarazosa 
que es la situación de un propietario sobre cuya casa pesa una especie de gravámen [sic] incancelable, que 
durará lo que dure la casa". AHASS, D/11/314-7. 

Según dictamen del letrado municipal el 6 de diciembre de 1895: "subsanar por el único medio posi­
ble dado el estado actual de las cosas el perjuicio que por un cálculo equivocado aun cuando basado en el 
mejor deseo, irrogó a los intereses municipales y por consiguiente entiendo que debe aceptar en términos 
generales la proposición de los firmantes de la instancia a reserva de convenir después en los términos con­
cretos en que se ha de ultimar el asunto, para lo cual considero no existe ningún obstáculo legal"'. AHASS, 
D/3/V /31 4-8 

22. De 4 de julio de 1891. AHASS, D/3/IV/1775-3. Las protestas se recogen en AHASS, D/3/IV/1775-
4, permutas y expropiaciones en AHASS, D/3/IV/1775-5 y AHASS, D/3/IV/1765-4, la prolongación de las calles 
san Martín, Easo, san Bartolomé y Manterola en AHASS, D/3/IV/1775-7. La prolongación de la calle san Bar­
tolomé en AHASS, D/3/IV/1775-9. 
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de Cortázar. Con este último empujón se dio por finalizado el esfuerzo de gestión 
municipal necesario para la expansión de una ciudad que dio inicio en el concurso de 
ensanche de 1862. 

El ensanche oriental fue un ejemplo de iniciativa privada, que también se mani­
festaría ulteriormente en la margen oriental de la ciudad, en Gros. En esta parte de 
San Sebastián, ganada a la desembocadura del río Urumea y al mar, se produjeron 
circunstancias de diversa índole. En primer lugar un particular -Ramón Berasategui­
presentó un proyecto para encauzar el tramo final del río desde el puente de santa 
Catalina, urbanizando el borde este de la ciudad vieja y la margen derecha del río 
-arenales de Gros-: cedería terrenos al Ayuntamiento para paseo y edificios públi­
cos y levantaría un nuevo puente a cambio de la concesión de lo ganado al mar y río 
para edificar solares. La concesión fue otorgada por R.O. el 31 de octubre de 
187323. El proyecto contó con la opinión desfavorable del Ayuntamiento, si bien el 
gobierno de la Primera República le dio el visto bueno. Al poco surgieron problemas 
con los muros en el Paseo de la República Argentina, que se estropearon sin haber 
sido terminados. Después la concesión pasó al Marqués de Salamanca en 1882, con 
nuevos problemas: los procesos de desecación y alcantarillado en el área cercana a 
la iglesia de san Vicente y al cuartel de san Telmo, lugar en el que estaban situados 
los edificios de la lonja de pescado y el viejo matadero, que perdían sus tradiciona­
les aliviaderos de desechos con salida al mar. No obstante, el plano desarrollaba man­
zanas excesivamente grandes, carentes de articulación con la ciudad vieja al oeste 
y con el ensanche de Cortázar al sur, con una difícil salida comercial de los solares. 
Un nuevo trazado de alineaciones fue presentado en 1886 y un tercero en 1889 -defi­
nitivo, aprobado el 24 de abril por el pleno municipal-, por la Sociedad Inmobiliaria 
de San Sebastián, que tenía la gestión del proyecto al hacerse hecho a su vez 
cargo de la concesión el Banco General de Madrid en 1887. 

Para el año 1900 los terrenos de este ensanche quedaron definitivamente fija­
dos al acometerse diversas modificaciones para permeabilizar este nuevo espacio 
urbano con la ciudad vieja e incorporar aspectos de mejora comercial de los solares 
resultantes, dignificando el nuevo enclave residencial. En el primer aspecto se 
ampliaron las calles Aldamar y san Juan en el sentido longitudinal y las calles 31 de 
Agosto y san Vicente en el sentido transversal. En el segundo aspecto el manteni­
miento de viejos edificios degradados -aledaños a la vieja muralla- no resultaba de 
agrado a la promotora, la cual logró el traslado del matadero y lonja, la creación de 
los nuevos edificios de mercado de la Brecha y Pescadería24 y la expropiación de las 
casas situadas frente al cuartel de sanTelmo y adosadas a la muralla. Esta actuación 
permitió la apertura de los viales anteriormente señalados, la venta de los nuevos 
solares que se formaron por parte de la Sociedad Inmobiliaria de San Sebastián y la 
desaparición de ésta, dejando además sin ejecutar la parte correspondiente a los are­
nales de Gros, en la margen opuesta del río donde había intervenido25. 

Los últimos ensanches -san Martín y Oriental- se desarrollaron con base en 
unas nuevas ordenanzas de edificación, aprobadas en pleno el 13 de marzo de 1889, 
que creaban un nuevo orden de vías y rebajaban en una el número de alturas a desa­
rrollar en la mayor parte de las calles, consideradas ahora como de tercer orden. Las 

23. AHASS, D/3/111/1763-13 

24. AHASS; 10/5/11/2154-9 

25. También dejó problemas en el muro, que tuvieron que ser resueltos en un convenio en 1899 entre 
el Ayuntamiento y los propietarios, tras un largo contencioso. 
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nuevas ordenanzas municipales intentaban que en el nuevo espacio de desarrollo de 
ensanche -con unas vías de menor anchura- no se repitiese lo observado por los téc­
nicos municipales en el área comprendida entre el Boulevard y la Avenida: aprove­
chamiento intensivo de las posibilidades ofrecidas por las ordenanzas para edificar en 
altura, con el precedente de las viviendas en buhardilla. La higiene era el leit-motiv de 
intervención sobre la altura de las casas en búsqueda de luz y aire26. Empero, fue una 
reducción teórica, modificada por el transcurrir del tiempo en la aplicación efectiva que 
tuvieron las ordenanzas en lo que respecta a espacios bajo cubierta ya que a pesar de 
estar imposibilitadas las mansardas en la mayor parte de las calles de la nueva ciudad 
-anchura de vía entre 10 y 14 metros-la utilización residencial del espacio bajo cubier­
ta fue común, con el mantenimiento de una altura mínima de las piezas y siempre que 
disfrutara de iluminación. El artículo 17 prohibía cualquier "construcción que pueda ser 
utilizable para vivienda cualquiera que sea la forma que a la cubierta se le haya dado" 
permitiendo elementos ornamentales tales como cúpulas, torres, etc. La excepción se 
exponía en el párrafo primero del artículo adicional: por cuestiones estéticas podía 
aprobarse el empleo de una cuarta planta vividera para no desentonar de los edificios 
vecinos, lo que dejaría a la vista muros medianeros. La novedad se centraba en que 
hasta entonces no se regulaba la simetría del edificio y en el espacio bajo cubierta, 
mientras que carecía de huecos al exterior en la fachada a calle en la fachada a patio 
sí los poseía, y era un piso habitable más. El artículo 20 exprésamente reseñaba la 
obligatoriedad de la simetría, "considerándose éste [el patio] a todos /os efectos 
como vía pública" y el artículo 18 insistía en el celo por la limitación con "la máxima 
altura que puede darse a la cumbre de la cubierta será la que resulte del encuentro a 
/os diez metros de la fachada de la vertical trazada en este punto y una recta a 25º de 
inclinación trazada desde la cornisa". Con ello se pasaba de regular la calle a regular 
los edificios en ella contenidos27. Si bien en teoría bajaba una altura en la utilización 
del solar, dependiendo de su altura podría llegar a emplearse una gran parte de esta 
planta bajo cubierta hasta culminar con un proceso análogo al ofrecido en anteriores 
ordenanzas: la excepciones encadenadas convertidas en criterio general, como 
puede apreciarse en los expedientes de construcción (informes de Barrio y Goicoa, 
arquitectos municipales)28. A pesar de todo los propietarios de los solares condesa-

26. "Consideraciones muy atendibles, exigencias locales y dificultades insuperables para realizar una 
reforma de más radical [sic], han impedido que el barrio de la Amara tome otro carácter, pero en las modi­
ficaciones introducidas en las Ordenanzas en esta materia se conseguirá que reuna [sic] condiciones 
higiénicas excepcionales. Y ya que se hace imposible ensanchar las calles, evítese al menos que las 
casas las conviertan en oscuros corredores con gran perjuicio del ornato y la salubridad'. Informe de 
Garay, Goicoa y Altube con fecha 12/08/1889 (aprobado en pleno dos días después) sobre la intención de los 
promotores de calle Arrasate, 16-18 de construir de acuerdo con las ordenanzas de 1865, al igual que las 
casas que se habían edificado con anterioridad. Ver nota 28. 

27. MARTÍN RAMOS, 1993. 

No obstante, una vez dieron comienzo los levantes, sobre todo con la formulación del "piso eco­
nómico" en 1917, la simetría se dejará de lado hasta casi finales de los sesenta de este siglo, ya que se obvió 
a pesar de las reticencias municipales desde los cuarenta con argumentos basados en la situación de las fin­
cas colindantes a la de la obra en el patio de manzana. En D/1112491-20 (levante de 2 plantas en Urbieta nº6) 
la Comisión de urbanismo señaló (junio de 1946): " ... y teniendo en cuenta que el retranqueo en fachadas 
dando al patio no ha sido obligatorio hasta la vigencia de las actuales ordenanzas, le sea autorizado llegar 
con la fachada del sexto piso hasta la alineación general, al igual que la finca contigua nº4". La simetría de 
fachadas fue una de las preocupaciones del Plan Especial del Area R, de 1980. 

28. Para las primeras ordenanzas (1865) Nemesio Barrio señaló en AHASS, D/11/320-20 (Zubieta 
nº3, 15/03/1884): "El Ayuntamiento tiene acordado nuevamente el cumplimiento de las Ordenanzas de la Ciu­
dad para la construcción de casas, y el solicitante trata de lebantar [sic] bohardillas [sic] en su casa en cons­
trucción manzana X solar H hallándose prohibido en las ordenanzas; pero debo consignar se ha autorizado 
a todos los que las han pedido". 
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rrolto previsto intentaron un cambio a su favor: que se permitiera en las calles san Mar­
cial y Arrasate levantar mansardas, ya que al existir edificios en esquina con mayor 
altura la diferencia apreciable de ?m entre obras debidas a ambas ordenanzas 
"constituye un defecto muy notable, bajo el punto de vista de la estética", esperando 
que con esta permisividad municipal "quedaría corregido aquel defecto, ganando con 
ello el embellecimiento de la Población"29_ La tablas números 4 y 5 muestran la 
comparación estas nuevas ordenanzas y las primeras debidas a Cortázar. 

TABLA N"4: COMPARACIÓN ENTRE ORDENANZAS DE EDIFICACION 
21-06-!865 13-03-1889 

Orden ANCHURA ALTURA COMPOSIClON Orden ANCHURA ALTURA COMPOSICION 
VÍAS máxima VÍAS máxima 

1 >15m 20m PB+E+Ppi+2+3+M 1 >20m 21m PB+(E)+Ppi+2+3+4+(M) 
2 9- 15 lll 18m PB+(E)+Ppi+2+3+(M) 2 l4-20m 18m PB+Ppi+2+3+M 
3 <9m 16m PB+Ppl+2+3 3 l0-14 m 16m PB+Ppl+2+3 

Nota: Lo~ elementos entre paréntesis son "a elegir'' 4 <14m lóm PB+Ppl+2+3 

TABLA N 5: COMPARAC!ON DE ALTURAS DE PLANTAS 
21-06-!865 13-03-!889 

Plantas Alturas de Planta Plantas Alturas de Planta 

PB > 3,70 m PB >4.50m(ord 1") 1 >3,80m(resto 

1 > 3,00 m 1 >3,10 m 

2 > 3,00m 2 > 3,10 m 

3 > 3,00m 3-4 > 3,10 m 

E > z,gom E > 2,60 m 

Sotabanco > 2,60 m Sotabanco >2,60m 

El artículo 21 se dedicaba a la obligación de tomar el orden de la vía en la que 
tuviera mayor longitud de fachada, para las casas en esquina, "corriendo de nivel/a 
cornisa por toda la finca sin banqueo de ninguna clase", diferente de la redacción de 
1865 que limitaba la longitud de la fachada con menor orden a 15m, momento en el 
cual el orden menor regiría la altura del edificio. Además se consignaba en 8m la 
anchura mínima de cada solar30, cuando ésta era de 7,50m en las antiguas orde-

Para las ordenanzas de 1899 la discrecionalidad municipal está ejemplificada en AHASS, D/11/305-
13 (Arrasate, 16-18, año 1889), edificio con s+b+3+a. La excepción también se empleó en AHASS, D/11/305-
21 (Arrasate nº31, año 1893), con s+b+4+bc, en el que se exponía como s+b+3+a, donde el retranqueo 
-inexistente- estaba en la reducción del espesor de los muros a calle del 4º piso (de 0,6m a 0,2m). La Comi­
sión entendió el 23/10/1893 que era de 2º orden y no 32 como el arquitecto municipal afirmaba. En pleno el 
concejal Nerecán llegó a señalar que la permisibilidad había sido lo común y no convenía modificar esa pauta, 
como podía verse en las casas vecinas. Para rematar la faena no se guardó simetría entre ambas fachadas, 
se abrieron ventanas en fachada a patio y la fachada a calle era más baja que la de patio, "lo cual no perjudica 
al ornato público en concepto de esta Comisión". La solución fue imponer una multa e impedir rotundamente 
el empleo residencial del espacio bajo cubierta. Un tercer ejemplo de excepción fue, con s+b+3+a+bc, en 
AHASS, D/11/308-20 (san Marcial nº31 ,año 1890), con el informe de Barrio en 1896. 

29. Propietarios Martí, Sicre, Dupoy, Osinalde, lturrizaga, Cala, Areitiaurtena, Astigarraga, Muñagorri, 
Lersundi, Arteaga y Garaizabal: en casas ya existentes y en las futuras a construir. AHASS, D/11/308-8, año 1894. 

30. Lo que creó problemas en la calle Marina nº3, derivada de las reparcelaciones compensatorias 
del barrio de san Mar.tín (era un solar con fachada de 7m). Se percató el Ayuntamiento al solicitar licencia la 
casa vecina en 1884 -esquina con calle san Martín- tratando de lograr entonces acuerdos entre propietarios, 
no fructificados por fallecimiento y minoría de edad del heredero. No existe expediente relativo a este edificio 
en el Ayuntamiento de San Sebastián. Estos hechos han sido extraídos de AHASS, D/11/300-15, Marina nº5. 
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nanzas. Otra incorporación fue la necesidad de emplear la piedra sillería en la tota­
lidad de la planta baja, hasta el primer piso. 

Estas ordenanzas supusieron una gran novedad, ya que incluían el espacio no 
contenido ni en el ensanche ni en la ciudad vieja -reconstruida con el plan y las orde­
nanzas de Ugartemendía-. La incorporación de las CONSTRUCCIONES DE FUERA 
DEL ENSANCHE significaba una asunción del espacio municipal, sobrepasando los 
extremos del plano de ensanche urbano. Los edificios a levantar fuera de éste que­
daban sujetos a la misma tramitación administrativa que la seguida para los edificios 
construidos dentro del perímetro del plan y se regían por el Reglamento de Caminos 
Vecinales (artículo 3). La altura de las casas estaba en relación con la anchura e 
importancia de las calles -lo mismo que las del ensanche- estando permitido el uso 
de un orden superior si se seguía una línea de retranqueo respecto a la vía de 3,1 Om 
(artículo 6): al borde de los caminos vecinales debían retirarse las construcciones al 
menos 1 ,67m. La altura máxima quedaba señalada en 16m -equiparable al orden 3º-, 
con al menos 3,1 O m como altura de la planta baja y 2,90m para el resto de plantas en 
altura (artículo 7)31. 

Las ordenanzas de 13 de marzo de 1889 habían comenzado su tramitación 
tres años antes por un escrito de la Sociedad Provincial de Arquitectos ante la 
necesidad de clarificación por las numerosas alteraciones sufridas por las ordenanzas 
iniciales de 1865, modificando "aquellos puntos que la práctica ha demostrado eran 
deficientes32". La Sociedad de Arquitectos y Maestros de Obras señaló ciertas 
observaciones ya que veía con gravedad ciertas disposiciones que darían lugar a un 
mayor "coste en la edificación", lo que junto a un sinnúmero de impuestos "obligan al 
constructor [a] reducir el número de habitaciones, aumentando como es consi­
guiente el precio de los alquileres,o-haciéndose imposible que familias de condición 
modesta puedan alquilar habitaciones dispuestas ó construidas al tenor de dichas 
ordenanzas; y ante el temor de que la Construcción de casas sufra en San Sebastián 
una completa y justificada paralizacióri', pidieron una prórroga -también solicitada por 
constructores y propietarios- para examen y exposición de observaciones33. 

Adolfo Morales de los Ríos (representante de la Sociedad Inmobiliaria de 
San Sebastián) pidió en un escrito del2 de enero de 1889 unas condiciones especiales 
para el ensanche oriental: que el Paseo de Salamanca gozara de condiciones extra­
ordinarias por tener al frente el mar y mayor permiso para instalar elementos deco­
rativos sobre cornisa "que coronen agradablemente las fachadas". Otras peticiones 
hacían referencia a la cubrición acristalada del patio de manzana hasta el primer piso, 
la posibilidad de construcción de mansarda "siempre que el codo o quiebro de dicha 
cubierta no pase de/límite de alturas fijado" o el aumento de los vuelos permitidos, den­
tro de un esquema basado en que "con esta disposición cree el firmante que ganaría 
grandemente el aspecto por lo demás rígido y cuartelaría que de todos puntos carac­
teriza a nuestro pueblo"34. Al año siguiente, una vez fueron aprobadas las nuevas orde­
nanzas -el 3 de octubre- el mismo representante de la compañía promotora del 
ensanche oriental protestó por los nuevos órdenes de clasificación de las calles 
arguyendo que la anchura vial se hizo siguiendo la concesión y que traería como con-

31. AHASS, D/1/1752-8. 

32 .. lbíd. Punto 15 de la sesión plenaria del15 de noviembre de 1888. 

33. lbíd. En sesión de 24 de diciembre de 1888. 

34. lbíd. 

Lurralde, 23: 2000 
204 



secuencia paralizar las obras de nueva planta, comenzadas dos años atrás, "por la dis­
minución de pisos en las edificaciones y la pérdida de intereses que ésta determina". 
Los pisos altos tenían precios bajos, que no se podrían poner en las plantas 2ª y 3ª, 
"porque el que tal hiciere no podría encontrar remuneración de sus capitales35". 

En la sesión plenaria de 19 de junio de 1900 se aprobaron nuevas ordenanzas, 
que ahora también contenían a Gros, si bien no eran comunes para ambos ensan­
ches. Este barrio estaba en proceso de construcción y levante, con ciertas caracte­
rísticas definitorias: la propiedad privada de la mayor parte de los terrenos y la 
iniciativa -también privada, mediante concesión municipal- de ganar terrenos a la 
playa y al mar, con un devenir complicado. Este es el guión de lo que será tratado en 
el siguiente epígrafe. 

3. LA MARGEN DERECHA DEL URUMEA: LA URBANIZACIÓN DE GROS 

El ensanche Cortázar significó la apropiación de un área de desarrollo urba­
nístico, tanto de promoción de solares como de alquiler de edificios. Con ello se ges­
tionaba un espacio por medio de la subasta municipal de terrenos a promotores, que 
construyeron directamente o vendieron a otros. Finalmente se ocupó el espacio 
edificado con una segregación vertical clara -matizada por otra segregación hori­
zontal- donde los primeros pisos alojaban a los propietarios, siendo sus inquilinos los 
que ocupaban -además de las plantas bajas y sótanos, de negocio- los demás pisos 
altos, cuyo número a menudo se dividía en dos en las plantas 3ª y 4ª. Las matiza­
ciones horizontal y temporal tienen su base en los hoteles estacionales y en la dis­
minución a partir de 1890 en la superficie de las viviendas, que solo dejaría solares 
con viviendas mayores en ciertas vías, sobre todo en esquinas (Urbieta, Easo o Prim). 
El resto del término municipal no existía más que de forma testimonial y no fue sino 
a partir del último lustro del siglo pasado cuando entró en juego la margen derecha 
del río: el barrio de Gros, hasta entonces con muy pocos edificios -la mayoría talle­
res-. No obstante, al poco de aprobarse el ensanche de Cortázar dio inicio el carác-

35. Incluía además "el que suscribe es partidario de las edificaciones de menor número de pisos que 
las usualmente construidas en San Sebastián. No se oculta sin embargo que dado el género de vida normal 
creado ya en San Sebastián la defensa del propietario de casas se encuentra como en los teatros". "No entra 
en el ánimo del que suscribe la egoísta idea de pretender para sí solo las ventajas que trata de conseguir de 
V. E. pero en el caso actual solo /as solicita para los terrenos de la Sociedad que representa". Pidió también 
usar mansardas en fachadas con cornisa a 12m, ya que permanecía un espacio residual de 1 ,90m "inutilizable 
e inservible si construimos el tejado de esas casas con arreglo á lo que manda el artículo 19 de las ordenanzas 
(. .. ) ventaja grande de hacer habitable e higiénico el piso cuarto pues reúne las condiciones que fijan las cita­
das ordenanzas y las no menos considerable de hacer remunerador el capital invertido sin que por ello se 
barrenen las repetidas ordenanzas". "La numerosa clase obrera de San Sebastián será la primera beneficiada 
en la aceptación del proyecto". Goicoa señaló que las nuevas ordenanzas le favorecían en la Zurriola (de pri­
mer orden) mientras que Aldamar perdía número de pisos, pero no bajaba su altura a cornisa; la modificación 
afectaba a las calles transversales, pero este ensanche contenía un número destacado de solares en 
esquina. AHASS, D/3/111/1763-13. 

Otro motivo de controversia fue el derivado de las obligaciones de estructura y fachadas, con 
arcos en la Plaza del Buen Pastor (calle san Martín). En un proceso similar al acontecido 20 años atrás en la 
Plaza de Guipúzcoa algún propietario intentó ser indemnizado porque las manzanas no estaban en plaza en 
el primer ensanche aprobado y porque el establecimiento en ordenanzas (acuerdos para uniformizar la plaza 
de la iglesia, de 29/05/1889 y 3/03/1890) de sometimiento en estructura y fachadas fue posterior a la com­
praventa del solar. Sus pretendidos perjuicios hacían mención a los arcos (soportales de uso público) y a las 
condiciones estéticas (uso de sillería), a pesar del incremento de valor de los solares por estar frente a la igle­
sia. Al final el promotar Guereca -quien pretendía S+b+5+m en Urbieta nº 13 (2 casas)- consiguió que el Ayun­
tamiento le comprara 100m2 por 1.470 pesetas (7/09/1894, con 3% de expropiación incluido). Su posterior 
proyecto de edificio (año 1901, ajustado a ordenanzas: s+b+5+bc) no pudo desarrollar sótano en todo el solar 
antiguo por esa venta (terreno ya municipal), aunque también lo pretendió. AHASS, D/11/317-8. 
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ter centrífugo de los elementos no deseados, que irán a la no-ciudad: al espacio no 
planeado mediante ensanche y prácticamente sin habitar que eran los arenales de 
Gros. Se intentó situar en lo que sería el barrio de Gros equipamientos de interacción 
social no deseada en el ensanche Cortázar: un cementerio, un hospital y un matadero, 
que afectarán a los terrenos donde se erigirá el barrio de Sagüés. 

3.1. Las interacciones sociales no deseadas 

Los terrenos de arenales y marismas que componían la mayor parte del 
área llana en el término municipal de San Sebastián: Antiguo, Amara y Gros, tuvie­
ron en este último enclave como centro de interés municipal por ubicar elementos que 
se percibían como no deseables en cercanía en un área de expansión urbana (y eco­
nómica). Para ello Gros reunía ciertas características: 

• propiedad privada (única, además) en una inmensa proporción (José Gros) 

• mayor asentamiento como terreno por ser arenas estabilizadas y parte 
baja de ladera de colinas 

• cercanía relativa a la ciudad antigua y al espacio de crecimiento, lo cual no 
dificultaba los desplazamientos necesarios 

La propiedad de los terrenos de José Gros provino de la venta municipal de 
estos arenales de la margen derecha de la desembocadura del río Urumea -a partir 
del puente de santa Catalina- con vistas a su completo asentamiento por medio de 
la fijación de las dunas y el plantado de vegetación. Además significó la posibilidad 
de venta de materiales (arenas y depósitos de aluvión) como materia prima para el 
relleno de los nuevos solares y viales en la ciudad entonces en expansión: los 
ensanches. La venta por parte del Ayuntamiento de San Sebastián a José Gros tuvo 
lugar en 1849 y fue base para un largo contencioso tanto con él como con sus 
herederos (Tomás Gros y Juan lribas) que culminó en el convenio firmado en 1891 
entre el Ayuntamiento y estos propietarios. La base de la reclamación municipal radi­
caba en la nulidad de los acuerdos, ya que podían haber estar comprendidos en las 
leyes de desamortización, según el Ayuntamiento36. 

La primera tentativa de asentamiento de un servicio urbano fue la del cemen­
terio. El cementerio de San Sebastián era desde la epidemia de cólera de mediados 
de los cincuenta el situado en el cerro de san Bartolomé37 por quedar desbordado el 
existente hasta entonces en el barrio de san Martín, inaugurado en diciembre de 1813. 
En 1867, cuando ya se había aprobado el ensanche de Cortázar hasta la Avenida de 
la Libertad, el Ayuntamiento intentó hallar una localización que no interfiriera con los 
intereses inmobiliarios generales del ensanche y de la colonia de veraneantes fren­
te a la playa, colindantes con el viejo cementerio y cercanos al nuevo. Todos estos 
intereses aconsejaban el traslado de un área comenzada a ser vista como no dese­
able dentro del ideal higienista y sanitario que esgrimían autoridades municipales, 
médicos y arquitectos. La corporación municipal intentó encontrar un lugar amplio, dis­
tanciado de zonas habitadas, en consonancia con las necesidades de la creciente 
población ciudadana prevista y que contuviera una distancia mínima entre sepultu­
ras, que debían tener además una profundidad mínima determinada; además debe-

36. AHASS, D/3NI/1773-1. 

37. El solar hoy está ocupado por el Hogar del Transeúnte. 
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ría estar cercado con un alto muro, que lo separaría de los campos circundantes. El 
mecanismo previsto era el de compra, descartándose la expropiación. 

El Ayuntamiento centró sus expectativas primero en los pertenecidos del 
caserío Merquezábal -en Puyo- el 17 de enero de 186638 Los propietarios (her­
manos Antonio y Manuela Barcáiztegui), no obstante haber sido ellos los promotores, 
se resistieron, consiguiendo que no viera la luz el proyecto de cementerio desarrollado 
para este enclave por Eleuterio de Escoriaza. José Gros envió un ofrecimiento 
escrito el 22 de agosto de 1867 para situar el nuevo cementerio de la ciudad en los 
arenales de la Ulía, en un pinar al borde del mar: terrenos que cedería de forma gra­
tuita. En lo que será con posterioridad el barrio de Gros se situaba el convento fran­
ciscano de Atocha, reconvertido en hospital militar -con su cementerio castrense, 
afectado por las mareas, sin muros y con entradas de animales- en primera instancia 
y en Misericordia después39_ Como consecuencia del ofrecimiento el 13 de noviem­
bre dos expertos, miembros de la Junta de Sanidad -Manuel Maturana y Faustino 
Urdangarín-, presentaron un informe sobre las condiciones del terreno, haciendo hin­
capié en la naturaleza arenosa del terreno y las obras que era preciso efectuar 
para garantizar la mejor función del enclave40_ El terreno ofrecido por José Gros y 

38. AHASS, D/1 0/X/1926-1. 

39. Hasta 1910, cuando se inauguró Zorroaga. 

40. "Enterados de la comunicación de V. S. de/28 de septiembre próximo pasado con motivo del pro­
yecto de construcción de un nuevo Cementerio en los terrenos ó arenales del Sr. Dn. José Gros al pié del 
monte U lía y en un área de seis yugadas, es no solo conveniente sino indispensable el llamar la atención de 
V. S. sobre una materia de suma importancia y trascendencia, puesto que se relaciona con todo lo que tien­
de á prevenir y tomar precauciones para la conservación de la salud pública, y que no en vano se han esten­
dido [sic] /os que se han ocupado de higiene pública, cuando se ha tratado de designar el punto más 
adecuado y conveniente para la colocación del Cementerio de una poblaciórl'. [ ... ]"En cambio lo terrenos are­
nosos se prestan mejor á la evaporación de los gases pero también es observación constante que tienen la 
propiedad de la modificación de los cadáveres como consta de los viageros [sic] de la Arabia Egipto & y aun 
mas cerca comprueban las momias de las catacumbas que hay debajo de la torre de Sn. Miguel de Burde­
os".[ ... ] "Examinado el terreno hoy de la propiedad del Sr. Gros y que V. S. se halla facultado para disponer 
de seis yugadas o sean[ ... ] 18.672 metros superficiales está situado al N.O. [sic] de la Ciudad dividiendo el 
rio Urumea en la unión ó confluencia con el océano á bastante distancia del casco de la población, confina 
al N. con el monte U lía al E.pParte con otro terreno arenoso del Sr. Marqués de Sn. Millán y otra parte con 
todo lo demás a otros arenales pertenecientes al mismo Sr. Gros, y al O. con las orillas del Océano al estre­
mo [sic] del arena/llamado de la Zurrio/a. La situación aunque no muy elevada es tal ya por su elevación res­
pecto de la orilla como por la distancia a esta que no llega á bañar el agua del mar aun en las grandes mareas 
y si bien se ha dicho en un principio que no es muy elevada reune [sic] la buena circunstancia de que no pasa 
ningún río ni riachuelo por su inmediación. La calidad del terreno es sumamente arenoso y movedizo por los 
vientos y que en la construcción del Cementerio se tendrán que tomar necesariamente precauciones como 
se indicarán más adelante. D1sta bastante de los puntos habitados á ecepción [sic] de la parte del N. 
donde hay un grupo de tres ó cuatro caseríos y aun estos se hallan a una distancia mayor de los 100 metros. 
Como arenoso probablemente reunirá la propiedad de momificación de los cadáveres si /as condiciones de 
temperatura y propiedades químicas no son del todo diferentes á las que tienen en Egipto y en los desiertos 
de la Arabia. Siendo el terreno arenoso y sumamente movedizo por los vientos será preciso é indispensable 
que se cubra todo el ámbito del Cementerio con una capa de tierra suficiente á impedir el movimiento de trans­
porte de arenas a otros puntos distantes; porque los vientos especialmente el del N.O y S. pudieran muy bien 
formando remolinos dejar insepultos los restos mortales en puntos dados como ha comprobado la esperiencia 
[sic] en los mismos arenales. Otra de las precauciones que no deja de ser importante es el de que al 
hacer las fosas á la profundidad de que se dirá más adelante ha de haber desprendimientos de las partes con­
tiguas. Para obviar este inconveniente hubiérase propuesto un medio que por lo dispendioso se ha tenido que 
desistir de ello. Consistía [sic] este en disponer para/as fosas comunes surcos de la profundidad de cuatro 
pies y medio separados con parcelas de mampostería y teniendo presente la mortandad ordinaria de la pobla­
ción actual que según datos que hemos podido haber se eleva al número de 365 á 400 al año, preparar en 
las condiciones indicadas una superficie de terreno para dos quinquenios, pero habiendo consultado al efec­
to con persona compe.tente repetimos se ha abandonado por lo dispendioso del coste. En efecto será preciso 
tomar precauciones á fin de impedir el que los cadáveres de las partes contiguas queden al aire libre al tiem­
po de hacer las fosas, con grave perjuicio y detrimento de las reglas de higiene pública". lb íd. 
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analizado por los médicos -actuando como peritos municipales- se situaba al prin­
cipio de la Avenida de Navarra, cercano al actual área de Sagüés, ya que se encon­
traba limitado al norte por los pertenecidos del marquesado de San Millán y por los 
de caseríos como Cemoriya; por el oeste lindaba con el mar. Empero, pocos años 
después el propio José Gros retiró el ofrecimiento del terreno para ubicación del 
cementerio general de la ciudad. El 1 O de marzo de 1874 expuso en carta sus 
razones, mostrando sin ambages su interés urbanizador en la margen derecha del 
Urumea, "comprendiendo yo el gran partido que podría sacar de los terrenos que 
poseo por aquella parte" con vistas a urbanizar la línea de costa, en primer lugar para 
la colonia veraniega y, en segundo, para el resto de habitantes de la ciudad. Con el 
deseo de desarrollar urbanísticamente por él mismo la margen derecha del río de la 
misma forma en que lo estaba haciendo el Ayuntamiento en la izquierda, clara­
mente la erección de un cementerio "destruiría por completo tan risueño porvenir(. . .) 
porque la vecindad de los muertos no solo no agrada, sino que perjudica á los 
vivos". José Gros terminaba su carta proponiendo ubicaciones alternativas, como 
Mundaiz, teniendo en cuenta que "acercarse demasiado á un Barrio ya existente, 
estorbaría la formación de otro nuevo comenzado ya41". El 7 de abril de 1875 se efec­
tuó la elección definitiva: Polloe42. 

41. "Accediendo á los deseos que se sirve V. S. manifestarme en su atenta comunicación fecha 7 del 
corriente mes, consiento desde luego en permitir la libre entrada en mis propiedades á los Arquitectos muni­
cipales encargados de verificar estudios para la construcción de un Camposanto que reúna las condiciones 
de salubridad y de higiene que aconseja la ciencia; pero V. S. por su parte debe permitirme recordarle, que 
hace seis á siete años otro Ayuntamiento predecesor de V. S. se ocupó del mismo asunto, haciendo reconocer 
la falda del monte Ulia. y que después de entrar en negociaciones conmigo, acabó por abandonar el proyecto. 

Desde aquella época las circunstancias han cambiado bastante, y conviene que V. S. lo tenga 
presente antes de adoptar sobre el particular una resolución que, en vez de favorecer los intereses de la Ciu­
dad, podría perjudicarlos notablemente. 

V. S. sabe, que entre los forasteros á quienes lo risueño de estas playas y, la suavidad de este clima 
ha ido atrayendo, se desarrolló una grande afición á edificar casas de campo. Ocupados todos los terrenos 
edificables frente á la bahía, los aficionados empezaron á fijarse con toda preferencia en parte de la Zurrio­
la, donde uno de ellos construyó una graciosa campaña, á la que de seguro habrían seguido otras, si los acon­
tecimientos políticos que sobrevinieron no hubiesen turbado la paz. 

Comprendiendo yo el gran partido que podría sacar de /os terrenos que poseo por aquella parte. me 
propongo mejorarlos, haciendo desmontes y terraplenes, construyendo muros de contención, plantando árbo­
les y abriendo caminos, con cuyas importantes obras he logrado dar mayor valor á mi propiedad y hace mas 
apetecible á /os que en lo sucesivo quieran edificar casas de recreo con huertos y jardines y hermosas vis­
tas á mar, á esta Ciudad y á sus principales paseos. 

Los prados que tengo ya de solares me hacen esperar fundada mente que el día que se restablez­
ca la tranquilidad no tardará en poblarse la playa de la Zurrio/a, como se ha poblado la playa de Concha, trans­
formándose en un ameno vergel unos arenales poco ha movedizos, ingratos, y hasta incómodos y si como 
es de creer se realizan tan halagüeñas esperanzas la ilustración de V. S. comprende que las ventajas no serí­
an para mí solo, sino para toda la Ciudad, más concurrida cuanto mas bella y más rica cuanto más concurrida. 

En tales Circunstancias una autoridad tan celosa como V. S. no puede menos de considerar, que un 
Camposanto construido al pié de Ulía destruiría de golpe tan risueño porvenir impidiendo la formación de un 
nuevo Barrio entre la carretera de Francia y las orillas de la Zurrio/a, porque la vecindad de los muertos no 
solo no agrada, sino que perjudica á /as vivos. Cuando para la construcción de cementerios está mandado 
escoger puntos distantes de la población, sería muy reparable que V. S. se fijase en uno que, sobre acercarse 
demasiado á un Barrio ya existente, estorbaría la formación de otro nuevo comenzado ya. Y el desacierto seria 
tanto más grave cuanto que hay en estas inmediaciones otros lugares más propios para el objeto, unos estu­
diados y otros por estudiar, entre los que no puedo menos que indicar el extremo meridional de Mundaiz cuya 
situación se presta quizá mas que ninguna otra para esta clase de obras, por hallarse circuida en gran parte 
por el Urumea. 

Confiado en que serán acogidas con bondad estas observaciones, concluyo rogando á Dios guiar­
le á V. S. muchos años". lbíd. 

42. lbíd. Polloe sigue siendo el cementerio general de San Sebastián. 
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El segundo de los servicios urbanos con proceso de asentamiento fue el hos­
pital, que llegaría a construirse y permanecería en funcionamiento hasta el verano de 
1960 -momento en que sus funciones fueron asumidas por el Hospital Provincial, 
entonces recientemente inaugurado en la Ciudad Sanitaria- y que, tras ser demolido, 
significó el ensanchamiento de la Avenida de Navarra y la creación de un parque. 

La necesidad de disponer de un nuevo hospital fue señalada por una carta de 
la Junta de Beneficencia al Ayuntamiento43 -con fecha de 18 de junio de 1874-
haciendo notar dos requisitos: que fuera independiente respecto de la Misericordia 
y que estuviera lo suficientemente aislado como para permitir la erección de depar­
tamentos de infecciosos. La antigua Misericordia se hallaba situada en el barrio de 
san Martín, en el ensanche de la ciudad de San Sebastián, en expansión en ese ins­
tante. El Ayuntamiento propuso seguir un plan que no pudo llevarse a término por difi­
cultades de la hacienda municipal y por carencia de permiso de la autoridad superior: 
solicitud de permiso al gobierno para autorizar la enajenación de edificio de Miseri­
cordia y terrenos con vistas a destinar el dinero conseguido por ello a la nueva edi­
ficación. En 1877 se volvió sobre el asunto, haciendo notar el Ayuntamiento la 
mayor necesidad del pabellón de contagiosos, lo que condujo a que al año siguien­
te se presentara un proyecto -desarrollado por José Goicoa-. El emplazamiento pre­
visto por el Ayuntamiento y por la Junta de Beneficiencia fue un pinar situado en la 
parte baja de la ladera del monte Ulía44, propiedad de José Gros, quien se negó en 
redondo a la venta del terreno para instalar en él el pabellón de infecciosos. Esta 
dependencia sanitaria tenía un presupuesto para su levantamiento de 77.294 pese­
tas y fue declarada de utilidad pública, pero la protesta tanto de Gros como de 
otros vecinos paralizó el trámite, no llegando a desarrollarse el procedimiento expro­
piatorio. 

Las gestiones para la adquisición de terrenos prosiguieron y en las cercanías 
de la primera opción elegida surgió la posibilidad de compra de terrenos de los 
pertenecidos del caserío Manteo (casa del Almirante Okendo45), emplazamiento ele­
gido por Goicoa y aprobado por Ayuntamiento y Beneficiencia. En este enclave se pre­
tendía estuviera el Hospital, manteniendo la idea de la separación en funciones y 
localización con el Pabellón de Infecciosos, que se pretendía construir todavía en los 
pinares de José Gros. El alto presupuesto de 333.836 pesetas hizo que se estudia­
se una ampliación del hospital todavía existente en la Misericordia de san Martín, 
encargada al arquitecto Manuel de Echave, porque el Ayuntamiento era reacio a 
hacerse cargo de ese monto y porque la Beneficencia carecía de fondos. La apro­
bación vino el 28 de julio de 1880 con unas ligeras modificaciones: se suprimieron los 
pabellones extremos de las alas laterales y se prolongaron los dos pabellones de las 
fachadas principales, logrando que en un ala aislada se abriera el departamento de 
contagiosos. 

El nuevo hospital -denominado desde entonces de Manteo (por el emplaza­
miento) o de san Antonio Abad46- se construyó en una zona elevada, abierta a los 
vientos y cercano al mar, tras compra de los terrenos necesarios mediante la aper-

43. Se siguen los contenidos de ANABITARTE, 1903, 268 y ss. y RODRÍGUEZ SORONDO, 1985, 
104 y SS. 

44. En la colina del Chofre. donde se construiría la plaza de toros del mismo nombre. 

45. Casa-Museo del Almirante. Actual Casa de cultura de Gros (Zemoria n2 1 O, frente a la avenida de 
Navarra). 

46. Nombre del hospital desde el siglo XVIII. 
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tura de un expediente de expropiación47. En 1882 Goicoa -una vez desechado el 
pabellón de contagiosos en el pinar- presentó un nuevo proyecto -con ligeras 
variantes sobre el anterior- que elevaron el presupuesto hasta las 576.102 pesetas, 
exceso que sería sufragado por el Ayuntamiento ante la imposibilidad de asunción por 
parte de la Junta de Beneficencia. La disposición del hospital según el proyecto defi­
nitivo adoptado por Goicoa fue el de pabellones paralelos alargados, distribuidos inte­
riormente en torno a un espacio rectangular ocupado por los servicios. Las obras 
comenzaron en febrero de 1883 y el edificio se entregó el 4 de diciembre de 1886. Los 
terrenos del nuevo hospital y la apertura del camino de acceso alcanzaron una 
superficie de 18.682,29 m2 y un coste de 31.807,67 pesetas. 

El tercero de los servicios urbanos -y segundo en ser construido- fue el 
matadero municipal. Este matadero es básico para tratar de esclarecer lo sucedido 
en esta parte del barrio de Gros ya que duraría en funcionamiento una decena de 
años más que el vecino hospital de Manteo. El 11 de enero de 197248 el alcalde auto­
rizó la apertura del nuevo establecimiento matadero (general frigorífico) en Martutene, 
lo que significó la clausura del obsoleto matadero, llamado de Cemoriya. 

En 1815 el miembro de la Junta de Sanidad Manuel Sogorzal solicitó al 
Ayuntamiento de San Sebastián el adecentamiento de un lugar con vistas a establecer 
en él las labores de matadero, de la misma manera en que se hacía con anterioridad 
al incendio de la ciudad, dos años antes. Pedía "remover matadería del parage 
[sic] en que actualmente existe á otro en que con menos riesgo de la salud pública se 
haga la matanza del Ganado de la Provisión y tenga su desaguadero hacia la Mat''. 
Con tal fin se construyó un edificio provisional en el mismo emplazamiento de antes 
del incendio, con un presupuesto de 8.580 rv49. La ubicación de este equipamiento 
se mantuvo hasta el desarrollo urbanístico del ensanche oriental que obligó a la sus­
titución de matadero, mercado y pescadería allí existentes por los nuevos edificios de 
pescadería y mercado que se efectuaron con la eliminación de las casas adosadas 
a la antigua muralla y la apertura de las calles san Juan y Aldamar. 

Sin embargo, la cuestión de ubicar un equipamiento de la índole de un matadero 
general de la ciudad llevaba ya varios años en estudio por parte de las diversas comi­
siones municipales así como de los técnicos. La labor urbanizadora en el nuevo ensan­
che oriental supuso la necesidad imperiosa de poner fin a las limitaciones de espacio y 
a la interacción no deseada con un elemento de claras consecuencias negativas para sus 
inmediaciones, sobre todo la actividad residencial burguesa de ensanche. En la sesión 
plenaria de 17 de noviembre de 1884 el arquitecto municipal José Goicoa expuso un infor­
meso que señalaba estas dificultades e hizo ver las dificultades de elección de empla-

47. Según el Negociado de Patrimonio del Ayuntamiento de San Sebastián (Referencias 5001, 5002, 
5004, 5005 y 5006) las adquisiciones fueron: 

TABLA N"6. ADQUISICIÜN DE TERRENOS EN MANTEO PARA HOSPITAL CIVIL 
Elemento Su m Vendedor Fecha Cuantía ts N" finca 

Caserfo Manteo 2.195,00 Basilta de la Blanca Porcel y Guirior, 16/03/1865 2.704,91 2138 (199) 
marquesa de Villaleqre san Millán 1 

Arenales Gros 3.808 72 ueda Gros Mu uer.La 24/03/1885 5.884 47 2121 198 
Arenales Gros 87,00 Tomás Gros otros 25/02/1886 134,41 2175 200 

Sin nombre 12.592,20 ~~~~~a85~~el~11 :::~~~;\ =~~c~:uJn ~~(~ior, 29/07/1881 20.083.86 1874 (191) 

<sc:,n:cn:::o:::m;:-;b:::,e;:--+--;:;6-:;.4;;;4;;-0.-;;4"'3fl¡S,.eg!«uc¡;n"5d.o Borasateau1 v Mon1es 7/02/1905 2.602,00 4040 (237 
(1) En nombre de Bas11ia de la Blanca Porcel y Guirior, marquesa de V1llalegre y san Millán actuó su marido Ramón 
Altarnba y Villanueva, barón de Sangarren. (2) Finca en la que se construyó el hospital. 

48. ASS, Negociado de Patrimonio. Referencia 53/538. 

49. AAHASS, D/1 0/VI/1913-4. 

50. AAHASS, D/10/VI/1913-8. El resto de la exposición con referencia a este matadero proviene de 
este expediente, salvo cuando se indique otra cosa. 
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zamiento una vez que no se encontraban terrenos con idoneidad suficiente, salvo los cer­
canos al monte U lía, que precisaban de un estudio más exhaustivo. Goicoa calificaba a 
los mataderos como "establecimientos insalubres' e insistía en la insuficiencia manifiesta 
del matadero de La Brecha, que el ensanche situaba dentro de la ciudad y que había 
resultado idóneo en su momento por facilidad de salida de aguas y exposición a vientos. 
El arquitecto había examinado varias localizaciones posibles: 

1. Aguas arriba en el río Urumea. Era una posibilidad de interés pero con inter­
ferencias con el ensanche: "San Sebastián ha de mantener el renombre que 
ha adquirido y pretende como debe hacerlo ser población de invierno por 
esa parte debe dirigir sus esfuerzos para la construcción de casas de 
recreo, parques & ... y un establecimiento de esta clase podría ser una 
rémora para la prosecución de aquel plan tantas veces iniciado". 

2. En el Antiguo, que estaba lejos de la población, pero con el inconveniente 
de estar afectado por la dirección de los vientos dominantes. 

3. En los cerros que rodeaban a la ciudad, en los que "no deben en mi con­
cepto colocarse edificios de este género". 

4. En el monte Ulía -en un área colindante con el futuro emplazamiento- al 
que calificó de punto fresco y aireado, si bien señalaba dificultades, por lo 
que era preciso realizar un estudio exhaustivo, y al que identificó como "al 
extremo del camino construido para las canteras de las obras de la Zurrio­
la hay una ensenada que tal vez diera la superficie necesaria". En cuanto a 
las dificultades, resaltaba el difícil acceso, los peñascos enormes que lo 
rodeaban, las "vertientes rápidas de la montaña" y la necesidad de acceder 
mediante la creación de veredas y escaleras. 

Al año siguiente se trató del ofrecimiento de unos terrenos vecinos a estos últi­
mos, en la ladera de Ulía. El propietario era Manuel Ruiz de Eguino y Vergara, 
quien estaba dispuesto a su venta al Ayuntamiento mediante un precio de 5 pesetas 
el metro cuadrado. A finales de ese año la Junta de Sanidad examinó el lugar y emi­
tió un largo informe -24 de noviembre de 1885- acerca del problema de los mata­
deros y la ubicación prevista. Los terrenos de Eguino -casería Semoroya o Cemoriya­
se localizaban al S. O. del monte Ulía, "a pocos metros de distancia de la línea de plea­
mar [sic] correspondiente a la ensenada de la Zurrio/a por su lado oriental', a seis 
metros de altura sobre el nivel del mar. El suelo y el subsuelo resultaban arenosos, 
de la misma constitución que los terrenos vecinos, careciéndose de un manantial cer­
cano. La superficie de la parcela era desigual y su figura irregular. El terreno ofrecido 
se consideraba amplio y suficiente. A unos 100 m de distancia existían tres o cuatro 
caseríos y a unos 1.500 metros en línea recta se encontraba la ciudad. Se estudia­
ba exhaustivamente la interacción ciudad-matadero por la influencia de bacterias y 
microbios: se consideraba acertada la elección. En la cercanía del emplazamiento se 
hallaba el hospital de Manteo, con su departamento de infecciosos -lo que motiva­
ría la mayor parte de las reticencias y argumentos en contra-: la distancia entre 
ambos equipamientos era de 160m en línea recta, si bien el hospital se asentaba en 
un plano más elevado que el matadero. La influencia del segundo sobre el primero se 
minimizaba por esta diferencia de cota, por la disposición interior del hospital y por 
lo accidentado del terreno intermedio; empero se recomendaba que en los patios de 
Manteo no fueran de tierra suelta sino pavimentados. 

La existencia del pabellón de contagiosos del hospital de Manteo fue el argu­
mento que se señaló tanto en la comisión el 7 de abril de 1886 -propuso el traslado 
de este bloque por la segura incidencia de los microorganismos del hospital sobre el 
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mat?dero- como en un escrito de los cortadores de la ciudad del 18 del mes siguien­
te. Estos se oponían también a la ubicación en Ulía por el calor del verano -acre­
centado por las arenas-, por la ventilación insuficiente que tendría esa localización 
y por el traslado de lo sacrificado hasta la ciudad a través de una zona arenosa, que 
podría incidir sobre el estado de la carne que llegara a San Sebastián. En julio 
Goicoa presentó un segundo proyecto -modificando otro desarrollado un año atrás 
y que se muestra en los gráficos números 4 y 55L que se basaba en cuatro pilares: 

• Mantenimiento del pabellón de sacrificio de cerdos en su ubicación de Arra­
ca. Este matadero era vecino del lavadero del caserío Arroca, en la zona de 
Amara. Tenía unas dimensiones en planta única de 23m x 9,5m y estuvo en 
principio en alquiler a los herederos de Agustín Anabitarte52. 

• Necesidad de un matadero de ovino y vacuno por la expansión del ensanche 
oriental (que lo había rodeado) y por lo exiguo del espacio en él existente. 

• Reducción del coste, con varios puntos a resaltar: 

• Empleo de materiales más sencillos y útiles 

• Eliminación de las viviendas de administrador e inspector (antes previs­
tas por la lejanía de la ciudad) 

• Carencia de establos, que podrían quedar sin uso (como aconteció en Bil­
bao) por no haber costumbre en la zona de emplearlos antes del sacrificio. 

• Posibilidad de empleo de una fórmula flexible, con pabellones a adosar 
conforme se precisaran. 

Goicoa fue consciente del previsto incremento del valor de los terrenos colin­
dantes al nuevo matadero a pesar de que la función en ellos contenida no fuera agra­
dable. Sostenía que "no contribuirá ciertamente á que se construyan chalets y 
palacios, pero sí tabernas y casas en que se instalen industrias que puedan vivir con 
la proximidad del matadero", por lo que solicitaba al Ayuntamiento que se hiciera cargo 
de los terrenos vecinos para previsibles ampliaciones y completar el proyecto, con con­
tactos con los señores Sangarren, Eguino y Gros. Los costes más destacados eran: 
los muros -indispensables para "evitar las invasiones del mat"-, las acometidas de 
agua -que podrían aprovechar la cañería del hospital de Manteo y de la residencias 
de las Oblatas- y creación de un aljibe, las alcantarillas de salida al mar -de 300m en 
marea baja- y el camino de acceso -que podría aprovechar el de las canteras-. 

51. "Cemoriya se halla en una excelente situación respecto de la Ciudad. Es punto aireado y bien ven­
tilado por hallarse expuesto á todos los vientos sin que haya obstáculos que los corten y de acceso fácil. Los 
residuos se pueden bajar á fa playa ó mejor aun atravesándola y con una cañería ir a buscar fa orilla del mar 
en fas mareas más bajas. Un muro de cintura separará su emplazamiento de las propiedades vecinas'. Memo­
ria en AHASS, D/1 0/6/1913-9. El Presupuesto era de 270.276,60 pesetas. 

52. AHASS, D/101611913-5. Terreno de 252 m2 en arriendo de 1 O años por 4 onzas de oro anuales. 
El Presupuesto de construcción (de Barrio) alcanzó los 34.300 rv en 1872. Situado en la calle Amara, que­
daría cerca de las construcciones erigidas tras la plaza Easo, en el límite occidental de la parte sur del ensan­
che Cortázar. En la cartografía de la época se le suele denominar matadero de corderos, al igual que en 
ANABITARTE, 1903, 266: "En Arroca se halla el edificio destinado a Matadero de corderos, donde son sacri­
ficados todos los corderos y cabritos que, después de muertos, son destinados a la via pública". Existió ade­
más otro matadero, en este caso de aves (antes también de corderos), tras la iglesia de santa María, en la 
Parte Vieja. Un nuevo edificio (y terreno contiguo) fue adquirido para este fin a Maria Goitia, tras aprobación 
en sesión plenaria el 28 de febrero de 1905, al "estar en sitio no muy apartado del centro de consumo y con­
tratación y al propio tiempo en Jugar poco ostensible" (escrito del alcalde Elósegui al Gobernador Civil, 
13/05/1905). 
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GRÁFICO Nº 4. 
"PLANO DE EMPLAZAMIENTO DEL MATADERO DE CEMORIYA" 

Autor: José de Goicoa. Fuente: AHASS. D/1 0/1913-19 
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GRÁFICO Nº 5. 
"FACHADA DEL MATADERO DE CEMORIYA" 
Autor: José de Goicoa. Fuente: AHASS. D/1 0/1913-19 
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Los carniceros siguieron en sus trece: oposición al lugar elegido por el Ayun­
tamiento. Pidieron en un escrito -4 de agosto de 1886- que se les ofreciera repa­
ración de daños y perjuicios si se construía el nuevo matadero de la ciudad en el 
Antiguo. Los cortadores querían la Zurriola (la antigua, en el ensanche oriental) y para 
ello sugerían terrenos del castillo, en un lugar denominado Bardocas. Los arquitec­
tos municipales a raíz de esta petición efectuaron un informe en el que señalaron la 
idoneidad de varios enclaves. Así, en este escrito del 2 de septiembre, estimaban a 
Bardocas como una ubicación excelente, con economía en su construcción, pero con 
dos graves inconvenientes: su titularidad militar53 y su internamiento en el mar, 
que exigiría costosos muros de salvaguarda frente al oleaje. Un sitio cercano lo cons­
tituían las últimas manzanas del ensanche oriental, frente al cuartel de sanTelmo, 
pero lo elevado del coste de los solares necesarios le confería una gran dificultad de 
realización además de precisar un fuerte desembolso accesorio para realizar muros 
de protección frente al mar: en conjunto esta opción saldría más onerosa que la adqui­
sición de los arenales del Antiguo -estimada en unas 51.000 pesetas-. Esta última 
posibilidad se asentaba en los pertenecidos del caserío Arrocachiqui, al pie del 
Monte Frío, en el extremo final del canal de saneamiento de los juncales del Antiguo 
y no lejos de la cárcel entonces en construcción54; contaba con la oposición -además 
de la anteriormente expresada por los carniceros- de la Comisión de Obras (Aran­
cegui y Reina) que veía perjudicial la salida de las aguas del matadero a la playa de 
baños y, con ello, a la ciudad. En la sesión plenaria del 24 de noviembre el alcalde 
señaló otra posibilidad: las orillas del Urumea. A pesar de mantener la discusión se 
aceptó el acuerdo con Ruiz de Eguino y se compraron los terrenos de Cemotiya55. 

El año 1887 dio inicio con la inexistencia de una localización adecuada para 
matadero a orillas del río Urumea mientras los vecinos propietarios de las nuevas 
construcciones del ensanche oriental arreciaron en sus protestas por el mantenimiento 
en su ubicación primigenia del viejo matadero de la Brecha. En la sesión plenaria del 
9 de febrero en la que se discutieron estos puntos se mostró que Mundáriz [Mundáiz] 
poseía cierta idoneidad para soportar el matadero, pero a la vez se era consciente de 
las dificultades que habría -por oponerse sin duda a la construcción en las cercanías 
de sus propiedades- debidas a los propietarios Lasala y marqués de san Felices, a 
la mayor distancia -respecto del centro urbano del momento- frente a Cemoriya y a 
la necesidad de construir un camino de acceso. Además el concejal Laffitte señaló su 
intención de hacerse un chalet en esa zona y la decisión de construir en esa área el 
matadero elevaría el coste del terreno y le saldría más caro levantar ese edificio que 
pretendía. La elección más adecuada era Manteo (Cemoriya) y así se aprobó. Ape­
nas diecinueve días más tarde de este pleno los carniceros volvieron a señalar su 
oposición a cualquier ubicación que no fuera Bardocas. A Cemoriya lo llamaban insa­
lubre e infeccioso, rodeado de arenas movedizas que le daban mayor calor, lo que se 
notaría en la descomposición de sebo, tripería y desperdicios; la arena suelta impe­
diría el oreo de las reses sacrificadas y la necesidad de aguas no se solventaba por 
las carencias del lugar. Las salidas, además, se verían dificultadas por cegamientos 
de la canalización debidos a la arena por la acometida del mar en la Zurriola. El mismo 
gremio volvió a la carga con un recurso de reposición el 26 de marzo de 1887 al sen-

53. Ese mismo año el Ministerio se opuso a la cesión del monte Urgull al Ayuntamiento. Pasó a 
manos municipales en 1920 (salvo el paraje denominado "Cementerio de los Ingleses"). 

54. Habian transcurrido doce años de discusiones para señalar la ubicación de la nueva cárcel. 

55. También en ASS, Negociado de Patrimonio, Inventario de Bienes Inmuebles, ficha nº 97. 
Compras: 6/01/1886 (4.007,52 m2 por 20.037 pesetas). Con posterioridad se adquirían 1.140 m2 y 345m2 
más el 12/04/1890. 
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tirse agraviado y que aplazó unos tres meses las subastas de las obras hasta resol­
viera el Gobernador Civil56. 

La construcción de estos dos elementos de equipamiento expone una pauta 
centrífuga que aleja estas construcciones del centro de actividad social en el que 
antes se desarrollaban: es la especialización funcional del territorio inmediato al 
ensanche en función de las necesidades de los rectores de éste. Las pautas de actua­
ción higienista de finales de siglo eran incompatibles con las disfuncionalidades que 
mostraban estas labores en el centro de la ciudad de San Sebastián. El matadero anti­
guo, además de estar rodeado de construcciones y carecer de aireación y salida de 
sus residuos, estaba asentado en el punto más destacado de la vida social de la 
época: el extremo occidental del nuevo Boulevard, frente al solar donde se levantará 
el teatro Victoria Eugenia57. Otro aspecto básico del matadero -que será con pos­
terioridad tratado en un estudio de nuevas ubicaciones en 1925- es el traslado de las 
reses. Así, los animales que iban a ser sacrificados debían atravesar la totalidad del 
ensanche de San Sebastián en el caso de proceder del sur o del oeste -e, incluso del 
este, ya que no sé había construido el puente del Kursaal y debían emplear el de 
santa Catalina-. Por todos estos aspectos la urgencia del Ayuntamiento era obvia: 
extraer el matadero del centro -carácter burgués, comercial y administrativo- y 
asentarlo en un enclave que además no afectara directa o indirectamente a la ciudad 
-carácter residencial, estacional y balneario-. En el caso del hospital la circunstan­
cia era similar, con el mayor peso del componente inmobiliario, al estar localizado en 
el mismo edificio de la Misericordia, en el aún sin desarrollar (por problemas de repar­
celaciones) ensanche de san Martín. La novedad que suponían los hospitales en el 
siglo XIX y su carácter asistencial -de asilo- a los que acudían todos aquellos que no 
podían sufragar un tratamiento en su propio domicilio se sumaba a la falta de espa­
cio -absoluta (dimensiones del inmueble) y relativa (epidemias como las de cólera o 
tifus que existieron en esos años en la ciudad, junto con la guerra civil)-. Los nuevos 
descubrimientos médicos desembocaron en una cierta comprensión de la labor de los 
microorganismos y la necesidad de aislamiento, llevado a sus últimas consecuencias 
con temor, como ocurría con los nuevos pabellones de infecciosos. Hospital y mata­
dero actuaron desde entonces como límites de un nuevo espacio en creación -el 
ensanche de Gros- y originarían problemas por la cercanía de solares ya desarro­
llados y de fincas a desarrollar en el futuro. 

3.2. El primer Gros: asentamiento informal y plan de ensanche de Goicoa 

En la margen derecha del río Urumea había en la segunda mitad del siglo 
pasado unos cuantos edificios residenciales y algunos talleres y almacenes. La vía de 
acceso principal al barrio la constituía el puente de santa Catalina, el único puente que 
ponía en comunicación ambas márgenes fluviales y que recibía este nombre por el 
barrio extramural anteriomente allí situado, con la iglesia y hospital varias veces des-

56. Muro de sostenimiento del matadero Cemoriya: presupuesto de 10.080 pesetas (15/03/1887). 
Obras de cantería del matadero de vacuno: presupuesto de 30.552,50 pesetas (19/09/1887). Obras varias 
del matadero de vacuno: presupuesto de 41.931 pesetas (13/11/1887). Obras de establos y muros de sos· 
tenimiento del matadero de vacuno: presupuesto de 34.057,86 pesetas (2/1 0/1888). Terminación de obras 
del matadero de vacuno: presupuesto de 18.841,50 pesetas (14/02/1889). 

57. Es lo que el cronista municipal reseñó como "compromisos ineludibles le obligaban al Ayunta­
miento á que hiciera desaparecer el Matadero anterior del emplazamiento que ocupaba, cuya medida lo acon­
sejaban también la higiene y el ornato público, una vez llevado a cabo el Ensanche Oriental de esta 
Ciudad'. ANABITARTE, 1903, 260. 
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truidos por los asedios militares. Este puente era de madera y fue sustituido por uno de 
piedra -con diseño de Antonio Cortázar- en 1872 gracias a fondos de la Diputación Pro­
vincial, por lo que se aseguraba contra posibles incendios o desastres naturales el trán­
sito hacia Pasajes e lrún. Su sección era de 12m, con 7m para el tráfico rodado58_ 

La venta de los arenosos terrenos de esta margen por parte municipal a 
José Gros para fijar las arenas y hacer aprovechable el área trajeron, como se ha 
señalado, un largo trámite judicial sobre la valía de los acuerdos de compraventa. Los 
primeros edificios residenciales que se construyeron en el nuevo barrio estuvieron 
destinados al segmento obrero de población, que no podía costearse los alquileres 
en las nuevas residencias del ensanche e, incluso, de la parte vieja de la ciudad. Des­
pués recibirían la demanda de las clases medias. No obstante, en el último cuarto del 
siglo pasado los pocas construcciones en él levantadas pertenecían al grupo de talle­
res, fábricas, almacenes y barracas, tales como Múgica, Lembicicoa, etc, situadas en 
los primeros solares que aparecían una vez se hubiera sobrepasado el puente de 
santa Catalina. El resto eran arenas y terrenos de labor. Las arenas, además del uso 
como relleno en los solares de los ensanches, tuvieron un importante uso como com­
plemento edáfico para la labor agrícola de los caseríos de la comarca lo que con pos­
terioridad, una vez dio comienzo la edificación en ensanche, trajo ciertos problemas 
por la contradicción entre construcción de edificios, extracción de arenas y mante­
nimiento de la playa. Los terrenos de labor pertenecían a caseríos, sitos la mayor 
parte en el área de Ategorrieta- Ulía, en las cercanías del nuevo hospital de Manteo. 
Finalmente, y con carácter testimonial, existía alguna casa de campo. La vía públi­
ca básica -y casi la única- era la carretera que, desde el puente, se dirigía hacia 
Pasajes: la actual calle Miracruz. 

Los trámites para conseguir la autorización municipal para urbanizar median­
te plan de ensanche en Gros dieron inicio en el año 1881. Esta urbanización se desa­
rrolló en tres etapas, claramente visibles al observar el trazado del viario en este barrio 
de San Sebastián: el primer Gros -con solares ordenados en manzanas trapezoi­
dales-, el ensanche del Kursaal -con una estructura viaria y de manzanas que 
prolonga el esquema del ensanche Cortázar- y el de Gros-Ategorrieta.-que a su vez 
continúa con la estructura de la línea de costa del primer ensanche de Gros- El 
ensanche de este barrio no culminó hasta finales de los años setenta de este siglo, 
con la demolición de la Plaza de Toros del Chofre y la urbanización de esa área tras 
derruir el cerro allí existente. 

El Ayuntamiento fue consciente de la necesidad de poner en el mercado 
nuevos solares (en este caso al otro lado del río del lugar por donde crecía la ciudad), 
con una mayor laxitud en sus especificaciones de gestión, tanto por el contencioso 
sobre la titularidad sobre los terrenos como por el segmento social al cual destinar las 
construcciones a erigir allí. Así la sesión plenaria del 7 de febrero de 1881 trató en dos 
de sus puntos esta posibilidad59, preparando las bases para el desarrollo de un con­
curso que Goicoa, como receptor del encargo, presentó el 5 de enero de 1886 con la 
denominación "Proyecto de Ensanche Orientar y con la premisa de que "las calles 
tendrán una anchura mínima de 10m y se dividirán en tres órdenes". No obstante, los 
intereses de los propietarios-Tomás Gros y Juan lribas, como herederos de José 
Gros- se mostraron en oposición por la cercanía del ensanche al hospital reciente-

58. RODRÍGUEZ SORONDO, 1985. 

59. Punto 1°: Hay que urbanizar Gros, "extendiendo a aquella zona el ensanche de la Capital'. Punto 
2°: Urge a la Comisión de Obras para que presente un proyecto de Ordenanzas de Edificación de la zona inter­
media, autorizado por la Ley de Ensanche de 1876. AHASS, D/3/VI/1772-5. 
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mente inaugurado de Manteo60 y tratarían de solventar ciertos puntos que no les pare­
cían idóneos, como la situación de los caminos, las huertas, las vías a desarrollar y 
el emplazamiento de edificios públicos. 

El concurso para el nuevo ensanche tuvo lugar el 18 de diciembre de 188861 
aunque solo acudió un proyecto -denominado "lchaso-Aurrian"-, debido al arquitecto 
Luis Aladrén, coautor en 1882 junto a Adolfo Morales de los Ríos del Casino de San 
Sebastián, actual Ayuntamiento. Aladrén acudió al concurso con los únicos plano, 
memoria y bases para un proyecto de ordenanzas presentados para el concurso de 
Gros. La Comisión de Obras le otorgó un accésit de 1.000 pesetas el 17 de mayo de 
1889 por encontrar ciertas deficiencias que había de solventar, como la Gran Vía pro­
puesta, la rotonda que aparecía inserta en la plaza cuadrada, la inexistencia de hote­
litos al borde del mar con jardines en su vertiente meridional o los derribos de 
edificios existentes que había que realizar para desarrollar el plan. La misma Comi­
sión añadía el carácter previsto para el barrio, ya que "hay que tener presente que no 
se trata del ensanche de una ciudad, que ya la de San Sebastián tiene el suyo, sino 
de un barrio que aun cuando va adquiriendo cada día mayor importancia, no puede 
nunca pretenderse que sea superior a la Ciudad. Así, pues, en la construcción de los 
edificios debe haber alguna mayor libertad que en la Ciudad'62. 

La zona urbanizada en el plano de Aladrén (ver gráfico nº6) quedaba separada 
del mar por un muro de costa -nuevo- que terminaba en otro muro recientemente 
levantado como protección del matadero de Cemoriya. Como ejes viarios contaba con 
dos calles rectoras, bifurcadas al atravesar el puente de santa Catalina: a la derecha 
la carretera a Pasajes y a la izquierda una avenida ajardinada que conducía hasta otra 
vía perpendicular, aproximadamente a la mitad del área de ensanche. Las manzanas 
y la nueva avenida planeada discurrían paralelas al muro de costa. La topografía ante­
rior mantendría un elemento testimonial, una meseta, precisamente donde se levan­
taría la plaza de toros del Chofre. Los edificios existentes se reducirían con este plan 
a la primera manzana una vez sobrepasado el puente: el resto sería eliminado. 
Los equipamientos públicos previstos eran un gran jardín en plaza circular, un mer­
cado tangente con la meseta a mantener y una iglesia, alejada del centro del ensan­
che (y, como se recalcará por parte municipal, también de sus primeras manzanas, 
las primeras en ser ocupadas). Los patios tendrían un mínimo del 1 O% de la super­
ficie del solar, una vez deducida la parte del patio común de manzana (artículo 5º). 
El número de pisos no podía superar el de cuatro, quedando a disposición de la pro­
piedad el disponer de entreplanta o mansarda, y podrían incrementar libremente la 
altura de las plantas a partir de su altura mínima, con vistas a una mayor libertad com­
positiva, quedando sin señalar alturas máxima a cornisa o a cumbrera, como se expo­
ne en la tabla número 7. 

60. "La línea que límíta el ensanche por el lado del Este nos parece que se acerca demasiado al <hos­
pital> y resultará que este último quedará dominando sobre todo el ensanche ( .. .) así como la necesidad impe­
riosa de que se traslade a otro punto el local o pabellón destinado en el nuevo hospital a enfermedades 
contagiosas". Escrito del21/02/1888. lbíd. 

61. Las bases del concurso (18 puntos) fueron aprobadas el 13 de marzo. El punto 5º indicaba la 
anchura mínima de calles (1Om) y la ubicación de una vía de ancho superior a los 25m donde se considerara 
más conveniente. lbíd. 

62. Aladrén en la memoria del proyecto recalcaba esto con "Gros no será nunca una parte de la ciu­
dad, sino un arrabal de ella más o menos importante" a lo que añadía "en esta zona del ensanche debe per­
mitirse una mayor libertad en la construcción en lo relativo a vuelos de balcones, repisas y aleros de 
tejados así como a las alturas de las casas y forma de cubiertas, únicamente limitando el número de pisos por 
afectar esta circunstancia más a la higiene que al ornato". lbíd. 
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TABLA N"7: COMPARACION DE ALTURAS DE PLANTAS 
Gros ( Aladrén) 1 ~~9 Centro (Ens. Cortázar) 13 03-1889 

Plantas Alluras de Planta Plantas Alturas de Planta 

PB >4,20m PB > 4,50 m (ord !") 1 > 3,~0 m (resto 

PPAL. >4,00 m 1 >3,10m 

2 > 3,75 m 2 >3,10 m 

3 > 3,50 m 3-4 >3,10 m 

E > 3,00 m E > 2,60 m 

M >3,50 lll Sotabanco > 2,60 m 

.e .. 
Tercero >3,50 m 1 '!' 

Segundo >3, 75 m Mansa'da >3,00 m· 

+ .:. .. .. ~ .. 
Segundo >3,75 m' E Segundo >3,75 m 

Principal >4,00 m 

-+ ~ ... 
·~ .. .. . ~ E 

Pnncipal >4,00 m .• Principal >4, 00 m ~ Entreplanta >3.50 m 1 -g 
,¡, _j_ -+ ~ 

~ t 'T' 
Planta Baja >4,20 m 

~ 
Planta BaJa >4,20 m! 

~ 
Planta Baja >4,20 m : 

_i_ ~ ~ ~ 

GRÁFICO N" 7. PERFILES GROS (ALADRÉN, 1889, sin aprobación) 

Fuente: AHASS; D/3NV 1773-3 
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Las deficiencias del plano propuesto en afecciones sobre edificaciones exis­
tentes, tales como carecer de articulación viaria, no situar un área destinada a edificar 
hotelitos con jardín para la colonia estacional en la orilla del mar y no ubicar adecua­
damente a los edificios públicos señalados -en especial la lejanía de la iglesia- sig­
nificaron se diera inicio otra vez la tramitación para la realización del ensanche en Gros 
mediante la fórmula de concurso de plano de ensanche. Este hecho fue acelerado por 
medio de la firma de un convenio entre los herederos de José Gros-Tomás Gros y Juan 
lribas- y el Ayuntamiento de San Sebastián, con vistas a transformar el área de 
dunas en una "hermosa planicie a orillas del mar''63. La Comisión de Obras del 8 de 
mayo de 1891 dio su aprobación del convenio de desarrollo y la sesión plenaria 
municipal del 22 de junio le dio la validez definitiva. Gracias a este acuerdo se pretendía 
poner un orden racional mediante la fórmula de ensanche a esta margen del Urumea 
que se estaba desarrollando por medio del levantamiento de construcciones sin orden 
alguno, básicamente a causa de la implantación de pequeñas industrias. Además esta 
zona de San Sebastián había facilitado a los Ensanches Cortázar y Oriental 900.000 
m3 de arenas en los cinco años previos a la firma del convenio64. 

El "Proyecto de bases para la urbanización del barrio llamado de Gros" 
-como fue denominado en el pleno del 22 de junio de 1891- significó el compromi­
so de Gros e lribas de realización de un muro de protección frente a las embestidas 
del mar desde el puente de santa Catalina (finca de Bermejillo, en actual paseo de 
Colón nº2) a Ulía (matadero de Cemoriya) en un plazo máximo de cuatro años 
(base segunda del acuerdo), la cesión de los terrenos necesarios para la apertura de 
viales y edificios públicos -salvo la iglesia- mediante un precio de 2 pesetas el metro 
cuadrado (base tercera) y la facilitación gratuita de los materiales para los rellenos 
por parte de los propietarios (base sexta)65. Con 770m de longitud, las obras del muro 
dieron comienzo el 16 de julio de ese mismo año, sirviendo de base para la confi­
guración de un "hermoso paseo en toda la línea de la playa con una anchura de 
18,00m [que] será uno de los grandes atractivos que presente este barrio66". En este 
paseo se levantaron hoteles de veraneantes con jardines en sus fachadas al sur, sir­
viendo de base para la alineación el resto de las manzanas. Con esta orientación se 
protegía a estas edificaciones y a la totalidad del barrio de los vientos del NO. El 
paseo se asentaba aproximadamente sobre la misma alineación del muro de costa 
desarrollado por Aladrén en el proyecto que no fue aprobado. El plano de Goicoa (ver 
gráfico nº8) ofrecía tres elementos claves: 

• ubicación de edificios públicos 

• mantenimiento de construcciones existentes, regularizando manzanas y 
reduciendo el número de demoliciones 

• construcción de unas nuevas manzanas de edificios entre medianerías a 
levantar en el futuro. 

En el primer aspecto ubicaba escuelas e iglesia en un área más cercana al puen­
te que la elección de Aladrén. Al dejar Goicoa como viales principales la calle Miracruz 

63. AHASS, D/3/VI/1773-3. 

64. Ver AHASS, D/3/VI/1772-6 sobre deslindes de terrenos en Gros y extracción de arenas, años 
1882-85. 

65. lbíd. 

66. Memoria explicativa del plano de Goicoa, con fecha de 1 de junio de 1891 y aprobado en pleno 
del día 22. AHASS, D/3/VI/1773-3. 
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-carretera a Pasajes- y el nuevo paseo marítimo, desarrolló unas calles a partir de estos 
elementos que eran perpendiculares al muro de costa, ya que desde el puente hasta 
esta calle de la iglesia se mantenían -si bien regularizándolas- las construcciones ya 
erigidas. Esta calle (actual calle Padre Larroca) "llevará portadas en sus lados de modo 
que formará un agradable paseo para la estación de invierno, facilitará el acceso a la 
Iglesia y escuela, y será el centro de reunión y de refugio en los días lluviosos, tan fre­
cuentes en esta costa67". Las construcciones previas a la firma del acuerdo se reducían 
a la caseta de aduanas (sobre el jardín colindante con el edifico La Equitativa), el cha­
let de Bermejillo (solar de paseo Colón nº2), casa de José Gros (calle Miracruz nº2 y 
plaza de Euskadi) y pocos edificios más (talleres y almacenes, sobre todo) entre la calle 
Miracruz y la vía férrea a lrún, y las calles lparraguirre, Nueva y Dunas; Goicoa asimismo 
dibujó un plano con la consignación de los edificios que debían subsistir68. Cuando se 
aprobó la ley reguladora del acuerdo -7 de junio de 1894- adelantaron 30.000 pts. los 
señores Gros e lribas, 15.000 ptas. Urcola y Cía. y 25.983,55 pts. Ramón Elorrio y José 
Gamboa para el derribo de edificios como la fábrica Lembicicoa, con vistas a regularizar 
alineaciones, levantar el muro y construir la iglesia69. Por último, los nuevos edificios 
consistían en dos manzanas de casas medianeras con patio central-separadas del mar 
por las línea de hoteles de veraneantes frente al mar- que debían llegar hasta el mata­
dero de Cemoriya y el hospital de Manteo. Estas dos manzanas limitaban con la coli­
na del Chofre y el área rural de Ategorrieta, que se mantenía en su integridad, así como 
el camino de acceso al hospital desde la actual calle Gloria. 

El programa concurso de planos fue aprobado el sesión el 16 de mayo de 1893. 
El ganador -que sería Goicoa- recibiría un premio de 500 pesetas (punto 3º de las 
bases). La escala sería de 1:2.000 (punto 6º). La memoria debería incluir ordenanzas 
por anchura de las calles (punto 10º): el primer orden con calles de más de 15 
metros de latitud, el segundo con una anchura entre 12m y 15m y el tercero con menos 
de 12m. La altura máxima a desarrollar sería de 20m para el orden primero, quedando 
comprendida la cornisa en esta altura; con un número máximo de pisos de cuatro. Para 
el segundo orden la altura no podía exceder los 17m con tres pisos y, para el tercero, 
la altura llegaría como máximo a los 15m, si bien "sólo se consentirán calles de tercer 
orden en aquellos puntos en que por respetar las construcciones existentes fuesen de 
absoluta necesidad. En general ninguna calle nueva tendrá menos de 1Om de ancho" 
(base 12). La decisión municipal, favorable a lo propuesto por Goicoa, fue tomada en 
pleno el 16 de octubre de 1894. Las ordenanzas (ver gráfico nº9 y tabla nº8) eran dis­
tintas de las aprobadas cinco años atrás para el ensanche Cortázar por la "conve­
niencia de atenuar para aquel barrio el rigor de algunas disposiciones que se aplican 
al resto de la Ciudad' y se añadieron como artículo específico de Ordenanzas de Edi­
ficación en Gros con el número 93. A este artículo le seguían las disposiciones 
sobre "Construcciones fuera del Ensanche y dentro de/límite jurisdiccional de esta ciu­
dad', que se mantenían sin modificación alguna. Deben reseñarse dos puntos: el octa­
vo (que hacía mención a las arcadas a construir en la calle Padre Larroca) y el 
noveno (referido a las villas u hotelitos frente al muro de costa). En el primer caso los 
edificios deberían seguir las pautas de altura, decoración y construcción que deter­
minara el ayuntamiento, siguiendo lo acontecido con las plazas de Guipúzcoa y del 

67. lb íd. Fue importante la controversia en este aspecto en la década de los veinte, por la oposición 
de los propietarios. 

68. Con fecha 26/05/1893. lbíd. 

69. AHASS, D/3/VI/1773-4 para reformas de las calles Ronda y rampa: nuevas alineaciones en los años 
1894-1899. AHASS, D/3/VI/1781-1 para apertura y regularización de calles, con expropiación (calles Trueba, 
lparraguirre y Nueva), además de reclamaciones de Bermejillo, planos para una nueva playa y problemas por 
la extracción de arenas, práctica tan comúnmente utilizada por los caseros de la comarca: años 1902-1909. 
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TABLA '1"8. COMP ARACION ENTRE ORDENANZAS DE I'DIFICACIO'I 
bnsanchc Gros 16-10-1894 Ensanche Cortázar 13-03-1889 

Orden ANCHURA ALTURA COMPOSICION Orden ANCHURA ALTURA COMPOSICION 
VÍAS máxima VÍAS máxima 

1 >15m 16m PB+3 o PB+2+ M 1 >20m 21111 PB+(E)+Ppi+2+3+4+(M) 
2 10- 15m 14m PB+3 o PB+2+ M 2 14-20m 18m PB+Ppi+2+3+M 
3 < lOm 13m PB;2 o PB+1 + M .l 10- 14m 16m PB+Pp\+2+3 

Nota: no ~e inUkaban mcdid~-~-_!_nínima~ para ~ntas -
4 ___ L_<_t~ _16m PB+Pp\+2+3 

-~-
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Buen Pastor. Este aspecto fue base para una fuerte controversia con los propietarios 
de los solares, que consiguieron su total anulación al cabo de bastantes años de con­
tencioso. En el segundo (manzanas entre paseo Colón y calle Zabaleta) se repetía lo 
establecido para la calle Zubieta y paseo de la Concha: villas con retirada de la 
línea de solar (10m en fachada sur para jardín y 5m en fachada norte, con posibilidad 
de levantar terraza), excepto en las dos primeras manzanas (esquina con calle Mira­
cruz y antigua calle de la Rampa). Las ordenanzas también impedían levantar sobre 
cornisa más elementos que los ornamentales, obligaban al empleo de sillería hasta el 
primer piso (a no ser que se retranqueara 2m el edificio, con lo cual solo sería obli­
gatorio hasta el zócalo) y permitían construir "viviendas aisladas y jardines, que no 
podrían cerrarse con tapias o tablas' y fábricas y almacenes, cuyas condiciones se fija­
rían más adelante, no estando obligados al empleo de piedra sillería. 

El plan de ensanche de Gros se fue desarrollando de forma progresiva, si bien su 
ritmo no era tan alto como el que se seguía en el ensanche Cortázar. El tipo de edificio 
empleado fue la casa medianera en solares regulares de tipo generalmente ortogonal 
en manzanas con patio abierto. Se completó el espacio comprendido entre el puente de 
santa Catalina y la Gran Vía, con ciertos problemas concretos, que hicieron referencia 
a la calle padre Larroca y la negativa de los propietarios de los solares de construirlos 
conforme a las especificaciones municipales obligaban o el mantenimiento de algunos 
almacenes y talleres en solares que serían desarrollados conforme se fueran trasladando 
esas industrias. Sobre este ensanche intervendrían tres modificaciones: el ensanche de 
Kursaal, -que lo encerraría dejándolo sin acceso directo al mar-, el ensanche Gros- Kur­
saal - Ategorrieta -que lo prolongaría, regularizándolo, hacia el este- y la construcción 
de edificios destinados a vivienda obrera, colindantes con la vía férrea y la Misericordia, 
por un lado, y con el matadero de Cemoriya (Sagüés), por otro. 

3.3. El plan de ensanche del Kursaal: la ocupación intensiva de la margen 
derecha del Urumea 

El trámite del ensanche del Kursaal -como tal ensanche- dio comienzo en 
1909 con la concesión del Ayuntamiento de 12.000 m2 de terreno a un tal Mr. Vogel 
para construir y explotar en la margen derecha del río Urumea un Kursaal marítimo 
con arreglo a ciertas bases como la construcción de un puente y un muro de encau­
zamiento. No obstante, este proceso era heredero de la concesión que el Ayunta­
miento en el siglo pasado realizara a Berasategui, la cual finalmente, tras estar en 
manos del marqués de Salamanca, pasaría a la Sociedad Inmobiliaria de San 
Sebastián. Este ensanche oriental sobre la margen derecha del río nunca se llevó a 
efecto y una vez se hubo finalizado la labor de venta de los solares en el ensanche 
oriental de la margen izquierda por parte de la Sociedad Inmobiliaria de San Sebas­
tián esta compañía dejó de existir y, por tanto, de llevar a efecto la prolongación de 
la labor urbanizadora por la margen opuesta del río. Como resultado de esta situación, 
algunos propietarios del ensanche70 intentaron pasara a ellos la concesión, lo cual 
no fructificó. La concesión volvió por caducidad a manos municipales tras la publi­
cación de una R.O. de 7 de abril de 1907. 

En 1895 (antes de su desaparición) la Sociedad Inmobiliaria de San Sebastián 
presentó planos modificados de su concesión, centrados en la margen derecha. En 

70. Carlos Derny, Sdad. Easo, marqués de Roca-Verde, R. Machimbarrena, María Machimbarrena, 
Félix Machimbarrena, Ricardo Gassis, Eugenio Elizalde, Víctor Pradera, Margarita Goicoechea, Simón 
Echeverría, Víctor Samaniego, Luis Pradera, Germán Pradera, conde Sacro Romano Imperio, José de 
Goicoa, Paula Arni, Joaquín Maíz. AHASS, 0/3/VI/1781-2. 
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concreto, su intención era hacer valer su derecho como concesionario, recordando 
el plano del ingeniero Lagasca para Berasategui -que comprendía ambas márgenes­
y exponer dos nuevos planos, que incluían una plaza circular en la nueva área a urba­
nizar (ver gráfico nº 1 0). Estos planos contenían un nuevo puente -prolongación del 
Boulevard- y significaban la colmatación urbana de la totalidad de la superficie de are­
nas de la Zurriola según la bajamar, lo que originaba que el matadero de Cemoriya 
ya no estuviera en la línea de costa. Este nuevo ensanche partía del muro de costa 
de Goicoa junto al puente de santa Catalina para internarse en el mar siguiendo de 
forma paralela el muro izquierdo (Pº República Argentina), final de la desembocadura 
del Urumea. En cuanto al viario, significaba yuxtaponer la prolongación del Boulevard 
hacia el nuevo ensanche hasta una intersección con la Gran Vía -situada por Goi­
coa-, resuelta mediante una plaza circular. Desde esta glorieta hasta el monte Ulía 
se proseguía con la alineación del muro de costa de Gros. Desde la plaza circular 
hasta el río se adoptaban manzanas trapezoidales por la dificultad de combinar ambas 
estructuras viarias. El destino era la construcción de hotelitos de veraneantes71_ 

Pero esta margen del río no se urbanizó y el ayuntamiento pensó en ejecutar 
por sus medios este ensanche dando inicio con las obras del muro, que se ejecuta­
ría utilizando la línea de pleamar -no la de bajamar, como se proyectó anteriormente­
con la intención de ganar seguridad en los terrenos ganados frente a los embates 
marinos. El 22 de noviembre de 1909 Vicente Asuero -actuando como representante 

PLANO DE APROVECHAMIENTO DE TERRENOS EN LA MARGEN DERECHA 

DEL URUMEA (SOCIEDAD INMOBILIARIA DE SAN SEBASTIÁN (1896) 

71. "En el barrio proyectado pueden construirse casas de campo sin /as molestias que causan /as 
fábricas y talleres próximos y obedeciendo á ese pensamiento se han fijado las manzanas sin marcar 
patios centrales que impedirían la distribución de jardines de que han de ir provistos los hoteles, que no duda· 
mos habían de ser buscados por los extrangeros [sic] que desean casas aisladas con las comodidades que 
proporcionan en vez de grandes casas de vecindad y de huéspedes de las que huyen apenas las pisan. El 
esplenderoso [sic] panorama del Océano es una aliciente más para que se generalice el sistema de peque· 
ñas casas de campo tan en boga en el extranjero". AHASS, D/3/VI/1773-5. 

Lurralde, 23: 2000 
223 



de un tal Mr. Vogel72, de Londres- se comprometió mediante concesión del ensan­
che de 120.000 m2 y un Kursaal marítimo a dos cosas: la construcción de un nuevo 
puente, como prolongación del eje viario del Boulevard, y de un muro de encauza­
miento desde el puente de santa Catalina hasta el Kursaal; para ello adjuntaba a la 
memoria prepositiva un proyecto básico de puente y el compromiso de costear 
hasta un máximo de 500.000 pesetas para este fin, sobre un total estimado de 
obras de 1.200.000 pesetas. En principio esta declaración de intenciones fue con­
siderada de manera positiva por los técnicos municipales. Alday y el ingeniero de 
obras señalaron en informe el 13 de diciembre de 1909 que gracias a esta propuesta 
"se consiguen, pues, dos beneficios grandes: tener un nuevo edificio de recreo, y obte­
ner en breve plazo y con pequeños desembolsos gran cantidad de terrenos, que 
desde luego, es de esperar, tendrán bastante valor, porque, como decimos [sic] ante­
riormente, el Kursaal hará crecer rápidamente las edificaciones en aquel barrio 
contribuyendo al mismo fin el puente que proponen construir, por dar mayor facilidad 
de acceso73". También declararon idóneo el emplazamiento del edificio Kursaal, que 
de acuerdo con el artículo 23 de las ordenanzas estaba inserto como edificio único 
(carácter público) en una manzana específica, en vía de primer orden. Hicieron 
notar ciertas reticencias ante el material planteado en la construcción del puente (el 
hormigón armado74) e indicaron una sección de 1Om para calzada y 4m de acera, 
quedando su conservación en manos del concesionario durante 5 años. 

El año 191 O cambió por completo el desarrollo previsto de este área. El 20 de 
mayo de ese año se retiró la propuesta de Vogel como resultado de ciertos problemas 
sobre las condiciones de concesión. El16 de julio se presentó otra propuesta75, debida 
a Léon Malleville, Constant Guillet y M.M. Oger d'Eibok, con unas miras más amplias que 
convencieron rápidamente a la corporación municipal. Se proponía levantar no sólo un 
Kursaal sino vitalizar la playa de la Zurriola y el barrio de Gros, "barrio triste, silencioso 
y apenas visitado por falta de actividad humana, construyendo al propio tiempo que la 
Kursaal alegres villas, preciosos chalets y grandes hoteles que den vida, animación y ale­
gría á ese Barrio que en breve plazo puede llegar á ser el más encantador de San Sebas­
tián". La pretensión de este grupo empresarial era la constitución de un barrio 
aristocrático por medio de un desembolso de 10 millones de pesetas (4 millones para el 
muro, puente y Kursaal, 6 millones como pago de los terrenos de ensanche y cons­
trucción de chalets, villas y grandes hoteles: "refugio y recreo al turista adinerado"), enla­
zando con la concesión de Vogel {29/1211909 y 6/04/191 O) y previendo la cesión en venta 
de todos los terrenos enajenables o vendibles. A partir de aquí la tramitación siguió un 
ritmo rápido. El letrado municipal le confirió su simpatía, al igual que los técnicos, 
quienes señalaron la obligatoriedad de diseño previo de un nuevo plano de ensanche76. 
En agosto el pleno del día 3 acordó señalar el precio de 50 pts./ m2 para el terreno ena-

72. D.A.L. Vogel era la cabeza visible de la Sociedad Inmobiliaria Inglesa, formada al parecer por 
hombres de negocio y bancos ingleses. 

73. AHASS, D/3/VI/1781-2. 

74. "El sistema nos parece racional y aunque el hormigón armado no ha recibido aún la completa san­
ción del tiempo; sin embargo en el lugar destinado á dicho puente, puede que sea la única fábrica conve­
niente".( ... ) "De modo que aún no siendo partidarios decididos del hormigón armado, sin embargo, en este 
caso creemos puede aceptarse siempre que se ponga como condición ineludible que, el puente ha de estar 
revestido en toda su altura, bien con piedras naturales, bien con cerámica, no dejando al descubierto ningún 
trozo de piedra artificial ú hormigón". lbid. 

75. AHASS, D/3/VII/1814-6. Resulta de interés comprobar que ambos grupos peticionarios de 
concesión (Vogel y Malleville) emplearan como representante en San Sebastián a la misma persona, 
Vicente Asuero. 

76.27/07/1910 y 1/08/1910, respectivamente. lbíd. 
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jenable y el del día 31 la aprobó las "Bases definitivas para la concesión definitiva de 
aprovechamiento de terrenos aguas abajo del Puente de Santa Catalina' que entre otros 
conceptos incluía un depósito provisional de 50.000 pts. en metálico y la excepción del 
requisito de subasta y concurso público. En total se ganaba al mar una superficie de 
222.148 m2 (el Ayuntamiento de San Sebastián participaría con 111.074 m2). El18 de 
marzo de 1911 la concesión pasó a una nueva compañía, la Sociedad Inmobiliaria y del 
Gran Kursaal Marítimo de San Sebastián -presidida en su consejo de administración por 
Rodrigo Figueroa, duque de Tovar- dando comienzo a las obras77. 

La construcción del muro fue problemática por diversas circunstancias. Prime­
ramente se desarrolló en dos fases: desde el puente de santa Catalina hasta el futuro 
puente del Kursaal y desde éste hasta el punto exterior. La primera se completó en 1912 
y la segunda no se replanteó hasta 1914, modificándose dos años después con la pro­
longación hasta Cemoriya. En primera instancia el muro se adentraba aún más en el 
mar; en un segundo proyecto esto se modificó78. El problema se trasladó a la playa, que 
significó se produjeran fuertes movimientos de arena en una primera fase y una gran 
dificultad para su formación en la segunda. El segundo tipo de dificultades vino deter­
minado por la Primera Guerra Mundial, que significó la carencia de suministros auxiliares 
y con ello la renovación del contrato hasta 1916, prórroga que estaba prevista en el artí­
culo 35 del contrato, ya que no se contaba con material de draga o grúas79. La Guerra 
Europea significó además un cambio en el accionariado de la Sociedad, que tenía su 
sede social en la sede del Banco Guipuzcoano. El capital francés se retiró y fue sus­
tituido por capital español en 1917 -sobre todo donostiarra- encabezado por Miguel 
lmaz, quien había sido contratista de la primera fase del muro. El tercer grupo de con­
tratiempos se derivó de la muerte del ingeniero jefe de las obras (el francés E. Bartis­
sol), lo que llevó a la finalización de las obras del muro en 1917. 

En primera instancia se planeó realizar un área urbana con manzanas muy irre­
gulares y calles de 12 y 20 metros de anchura sobre el terreno ganado al marso La 
presentación del plano general (25 de marzo de 1915) contemplaba 230.000 m2 en 
ese ensanche con la idea de procurar "solucionar el problema de las casas baratas81 ". 

con alquileres mínimos de 300 pesetas anuales. El fin de la reforma consistía en regu­
larizar las manzanas de casas "dando mayor superficie a los solares vendibles", que 
pasaban de 37.916,50 m2 a 38.336 m2. El nuevo ensanche se regiría por las orde­
nanzas generales de la ciudad, con calles cuya anchura era de 12m y de 15m. 
Además se indicaba la retirada de la fachada de los edificios de la línea de solar y la 
obligatoriedad de dejar como jardín el 50% de la superficie de la finca82. 

Los grandes temporales que se sucedieron en el invierno 1915-1916 afecta­
ron -mediante derribos- al muro de costa y a la nueva playa -por carencia de 
aporte de arenas- y se tradujeron en conflictos por la extracción de arenas que rea­
lizaban de manera tradicional los caseros labradores que, a raíz del problema, 

77. El pleno del 23/03/1911 autorizó una vía férrea desde Cemoriya para el traslado de piedras en 
la construcción del muro. lbíd. 

78. Proyecto del ingeniero Sarasola, fecha 21/09/04. El segundo se debe a J. Eugenio Ribera. 

79. Petición 23/01/1915. Aprobación en pleno 10/03/1915. AHASS, D/3/VII/1821-1. 

80. Fecha 12/12/1911. AHASS, D/3/VII/1818-2. 

81. Además cuantificaba en 180.000 m2 la superficie comprendida entre el Ensanche Oriental y la 
avda. de la Libertad y en 290.000 m2 entre ésta y el reformado barrio de san Martín. AHASS, D/3/VII/1814-7. 

82. lbíd. 
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debieron efectuar esta labor extractiva no de la playa de la Zurriola sino de la 
desembocadura del río Urumea. Por todo este cúmulo de problemas y por la finali­
zación de los plazos concertados en el primer convenio se firmó un segundo el 27 de 
septiembre de 191683. En este acuerdo se adoptaba la conocida como "solución Bar­
tissof' para el muro de costa, con los siguientes puntos destacados: 

• (nº7).- un plazo máximo de tres años para la finalización del Kursaal y del 
puente 

• (nº11 ).- un período de diez años de mantenimiento del puente a cargo del 
concesionario 

• (nº14).- un límite de seis meses para que el ayuntamiento formara un 
nuevo plan general del nuevo ensanche, con vistas a su aprobación a la 
mayor brevedad 

• (nº15).- el plano de ensanche se elaboraría oyendo las peticiones debidas a 
la Sociedad del Kursaal: 60.700 m2 de superficie máxima edificable, además 
de los 12.000 m2 del Kursaal (nº15-a) con tipología edificatoria de villas, cha­
lets y grandes hoteles (nº15-b) 

• (nº17).- se consiguen en el nuevo ensanche siete parcelas 

El resultado de la firma de este convenio fue la eliminación de la antigua línea 
de costa (las "protestas y notas relativas a la supresión de la playa de Gros y ciertas 
servidumbres'', como las denominó un demandante84) y la creación de un centro de 
ocio, espectáculos y juego, en competencia sobre los ya existentes. A pesar de la con­
troversia en enero de 1917 se vendieron los primeros solares85. El alcalde accidental 
Navas escribió a Ministerio de Fomento la respuesta a las alegaciones de "La Perla 
del Océano" y del marqués de Camarasa y consortes en los siguientes términos86: 

• En cuanto a la pérdida de vistas de los hoteles sitos en el paseo de Colón, les 
replicó con "quedará compensado con exceso por el mayor valor que han de 
adquirir esos edificios al encontrarse situados en el centro de uno de los 
barrios mejores de la Ciudad'. 

83. AHASS, D/3/VII/1821-2. 

84. El conde de Moriana y marqués de Camarasa, licenciado en leyes. había redactado en duros tér­
minos sus reparos ante la urbanización del nuevo ensanche. en terrenos ganados al mar frente a su finca, la 
cual levantó para su solaz con unas condiciones estrictas según las ordenanzas de edificación que "el Ayun­
tamiento imaginó excepcionales y onerosas condiciones consignadas en sus ordenanzas, condiciones á las 
que habian de someterse la construcción de las casas cuyas ventanas diesen al Paseo de Colón, á la playa 
y al mar''. Para el litigante los contenidos de las ordenanzas eran "cuasi contratos" ya que "el dueño de la Villa 
Guadalupe, v.g., no pudo disponer libremente de su solar para edificar una casa hecha según su capricho y 
conveniencia, con tiendas, con salida directa á la acera, por ejemplo; ó con patios interiores para el mayor 
aprovechamiento de la superficie edificable". Además hacía ver su protesta ante la desaparición de la 
playa frente a su propiedad basándose en la imposibilidad de regeneración, ya que "casas y calles en todas 
partes se pueden construir, pero la naturaleza únicamente pudo hacer una playa( ... ) ¿Qué abusos no come­
tería la especulación en terreno ageno [sic] si le dejasen las manos completamente libres?( ... ) La posesión 
de la playa de Gros pcr el Ayuntamiento es, pues, hoy precaria porque es ilegal: pero gracias á tales Reales 
Órdenes se privará al público del disfrute de la dicha playa y de sus arenas y se pondrán muros y edificios en 
éstas( ... ) no puede formarse ni se formará esa problemática nueva playa que en reemplazo de la existente 
promete la especulación á los incautos". lb íd. 

85. Parcela nº1 a González de Orbegozo y Moneada, marqués de Olmos (5.484 m2) y parcela nº2 
a Miguel Berriatúa y Sanahúja (5.494 m2). lbíd. 

86. Fecha 21/09/16. AHASS, D/3/VII/1821-1. 

Lurralde, 23: 2000 
226 



• En cuanto a la supresión de la playa y al empobrecimiento de San Sebastián, 
les refutó con "lo que no creemos, puesto que los visitantes no acuden hoy 
a la Ciudad por los atractivos que pueda ofrecer esta playa, que hoy día sólo 
proporciona á los bañistas molestias y peligros, mientras que una barriada 
moderna, elegante y extensa constituirá siempre una positiva riqueza". 

• En cuanto a una disminución de la superficie edificable, no había lugar 
"porque no dejando apenas espacio a la edificación no existiría ya motivo 
para que el municipio efectuara grandes dispendios sin verdadera utilidad 
práctica para la Ciudad'. 

En 1920 se firmó otro contrato, ya que el anterior acuerdo finalizaba en este 
año. Significó una ligera variante, con reuniones entre letrados de ambas partes. Esta 
modificación fue la que se siguió para levantar el nuevo edificio del Kursaal y dar 
forma al actual barrio: supuso una modificación enorme sobre los presupuestos 
anteriores de ensanche. El Kursaal se desarrolló de igual manera que otros ensan­
ches de la ciudad: levantamiento de un muro perimetral, desecación mediante relle­
nos de los terrenos ganados y, finalmente, construcción de edificios, pero con la 
salvedad -a partir de este convenio de 1920- de significar el aprovechamiento 
intensivo de los terrenos ganados. Se sustituyó la tipología edificatoria, se con­
centró toda la actividad constructiva en una zona denominada "primera fase" y se 
incluyó en las ordenanzas de edificación generales de la ciudad. En cuanto a los sola­
res, se intercambiaban 2.000 m2 con el Ayuntamiento (con una opción de compra de 
esta superficie a 118 pts./ m2), se veía que la altura pretendida a los suntuosos edi­
ficios -entre medianerías, ya que no serían villas- sería excesiva para la anchura de 
las calles y la Sociedad se mostró conforme en "uniformar[sic]las construcciones con 
arreglo a las Ordenanzas Municipales, aplicables ya, según no muy antiguo acuerdo 
del Ayuntamiento a todas las edificaciones del barrio de Gros y propone la modifi­
cación del artículo 13 de las Ordenanzas de Edificación a fin de que las casas del 
ensanche que tengan 22m de fondo puedan tener en su extensión la altura corres­
pondiente a las calles de ter. orden, si lindan por uno de sus lados con calles de 
orden inferior87". El proyecto de contrato contenía, entre otros, los siguientes puntos: 

• (nº3).- En el solar K -triangular, entrante al mar-se levantarían el edificio Kur­
saal y un gran hotel u otra edificación urbana (aspecto novedoso). 

• (nº5).- El puente estaría finalizado en 1920. 

• (nº6).- El Kursaal estaría terminado a los tres años de la recepción provisional 
del muro, en la primera zona del ensanche (de R.M. Lilí a Gran Vía)88. 

• (nº7).- Los muros tendrían una garantía de 1 O años. 

• (nº8).- Una vez finalizado el período de garantía el Ayuntamiento tendría que 
hacerse cargo de los gastos. 

• (nº9).- El puente tendría una garantía de 1 O años. 

• (nº12.- La Sociedad construiría una nueva carretera a Mompás, como primera 
fase de una comunicación con Pasajes por la costa. 

• (nº15).- El plano del nuevo ensanche se realizó de mutuo acuerdo, amplián­
dose las calles y disminuyendo la superficie de solares (de 72.700 m2 a 

87. AHASS, D/3/VII/1823-1. 

88. El1/06/1919 se finalizó el muro hasta Gran Vía. lbíd. 
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70.700 m2). Las calles eran de 35m, 20m y 15m de anchura. Las edificaciones 
seguirían las Ordenanzas de Edificación en perfiles, alturas, etc., salvo la modi­
ficación reseñada de solares en esquina por el fondo de solar en 22m89_ 

• (nº16).- La totalidad de la superficie edificable era propiedad de la Sociedad 
Inmobiliaria y del Gran Kursaal Marítimo de San Sebastián: los pagos de 
compraventa de solares, hasta la recepción provisional, se depositarían en los 
bancos de San Sebastián y Guipuzcoano, con notificación al Ayuntamiento. 

La Sociedad Inmobiliaria y del Gran Kursaal Marítimo de San Sebastián cons­
truiría además los colectores y alcantarillado del ensanche, tendría el monopolio de la 
concesión de establecimientos similares al Kursaal durante 30 años y conseguiría que 
no fuera gravada con impuestos que no fueran de consumo. El nuevo plano (será mos­
trado en el gráfico nº15, en el plan de Machimbarrena del año 1924), tras acuerdo de 
ambas partes, dividió el ensanche en una primera zona hasta la Gran Vía y una 
segunda desde esta calle hasta la punta de Mompás. La nueva estructura urbana care­
cía de articulación con el ensanche de Gros cuyas calles, anteriormente perpendiculares 
a la vieja línea de costa, quedaban cegadas en su perspectiva hacia el mar. Las 
nuevas manzanas proyectadas prolongaban las alineaciones desarrolladas en el 
ensanche Cortázar actuaban como un tapón frente al primitivo ensanche de Gros, debi­
do a Goicoa. Por otro lado la prolongación del Boulevard, que estaba constituida por el 
nuevo puente y por la avda. de la Zurriola, finalizaba en la intersección con la Gran Vía, 
en una perspectiva visual cerrada que significaba asimismo la culminación de la primera 
fase del nuevo ensanche. Más adelante se prolongaría esta avenida, a costa de 
parte de tres de las manzanas orientales (no urbanizadas, lo que sería futura playa, 
anterior a la actual), hasta finalizar en una rotonda de intersección con la avda. de Nava­
rra, en las inmediaciones del matadero de Cemoriya9o_ 

El puente del Kursaal se abrió provisionalmente al tránsito en 1920, tras unas 
obras iniciadas tres años atrás. Fue inaugurado en agosto de 1 921 tras la realización de 
modificaciones en barandado y ornamentación y entregado entonces por la empresa con­
cesionaria al Ayuntamiento. En 1920 dieron inicio las ventas de terrenos, frente al 
Kursaal y al río91, y se dio comienzo al desarrollo intensivo de este nuevo ensanche. 

89. Se debatió la posible contradicción de esta cláusula con la tipología del convenio anterior 
(solo villas, chalés y grandes hoteles). El letrado municipal señaló que no era necesario modificar las orde· 
nanzas de edificación (14/11/1919). lbíd. 

90. Propuesta y proyecto de Juan Machimbarrena, fecha 27/06/1927. Además se solventaban 
diferencias en medición sobre las manzanas al este de la Gran Vía. AHASS, D/3/VII/1829-4. 

El 25/11/19 Alday indicó la conveniencia de crear jardines en el solar del antiguo fielato (junto al puen­
te de santa Catalina) y la supresión de la manzana 6 bis (485m2) para su conversión en jardín. El pleno del 
17/12/1919 dio el visto bueno. AHASS, D/3/VII/1823-1. 

Machimbarrena presentó el11/07/1930 un anteproyecto de reforma del ensanche Kursaal para la for­
mación de playa. AHASS, D/3/VII/1829-2. 

Se intentó la adquisición municipal de esos terrenos para ejecutar el ~royecto de ensanche Gros- Kur­
saal- Ategorrieta aprobado por R.D. el 25/04/1928: compra de 8.034,474 m a 190 pts./ m2; el Ayuntamiento 
adquirió los viales del ensanche Kursaal en el pleno del13/12/1930 a pesar de que los letrados (10/09/1931) con­
sideraron que podía ser declarado lesivo con arreglo a derecho el acuerdo municipal. AHASS, D/3/VII/1829-8. 

Por último, se aplicarían las ordenanzas de ciudad -jardín a las manzanas orientales (todavía sin 
urbanizar, frente al matadero de Cemoriya) y se intentaría el desarrollo de una nueva playa. 

91. Al conde de Godó, al vizconde de La Roda, al Sr. Berriatúa, al Sr. Aristiguieta y a la condesa de 
Campo-Jira, con comunicación al Ayuntamiento y dinero ingresado en las entidades previstas. AHASS, 
D/3/VII/1823-1. 
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4. EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA OBRERA EN SAN SEBASTIÁN: LA CONS­
TRUCCIÓN DEL BARRIO DE SAGÜÉS 

4.1. LAS ORDENANZAS DE EDIFICACION DE 1900 Y 1917 

La construcción del barrio de Sagüés estuvo directamente vinculada a las 
posibilidades de edificación que se permitían sobre los terrenos en los cuales se asen­
tó. De la misma manera, las condiciones de alturas y número de pisos que se levan­
taron en esos edificios estaban regidas por los contenidos de la ordenanzas de 
edificación. En epígrafes anteriores se han expuesto las ordenanzas que rigieron las 
construcciones en los ensanches del centro de la ciudad (Cortázar y sus ampliaciones) 
y en Gros. Las nuevas ordenanzas de edificación que vieron la luz en 1900 siguieron 
relegando en compartimentos estancos los contenidos para cada zona de ensanche. 
Hasta 1917 no se elaboraron unas ordenanzas conjuntas para San Sebastián, es decir, 
para todas aquellas partes de la ciudad gestionadas mediante el sistema de ensanche 
(Cortázar y Gros). A estas nuevas ordenanzas integradoras se les sumarían ciertas 
condiciones de modificación con vistas a incrementar la superficie edificable por 
solar mediante la configuración de un perfil con "piso económico", es decir, el incre­
mento en una planta más en el número de plantas a edificar sobre cornisa, dentro del 
mecanismo económico común en la época de alquiler de espacio residencial. Estas 
viviendas, con alquiler tasado -teóricamente- por el ayuntamiento inundaron desde 
entonces los ensanches de la ciudad hasta finales de la década de los sesenta del pre­
sente siglo en virtud de unas especiales medidas a favor de viviendas baratas que 
afectaron los ámbitos local y nacional merced a esta modificación de ordenanzas y a 
la configuración de la ley de viviendas baratas de la dictadura de Primo de Rivera. 

Estas últimas ordenanzas decimonónicas dieron comienzo a sus trabajos 
previos en 1899 por medio del acuerdo plenario del 11 de julio que encargaba a la 
Comisión de Obras propusiera a los arquitectos desarrollaran un nuevo cuerpo arti­
culado92. Elizalde, Cortázar y Goicoa vieron una interpretación dudosa en algunos 
puntos, lo que conducía a ambigüedad e infracciones. La Comisión encargada 
señaló en la reunión de estudio93 que "en estas ordenanzas se establece [sic] de 
modo sencillo y claro las alturas que deben tener los edificios en las calles de los dis­
tintos órdenes y mediante la adopción de perfiles dentro de los cuales debe quedar 
inscrita la construcción, se definen claramente los contornos de los edificios en 
sus parámetros y cubiertas, evitándose la ambigüedad que en las vigentes reinaba 
en esta materia. Esto ha de contribuir seguramente a que cabiendo la mejora de los 
pisos altos, se construyan habitaciones para los obreros en condiciones de higiene, 
asunto que ha preocupado hondamente á la Comisión". Esta preocupación se hacía 
extensible al uso residencial de los sótanos con la prescripción de "reglas para 
que los pisos que estén bajo la rasante no puedan ser habitados". En Gros se res­
petaban las actuales ordenanzas -debidas a Goicoa, de seis años atrás- para no 
menoscabar derechos adquiridos94. Los contenidos se exponen de manera esque-

92. AHASS, D/1/1752·13. 

93. 11/06/1900. lbíd. 

94. Los artículos referentes a Gros eran los números 89 a 96. Así se señalaba que no tenían apli· 
cación las clasificaciones de calles del artículo 8° y se señalaban otras que debían ser aplicadas en la forma 
y en las condiciones expresadas para los del ensanche del resto de la ciudad (art. 94): el objetivo era disponer 
de jardines con verja (art. 89). En Gros se permitlan cuadras, almacenes, etc.: su altura debería ser como 
máximo de 4·6m a alero de tejado (art. 90). Estas ordenanzas incluyeron croquis de las determinaciones para 
los edificios a levantar en cada categoría según el ensanche en cuestión: "perfil normal á la vía pública que 
determina la altura máxima que puede darse á la cubierta de los edificios sin que puedan sobresalir de ella 
mas que los tubos de huecos y ventilación". lb íd. 
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mática en la tabla nº9 y el gráfico nº11 (solo Gros). En estas ordenanzas se eliminaba 
por completo la posibilidad de uso residencial de los espacios bajo cubierta, que había 
dado inicio en el articulado anterior aprobado en 1899. Las nuevas ordenanzas 
continuaban la característica de ordenación formal del edificio, considerado como un 
elemento único compuesto de sótano, plantas en altura y planta de cubierta. En este 
apartado era donde se mostraba mayor celo: no se permitía en ningún caso el uso 
residencial de mansardas o buhardillas al tener de alto 2,20m95 (inferior a los 2,90m 
mínimos para los últimos pisos). Para el ensanche de Gros se introdujeron dos 
hechos nuevos con respecto a 1894: la altura máxima a cornisa y la imposibilidad de 
empleo de áticos, buhardillas o mansardas. 

TABLA N°9: COMPARACION DE ALTURAS DE PLANTAS 19-06-1900 

Ambito 

Orden 1 

Ancho vía > 20,00 m 

Altura máxima col"!lisa 21,30m 

Altura máxima cresta 23,50 m 

Planta Raja > 4,50 m 

Pisos intennedios >3,10m 

Ulrimos pisos >2.90m 

• 

3 Pisos >3,10 m¡ 

1 j 

Ensam.:he Cortázar 

2 

12-20 m 

18,00 m 

20,20 m 

>4,15 m 

> 3,10m 

> 2,90m 

·¡¡· ·~ 

; ~-
; 

Ei ; 
í'ti E¡ 
~l q-i 

:~! i! 
E; 8l 
i'!l .,; 

3 1 

< 12,00m > 15.00 m 

14,00m 15,00 m 

16,20 m 17,20 m 

> 3,80 m >4,30 m 

> 3,10 Ill >3,10m 

>2,90m > 3,10111 

... 

3 Pisos >3,10 m 

~t ~¡ u t 
Planta Baja >3,60 m Planta Baja >4,30 m 

calle Í t 11 call•ttJ + 
CALLES DE PRIMER ORDEN CALLES DE SEGUNDO ORDEN 

anch~ra >15m anchura <15 y >1Om 

(entreplanta de 2,60 m o mansarda, a elegir) 

Ensanche Gros 

2 

10-15 m 

14,00m 

ló,20m 

>3,~0111 

>3,10m 

> 3.10 m 

--f·~~ 

Ei ;:i 
Oi i r-o; E; 

~~ ill_[ 

~! ~: 

3 

< 15,00 m 

11,50 m 

13,70m 

> 3,70 m 

> 3,10m 

> 3,10m 

... 

2 Pisos >3, 10m 
~; g¡; 
E' .E, 

i! ~~ t 
¡¡: l Planta Baja >3, 70 m 1 

calle ' ! + 
CALLES DE TERCER ORDEN 

anchura <1 O m 

GRÁFICO N°ll. PERFILES GROS 19-JUN-1900 

Fuente: AHASS, D/1/1752-13 

95. La cubierta tenia con una pendiente inclinada que se iniciaba en vuelo a 0,70m de la fachada del 
edificio, culminando a los 5m de ese punto y creando un espacio bajo cubierta de 2,20m de altura; este esque­
ma se repetía en ambas fachadas, calle y patio. 
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Los artículos 97 y sucesivos se dedicaban a las CONSTRUCCIONES DE 
FUERA DE LOS ENSANCHES. Según estos artículos el arquitecto municipal seña­
laría alineación y rasante de los edificios según la importancia del camino u otra con­
tingencia (art. 97), se permitiría la construcción de edificios acogidos al perfil de 
segundo orden con una retirada de la línea de fachada de ?m como mínimo respecto 
al eje del camino (art. 98) y se señalaban alturas de edificios y pisos según lo esta­
blecido en los órdenes 2º y 3º para todo edificio que se erigiera a una distancia infe­
rior a los 10m del eje de cualquier camino, atemperando las alturas de los pisos; si la 
distancia al eje del camino fuera mayor a los 1Om sería considerada como "casa de 
campo" (art. 99). 

El 19 de junio de 1900 se aprobaron en pleno, empezando al poco tiempo los 
problemas, derivados de la obligación de emplear en los números impares de la calle 
Prim (que contaban también con fachada al paseo del Urumea) el perfil de 2º orden. 
A esta controversia le siguió la intención de los propietarios de edificios de incrementar 
el rendimiento del capital invertido mediante el aumento de las alturas permitidas para 
cada solar de ensanche. Cinco años más tarde la Comisión de Obras debatió la refor­
ma del articulado para suplir deficiencias y adaptarlo a necesidades presentes y futu­
ras. Con esta base se invitó a los arquitectos de la ciudad a que mejoraran las 
condiciones ornamentales de los edificios y de los patios, "cuyo aspecto actual, sea 
dicho de paso, deja bastante que deseafJ6". En la misma sesión se debatió la situa­
ción de la Parte Vieja, con vistas a incrementar la anchura de sus calles en caso de 
situación de emergencia97 y de las zonas de fuera de ensanche, que empezaban a 
manifestar la presión constructiva98. Este informe de la Comisión de Obras, cuya 
intención "no ha sido el prurito de innovación el que nos ha movido á semejante 
empresa ni obramos tampoco impulsados por un afán inmoderado de modernismo ú 
originalidad', fue aprobado en pleno el 17 de enero de 1905. 

La presión para incrementar el uso del suelo también afectó a las construc­
ciones de fuera de ensanche. La Junta General del Centro General de los Gremios 

96. Pretensión de dar "grandes facilidades para el embellecimiento" por medio de "mayor libertad en 
el decorado de las fachadas, extendiendo los vuelos de los balcones y miradores, como los de aleros y cor­
nisas, salientes de invernaderos y terrazas, permitiendo además las cúpulas, torres y la ornamentación de 
las cresterías con ciertas pudentes [sic]limitaciones que aconseja el buen sentido. Creemos haber encon­
trado una solución muy aceptable al del problema de la altura que deben tener las casas de ángulo en vías 
de distinto orden, cuestión tan debatida y que tanto afecta á la estética de las calles sin que hasta el presente, 
sin que sepamos, se haya conseguido en parte alguna resolverla satisfactoriamente y acompañamos con 
pequeños planos para mejor inteligencia del sistema que adoptamos". Comisión de Obras, 2/10/1905. 
AHASS, D/1/1756-1. 

97. "La Parte Vieja de nuestra Ciudad, modelo un día de urbes, base y fundamento del San Sebas­
tián que hoy admiramos, forma por la angostura de sus calles duro contraste con la esplendidez de las del 
ensanche, por lo que, previendo las contingencias del porvenir, se ha establecido en el articulo 101 que al pro­
cederse á su reedificación, cuando así lo requieran las circunstancias, sea por incendios, derribos u otras cau­
sas, deberán las casas retirarse de la alineación lo necesario para dar á esas vías un ancho de 10 metros 
tratando de amoldar así la antigua población á tos preceptos que rigen la arquitectura moderna". lbíd. 

98. "No podía tampoco por más tiempo imperar esa indiferencia con que se ha venido mirando la 
construcción fuera de los ensanches, dándose el caso de que el Municipio tenga ahora que imponerse sacri­
ficios considerables por negligencias cometidas en pasadas épocas para colocar los alrededores de la bella 
Easo á la altura de su renombrada zona urbana: y al efecto queriendo no desentonar la belleza de nuestra 
campiña merced á la anarquía que reina en la edificación de las barriadas exteriores tan frecuentadas por los 
forasteros. se dictan prescripciones especiales á las que habrán de ajustarse las fincas que se construyen 
á uno y otro lado de las carreteras que conducen de esta Ciudad hasta el límite, por la de lrún, del vivero muni­
cipal, por la de Astigarraga hasta el puente de Martutene, por la de Ayete hasta Borroto y por la del Antiguo 
hasta la fábrica de cemento de los Sres. Rezo/a y Cía., incluyéndose otras también para las casas que tra­
ten de levantarse á una distancia de 20 metros de tos caminos vecinales". lbíd. 
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de Construcciones de San Sebastián señaló en un escrito de 1907 que la situación 
permitida en el área rural, con tres pisos y altura máxima de 14,80m, "es perjudicial 
a los propietarios, altos precios en sus compras, antes de las restricciones, perjuicios 
que trascienden a las clases menos acomodadas de la ciudad porque tratándose de 
construir casas económicas, si se disminuye el número de pisos es forzoso elevar las 
rentas que han de pagarse". Para ellos las medidas de esta limitación "establecen un 
gravamen y vulnera [sic] derechos sin establecer en parte alguna ni indemnizaciones 
ni compensación y que, atento solo a razones de ornato restringe el sagrado derecho 
de propiedacJ99'. En el siguiente pleno, de 21 de mayo, se denegaron las pretensiones 
de los gremios, aduciendo el precedente (malo) de la calle de la Fuente de la Salud, 
donde se habían construido casas más elevadas de lo permitido por las ordenanzas 
además de crearse una calle particular que no tenía la anchura reglamentaria. 

El interés de maximizar el capital invertido en suelo urbano de Gros se mani­
festó a continuación -y de forma clara- mediante el escrito con fecha 9 de diciembre 
de 191 O remitido al consistorio por Gros e lribas, firmantes del convenio de desarrollo 
del barrio de Gros en 1894. Estos peticionarios pretendían fueran aplicadas las 
ordenanzas generales del ensanche Cortázar en Gros, que se regía por las suyas pro­
pias. Como resultado de este cambio se produciría una reclasificación de las calles 
de barrio, que en numerosos tramos cambiarían de orden, lo que a su vez conllevaría 
una mayor altura de edificación y un número superior de plantas a edificar en cada 
solar. Gros e lribas protestaban ante a las a su juicio restricciones contenidas en las 
ordenanzas. Indicaban "se sirva hacerlas desaparecer, equiparando la construcción 
con las de la población, y aplicar a aquel barrio la clasificación de calles y alturas de 
los edificios de la Ciudad', acompañado de "juzgamos que cumplidos ya hoy día no 
existe razón para que aquella continúe subsistiendo". Resaltaban de forma explíci­
ta para asegurar sus bases que "todos ellos unánimemente entienden que la actual 
limitación coarta el progreso y desarrollo del barrio toda vez que no existiendo la debi­
da correlación entre el precio que alcanza el solar y la elevación de la edificación, esta 
diferencia retrae la construcción con gran perjuicio de él y beneficio de otros extre­
mos de la población que libres de las trabas que en aquel existen van desarrollándose 
con completa libertad. Una vez desaparecida esa limitación es indudable que tras de 
sí se presentará un activo movimiento de edificación reportando un beneficio gene­
ral que se extenderá a todas las clases sociales y en especial a la obrera, que 
aparte del trabajo, podrá proporcionarse habitaciones al alcance de sus medios 
económicos, logrando a su vez vaya disminuyendo el hacinamiento de familias en 
locales reducidos y antihigiénicos100". Hacían notar su interés en conseguir aloja­
miento para la clase obrera de San Sebastián -que ellos ofrecerían en alquiler-, moti­
vo que se seguirá utilizando al menos durante otras dos décadas más. 

Estos solicitantes hicieron notar que no querían privilegios sino la unificación 
de las ordenanzas101. Además de esta modificación de órdenes señalaron la nece­
sidad de eliminar el carácter industrial que a su juicio se le había otorgado al barrio 
con motivo de la firma de 1894 a pesar de la pretensión de que fuera un barrio mode­
lo con calles anchas y edificios bajos102. En relación con esta petición, que modificaría 
los parámetros de desarrollo de Gros, el arquitecto municipal Juan Alday realizó un 

99. AHASS, D/1/1752-16. 

100. lbíd. 

101.4/01/1913. lbíd. 

102. AHASS, D/1/1752-16. 
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informe de fecha 1 O de febrero de 1913 que estaba acompañado de un cuadro 
explicativo sobre las consecuencias que tendría sobre las vías que estaban abiertas 
en ese barrio103 (ver tabla nº 10). Alday continuaba su informe con la constatación de 
que en calles menores de 1Om los edificios, que podían tener 11m de altura, con la 
nueva clasificación podrían levantarse hasta los 14,80m, "formándose de este modo 
callejones estrechos en que la relación del ancho de las calles á la altura de las casas 
distará mucho de ser la que la higiene preconiza'. La Comisión de Obras tomó en con­
sideración el informe del arquitecto municipal el 1 O de febrero y pidió se aceptara lo 
propugnado por los herederos de Gros e lribas, salvo en las vías de tercer orden, ya 
que había calles con 6 y 6,5m de ancho "sobre las cuales convendría adoptar una 
solución que esté en armonía con el espíritu de salubridad é higiene que es la 
característica de estos tiempos de lucha contra la tuberculosis y otras enfermedades 
que viven y prosperan donde no hay luz ni aire104". Una nueva redacción de orde­
nanzas, en 1917, reflejaría estos cambios. 

TABLA N" lO MODIFICACIONES POR RECLASIFICACIÓN EN GROS 
calle 

1 
ancho 1 clnsificación 1 clas1ficación 1 altura que dehen altura que altura mayor que 

actual nueva tener los actuales tendrán con la tendrán las casas 
ed1f1cios nueva 

clasificación 
P'' Colón 1 1 15m 21,30 m 6,30 m 
Zahaleta 12.00 m 2 2 14m 18,00m 4,00 m 
Nueva lO.OOm 2 3 14m 14,80m O,RO m 
Nueva 7J)0m 3 3 14m 14,80 m 4,00 m 
San Francisco 12.00m 2 2 14m 18,00 m 4,00 m 
Pinares 10,00 m 2 3 14m 14,80m 0,80 m 
Pinares 9.00m 3 3 11m 14,80m 3,80m 
Rampa 15.40m 1 2 15m 18,00m 3,00 m 
Calle'ón Lid Café Colón 6.00111 3 3 11m 14,80m 3,80 m 
lparraguirre IIJX)m 2 3 14m 14,80m 0,80 m 
Trueba 10.50 m 2 3 14 rn 14.80 m 0,80 rn 
Laterales de la Iglesia 9.50m 3 2 llm 14,80m 3,80 m 
Gran Vía 15.00m 1 2 15m 18,00m 3,00 m 
Paralelas a la gran Vía 12.00m 2 2 14m IH,Uüm 4,00 m 
situada~ al E de esta vía 
Miracruz IB.OOm 1 2 15m IH,Uüm 3,00 m 

La Comisión de Obras remarcó la necesidad de mantenimiento de las orde­
nanzas para las manzanas entre Pº de Colón y calle Zabaleta, con su zona de jardín 
bien delimitado, así como las especificaciones formales de la calle Padre Larroca, vía 
con arcadas. Asimismo se proponía proseguir con las rasantes de los patios en su nivel 
existente con vistas a evitar las filtraciones marinas. Para las calles de tercer orden la 
Comisión no señaló ninguna apreciación ya que convenía se adoptara un estudio más 
detallado de las modificaciones que supondría la incorporación de nuevos parámetros 
de altura. La reforma se entendía como aplicable "desde la fachada oeste de las casas 
del Sr. Gros en la plaza Vasconia hasta el límite de los números pares de la calle Mira­
cruz y la parte posterior de ese trozo de barrio, en la línea que va a lo largo de la carre­
tera que se dirige a Atocha, y la línea del Ferrocarril del Norte, hasta llegar al 
encuentro de la casa llamada de la Torre; esto es, todo lo que se encuentra á la mano 
derecha de esta última calle, hasta dicha carretera y ferrocarrif105". La sesión plena­
ria de 19 de febrero acordó la aprobación de la modificación en Gros (vías de órdenes 
1º y 2º), con un resultado de 13 votos favorables y 10 negativos. 

103. AHASS, D/1/1756-1. 

104. lbíd. 

105. lbíd. 
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Otros puntos de conflicto entre propietarios y Ayuntamiento sucedieron en la 
plaza Easo (números 3 a 7) y la villa Alonso Martínez, en Atocha. En el primero la con­
troversia se derivaba de la consideración de espacio libre con más de 20 metros fren­
te a la fachada (el resto del edificio estaba fuera de ensanche). En el segundo el 
conflicto se derivaba de la intención de pasar de 14,80 a 18 los metros de altura del 
edificio por contar con espacio superior a los 20m libres frente a fachada. Este 
perfil estaba reglamentado específicamente para Miraconcha, por las condiciones 
topográficas, pero en el resto de San Sebastián solo se permitía el tercer orden en 
estas construcciones fuera de ensanche, con independencia del espacio libre que 
hubiera frente a la fachada. Alday hizo ver que no era equitativo, con inconvenientes 
en la aplicación práctica de la medida, ya que lo estipulado en las ordenanzas era la 
igualdad con los ensanches, pero rebajada en un orden106. La Comisión de Obras 
estipuló en 11 los metros a cornisa y 13,70 los metros a cresta de edificio en todos 
aquellas casas que se levantaran en calles de anchura inferior a 1 O metros 107. 

Las nuevas ordenanzas aprobadas el 1 O de enero de 1917 integraron en un 
conjunto único los ensanches Cortázar y Gros y la Parte Vieja. En el caso de Gros se 
aplicaba el acuerdo anteriormente señalado de adecuación a las características 
de los edificios del centro de la ciudad, salvo en vías de tercer orden. En la tabla nº10 
y en el gráfico nº12 se exponen los valores de estas nuevas ordenanzas y la dife­
rencia -en cuanto a incremento- que significaba la posibilidad de realización de una 
planta más. Aún más neta era la posibilidad de utilización residencial de los espacios 
bajo cubierta, que pasaban de ser espacios sin uso o desvanes (recordemos las medi­
das de 2,20m de alto a 4,70m de la línea de fachada) a una planta de vivienda más 
con características de mansarda, ático o bajo cubierta, según el diseño que quisie­
ra darse al edificio. Esta intensificación en la posibilidad de uso del suelo se manifestó 
tanto en levantes (incorporación de nuevas plantas a edificios construidos con ante­
rioridad para aprovechar la mayor posibilidad en alturas) como en edificios de 
nueva construcción, en especial en el ensanche de Gros, ya que el Ensanche Cor­
tázar estaba ya prácticamente colmatado. Asimismo estaba directamente vinculado 
con las circunstancias aducidas por la propiedad inmobiliaria de carencia de relación 
entre oferta y demanda de viviendas en alquiler. Este déficit -pretendido o real- era 
esgrimido a favor y en contra vinculado con la situación de crisis que afectó a la capi­
tal guipuzcoana con la finalización de la Guerra Europea. También, como se señalará 
a continuación, significó un precedente para la adopción dos años más tarde de los 
"perfiles con viviendas económicas". Además de las ya nombradas no existían más 
novedades en estas ordenanzas en lo que respecta a alturas y número de plantas. En 
ellas se indicaban las alturas mínimas que habían de tener las construcciones 
-algo que también se contemplaba en 1900-, vuelos en edificio según orden de vía, 
muros medianeros, etc. Se establecía la posibilidad de retranquear la alineación del 
edificio con vistas a obtener un orden edificatorio mayor108 y de construcción en los 
patios de la planta baja, bajo autorización municipal para las manzanas ya termina­
das y bajo acuerdo entre propiedades en las demás; en las casas que estuvieran 
todavía en construcción la obra de cubrimiento del patio podía efectuarse a la vez que 

106. 16/05/1913. lbíd. 

107. 29/08/1913. "Es en efecto, esa cuestión de la buena vista de los ingresos de fa Ciudad fa que 
ha hecho poner reparos á la voluntad de la infraescrita para acceder á los deseos de los solicitantes; pero 
como se trata, después de todo, de unas zonas ... ". lbíd. 

108. Artículo 15. Con un retranqueo de 2m se podía conseguir un orden superior. La alineación de la 
calle se mantendría por medio de un zócalo de sillería y una verja de hierro. Si el edificio tuviera partes con retran­
queo y sin él el orden que regiría la construcción sería el existente sin el retranqueo. AHASS, D/1/1756-2. 
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el resto del edificio109_ En estas ordenanzas además se seguían estableciendo 
condiciones específicas para ciertas zonastto, conjuntos urbanosttt o situaciones de 
confluencia de órdenes 112. 

TABLA N" JO: COMPARACIÓN ORDENANZAS 1900 Y 1917 
A m hito Todos los ensanches (10/01/1917) Diferencia con Ens. Cortázar 1900 
Orden 1 2 3 4 1 2 3 
Ancho vía > 20,00 m 12-20m l0-12m < 10.00 m > 20.00 m 12-20 m < 12,00 m 
Altura máxima 22,50 m 18,50m l4,SO m ll,OOm 2,20m O,SOm 0.80 m 
cornisa 
Altura máxima 25.70 m 21,70 m 18,00m 14,20 m 2,20m 1,50m 1.80m 
c.:rc~la 

Planta Ba'a > 4,50 m >4.15 m > 3,80 m > 3,70 m 
Pisos intermedios > 3,10m > 3.10m >J,IO m >3,10 m 
Ultimo5 visos > 3,10m > 3.10m > 3,10 m >3,10 m 
Piso cubierta~ > 2,90 m > 2.90m > 2,90 m > 2,90 m 
Compo~ic.:ión S+Jli.Ej+5+hc S+ B(E)+4+bc S+_B(E)+2+bc S+ B(E)+2+bc 

Las CONSTRUCCIONES DE FUERA DEL ENSANCHE fueron tratadas en el 
artículo 76, centrado únicamente en Miraconcha, con problemas por la determinación 
de las alturas a adoptar en este enclave en ladera tt3. Por el contrario, no se hacía nin­
guna otra referencia ni general ni particular a otro tipo de construcciones de fuera de 
ensanche, pudiéndose entender una continuación con lo señalado en las ordenanzas 
de 1900 respecto al orden a adoptar en función de la distancia de la línea de facha­
da al eje de la calle, carretera o camino. Esta indefinición es fundamental para 
entender el proceso constructivo de Sagüés ya que en la mayor parte de los edificios 
allí levantados los informes de los técnicos municipales hicieron referencia a la 
vinculación del ancho de vía con el orden a aplicar a los edificios, sobre todo a los edi­
ficios de la calle san Bias, entonces camino carretil tras el matadero de Cemoriya. A 
esta indeterminación se le sumó la inclusión de los terrenos situados al este de la 

109. Articulo 40. 

110. Calle Zubieta y Pº de la Concha, calle Zabaleta y Pº de Colón, calle Prim y Pº Árbol de Guer­
nica y avda. de Francia. 

111. Plazas Constitución, Guipúzcoa, Buen Pastor y calle Padre Larroca. 

112. Art. 13: "Toda casa construida sobre so/arde ángulo á calles de distinto orden, adoptará el per­
fil correspondiente á la de orden mayor. Se consentirán alturas en armonía con ese perfil en un fondo de vein­
te metros á partir de la alineación de la calle de orden mayor; pero esto se entenderá en el caso en que la calle 
á que vuelve la finca sea de orden inmediato inferior; si así no ocurre, si entre los órdenes de las calles á que 
dan dos fachadas media uno ó dos órdenes la altura de la fachada, correspondiente á la calle de menor orden, 
no podrá ser igual á la de mayor sino en un fondo de diez metros. Si el solar no es de ángulo y está situado en 
calles de distintas rasantes ó de distinto orden se podrá adoptar en cada fachada el perfil correspondiente á la 
calle respectiva haciendo la unión de ambos perfiles en el tercio medio del fondo del solar y estudiando en cada 
caso el modo de que el conjunto afecte un aspecto agradable. El Ayuntamiento por excepción podrá acordar que 
una casa situada en calle de corta longitud entre otras dos casas construidas con perfil de mayor categoría se 
construya con arreglo á esta de mayor categoría siempre que no se causen perjuicios y Jo aconseje la estética". 
Existió una fuerte discrecionalidad siguiendo los contenidos de este artículo: por ejemplo un mismo propieta­
rio con dos casas (una de ellas es puramente en esquina) en calles de distinto orden que consigue el orden mayor 
para las dos con la excusa de ser levantadas en la misma obra o la consecución de un orden mayor a la tota­
lidad de una fachada para evitar un aspecto estético "poco afortunado" por el paso a un orden inferior. 

113. Se seguiría la alineación según las casas ya existentes (construidas o cercadas en su lindera). 
Las alturas a aplicar serían las de tercer orden. En el caso de retirarse de la alineación 4m o 10m podrían tener 
perfil de órdenes 2º o 1 º,respectivamente 
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Gran Vía dentro del ensanche Kursaal (luego Gros - Kursaal - Ategorrieta), a los cua­
les se les aplicarían las ordenanzas de ciudad - jardín. Un grupo especial -las 
"casas baratas" (unifamiliares)- entraban en el artículo 81, contando con 
S+B(3m)+1 (2,70m)+bc(2,70m), siempre fuera de ensanche. No sería hasta 1917, en 
el fragor bélico, cuando surgiría un nuevo grupo de viviendas -las económicas-, siem­
pre sobre cornisa y sobre la anterior planta de cubierta que estaba regida por cual­
quiera de los órdenes de las ordenanzas. Con ello se intensificaba aún más el uso del 
suelo mediante la creación de una planta más, con retranqueo que únicamente se pro­
ducirá frente a fachada a calle 114, con un número de viviendas elevado -por las redu­
cidas dimensiones de las viviendas o, como entonces se denominaban, habitaciones­
que llegaría a igualar el número total de viviendas que existía en esa casa con 
anterioridad a la reforma. 

4.2. Las viviendas económicas 

En 1963 Oriol Bohígas escribió su espanto ante la profusión de levantes en el 
ensanche Cortázar que intensificaban el uso del suelo urbano. Reflejó sus impre­
siones como "nos alarma que de vez en cuando, menos mal que no es demasiado fre­
cuente, que en pleno antiguo ensanche aparezca algún edificio a mayor altura o, lo 
que es mucho peor, algún intento de ampliar por medio de los llamados <levantes>, 
casas antiguas. Esto es muy grave, porque podría romper la justa proporción o 
escala que hoy tiene San Sebastián (. . .) porque en Barcelona, con esta estúpida 
manía de levante de pisos, tenemos prácticamente crucificado el ensanche (. . .) y lo 
hemos crucificado, a mi modo de ver, casi sin ninguna posibilidad de redención". Estas 
observaciones se realizaron mediante paseos por la ciudad, por lo que únicamente 
reflejaban el lado más chocante de unos levantes que han sido notoriamente fre­
cuentes en los ensanches de San Sebastián. El gran espaldarazo se produjo en 1919, 
casi como un regalo navideño a los propietarios de edificios. 

Para comprender el mecanismo que intervino en la modificación permisiva de 
las ordenanzas de edificación -medidas inicialmente coyunturales que se trans­
formaron en definitivas con el paso del tiempo y con condicionados claros de precio 
tasado inicial que fueron obviados conforme transcurrían los años- debemos echar 
un vistazo a la situación de los alquileres de las viviendas, a la situación económi­
ca general de la ciudad y al panorama demográfico experimentado en esos años por 
San Sebastián. En este último aspecto, y tal como se muestra en la tabla nº11, la 
población de la ciudad se incrementó de 191 O a 1915 el 13,22%, de1915 a 1920 el 
14,99% y de 191 O a 1920 el 31 ,98%. Este crecimiento se asentó en las nuevas 
viviendas en altura (en especial en las "viviendas económicas", en las habitaciones 
vacías que se abrían al mercado tanto en la ciudad vieja como en los ensanches y, 
sobre todo, en la actividad constructiva que se llevaba a cabo en esos años sobre 
todo en Gros. En una proporción muy reducida pasó a edificios fuera de ensanche 
o asentamientos informales o ilegales. Una manera común en el segmento bajo del 
mercado fue la modalidad de vivienda compartida, con varias familias habitando una 
vivienda. 

114. El impacto sobre los patios es, pues. obvio. Esta situación no fue eliminada en su totalidad hasta 
la aprobación definitiva del Plan Especial del Área R (8/02/1980) ya que hasta entonces podía evitarse por 
cuestiones estéticas en el caso de existir casos similares en el mismo patio de manzana. El Plan Especial del 
Área R impuso la tipología de cubierta amansardada, simétrica para fachadas a calle y a patio. 
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TABLA N"11 EVOLUC10N POBLACIONAL, SAN SEBASTIAN' 
año habitantes crecimiento 

1900 35.583 -

1910 46.955 24,22 % ( 1900) 
1911 49.038 4,25% (1910) 
1912 49.812 1,55% (1911) 
1913 52.484 5,o9% (1912) 
1914 53.~~~ 2,61% 1913) 
1915 53.165 -1.36% (1914) 13,22% (1910) 
1916 56.725 6,28% (1915) 
1917 57.495 1,34% (1916) 
1918 58.013 0,89% (1917) 
1919 59.056 1,77% (1918) 
1920 <íL971 4.7o %_(1919 L 14,99% (191aJ 31,98% (1910) 

San Sebastián, en gran medida una ciudad de período estival contaba con un 
importante porcentaje de viviendas -de segmento alto del mercado- en alquiler. Esta 
renta veraniega se caracterizaba por sus precios elevados, quedando el resto del año 
inutilizadas ya que los altos precios del verano compensaban la falta de alquiler para 
el resto del año. Una circunstancia similar acontecía con numerosos locales comer­
ciales, vinculados con las vacaciones116. Con el final de la Primera Guerra Mundial 
llegó una fuerte crisis para la ciudad. Por un lado se creó la "liga de inquilinos" para 
defenderse de los abusos de los acaparadores de viviendas y cuya principal intención 
era lograr que las viviendas fueran destinadas en alquiler para los donostiarras, no 
para los foráneos. Este anhelo estaba muy vinculado al declive que desde 1918 expe­
rimentó San Sebastián como lugar de veraneo de las clases adineradas. Tras la fina­
lización de la Gran Guerra la vecina Biarritz fue la gran beneficiada en perjuicio de San 
Sebastián al copar el mercado de veraneantes que antes acudía a la capital gui­
puzcoana merced a la devaluación del franco como consecuencia inmediata del con­
flicto bélico y la incipiente posguerra 117. 

El concejal Andrés lrazoqui fue el mayor impulsor de la creación de este 
nuevo perfil. El 5 de noviembre de 1919 propuso la modificación de las ordenanzas 
en su artículo 11 (perfiles y alturas) como consecuencia de un informe redactado por 
él y presentado a la Comisión de Obras de la cual formaba parte118_ Este primer infor­
me se derivaba de las condiciones de hacinamiento de la numerosa clase trabajadora, 
según lo observado en ciertas visitas que tuvo que realizar con motivo de su condi-

115. Fuente de datos de población de derecho: ANABITARTE, 1971. 

116. GÁRATE & MARTÍN, 1987. 

117. lbíd. 

118. "Grandes y numerosas son las dificultades con las que se tropieza en San Sebastián para la 
construcción de casas baratas destinadas al albergue de la clase trabajadora. Primero, por la falta absolu­
ta de terrenos donde llevar a cabo la construcción de un grupo grande de estas casas; segundo, lo elevado 
del precio que hoy alcanzan todos los terrenos, y, finalmente, que esas construcciones habrían de llevarse 
a cabo tal vez fuera de la Ciudad, y cree el que suscribe, que esto más bien podría ser un perjuicio que bene­
ficio para esa misma gente trabajadora. 

La escasez de viviendas y el alto precio que las mismas alcanzan, dan como fruto el agrupamiento 
de dos, tres y hasta cuatro familias en aposentos faltos de toda higiene, en pisos altos, completamente abuhar­
dillados, hacia el interior, faltos de aire y luz, en viviendas, en una palabra, inhabitables, como el suscribiente 
pudo comprobar en días no muy lejanos y de muy tristes y fatales consecuencias. De entonces a esta parte, 
ante la imposibilidad, muy poco se ha hecho en cuanto respecta a la higiene. 

A solucionar estos dos problemas, el de las viviendas y el de la higiene, a V.E. con el mayor respecto 
expone: 
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ción de concejal: uso de espacios bajo cubierta, subarrendamientos de habitaciones 
que alojaban a una familia en contradicción con las cubicaciones señaladas en las 
ordenanzas, etc. El mismo concejal presentó un segundo informe el día 22 del 
mismo mes -esta vez encargado por la Comisión de Obras- para establecer un cál­
culo aproximado de lo que supondría la adopción de medidas como la creación de un 
piso más en los edificios de la ciudad con el fin de solventar la presión sobre la super­
ficie residencial del segmento bajo del mercado. Según sus cálculos en las 1.088 
casas de la ciudad podrían levantarse dos viviendas que, proporcionalmente a los 
alquileres abonados y al coste de construcción podrían llegar a las 35 pesetas 
mensuales por 90 m119". 

PRIMERO: Que puesto que las últimas disposiciones de las Ordenanzas Municipales para la edi­
ficación disponen las alturas de 25 70, 21 '70, 17'80 y 14'70 metros, en el primero, segundo, tercero y cuar­
to orden respectivamente, se modifiquen dichas Ordenanzas, en el sentido de elevar un piso más sobre las 
alturas ya mencionadas. 

SEGUNDO: Hacer un llamamiento a tos Señores Propietarios para que lleven a cabo esas obras en 
el término que próximamente se señalaría, mediante algunas concesiones por parte de Excma. Diputación 
Provincial y el Excmo. Ayuntamiento. 

TERCERO: Gestionar y tratar. por parte del Excmo. Ayuntamiento de su digna Presidencia, cerca de 
esos Señores Propietarios para que a esas viviendas, destinadas a la clase media, a la obrera en general, se 
estipulara un tipo de mensualidad, ftja e invariable, por todos conceptos, por un ttempo determinado. 

CUARTO: Que los Señores Propietarios que no llevaran a cabo las obras de mejora y ampliación en 
el tiempo señalado para las mismas, no gozarían de las concesiones a que pudieran haber tenido derecho 
en su tiempo. 

QUINTO: Que esta moción, con carácter urgente, pase a estudio de la digna y competente Comisión 
de Obras. 

La ejecución de este proyecto. susceptible de ser modificado, al claro y elevado criterio de V.E., 
habria de redundar grandemente en beneficio de la Ciudad de San Sebastián, donde cada vez se hace sen­
tir más la necesidad de viviendas y a cuyo problema estamos todos obligados a dar una pronta y razonable 
solución. procurando, en lo posible, que en su ejecución no se lastimen y comprometan intereses propios y 
ajenos. 

Tampoco escapará a V. E. lo mucho que con ello ganaría la estética, desapareciendo para siempre 
esas líneas quebradas y esos vetustos tejadillos que tanto afean y tanto desdicen, y no están, ni mucho menos, 
en justa correspondencia con sus calles y avenidas. 

Un estudio concienzudo y un llamamiento razonado a los Sres. Propietarios, vendría a solucionar, 
aunque no en todo, en parte, un problema, que olvidado o abandonado, podría acarrear quebrantos. y no 
pocas preocupaciones en un día no muy lejano. 

Sin embargo, V. E., con mayor criterio, acordará lo que crea más conveniente. 

San Sebastián, 5 Noviembre de 191g'. AHASS, D/1/1756-2. 

119. "En descargo de la comisión que me fue conferida por esa Comisión de Obras el que suscribe 
ha procurado estudiar el asunto con el cariño que requiere la vital importancia del mismo. 

En esa labor se ha visto agradablemente sorprendido (como asi esperaba) con que los datos que ha 
ido recojiendo [sic] son la mayor y mejor prueba de que la solución que proponía en su moción es hoy por hoy 
la unica practica y en la que podemos recojer [sic] inmediatos frutos. 

Que esa solución se impone salta a la vista, el crecimiento de la población aumenta de día en dia en 
progresión tal que estamos abocados a un conflicto si no ponemos de nuestra parte como estamos obliga­
dos pronto a inmediato remedio 

Cálculo aproximado del número de casas: 

Casco viejo> 325 

En el resto >>763 
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Pocos días más tarde -el 9 de diciembre- A. lrazoqui, J. Alday e l. Gurruchaga 
presentaron un nuevo estudio que trataba del incremento de la población y la paralización 
que se había observado en la construcción en San Sebastián. Para este equipo redac­
tor este tema lo deberían resolver los ensanches o bien crear barracones provisionales 
en terrenos municipales. En esos años existían viviendas en las últimas plantas, sin la 
comodidad e higiene necesarias para su ocupación, pero que en las que estaba aloja­
do un gran número de familias. Estos comisionados creían que la construcción de 
segundos pisos de cubiertas podría ayudar a mitigar el problema, lo cual precisaba de 
una autorización reglamentaria, un máximo de renta para que fueran ocupadas, un plazo 
en su ejecución y puesta en el mercado y de alicientes para los propietarios en forma de 
concesión de préstamos bonificados y reducción de impuestos. Todo ello en su opinión 
ayudaría a que el perfil de las casas "no perjudique las condiciones que actualmente reú­
nen en las calles de la población, así como el aspecto estético que han de tener las mis­
mas''120. Las condiciones para construir estos nuevos pisos eran: 

Total>>>>>> 1088 

Un total de 1.088 casas que multiplicado por 2 habitaciones que pueden construirse en cada casa 
al consentir la elevacion del piso hacen un total de 2. 176 habitaciones que supondran albergue para otras tan­
tas familias. 

Siguiendo una norma prudencial para que nuestros calculas no sean ilusorios y considerando las difi­
cultades que de pronto encontraríamos en el recelo y desidia de algunos propietarios podemos hacer el estudio 
bajo la base de una mitad y tendríamos en esa forma 1. 088 habitaciones con lo que solucionaríamos el conflic­
to para un tiempo bastante largo que daría respiro para ínterin se construyan los nuevos edificios en proyecto 

Con esto solucionaríamos el conflicto de escasez de viviendas; vamos ahora a procurar buscar so/u­
cían a otro problema tan pavoroso o mas que el primero y de cuyas consecuencias hemos tambien de pre­
cavernos; nos referimos al subido precio que hoy se cotizan las habitaciones. 

Por datos que hemos podido recoger y por experiencia practica del asunto podemos calcular que el 
precio aproximado de elevación de pisos en casas corrientes será a razón de 77,00 pesetas el metro cuadrado 
o sea en una casa corriente de 20,00 metros X 9.00 metros se pueden hacer dos habitaciones buenas y su 
coste seria de 13.860 pesetas que una vez alquiladas podían obtener una renta mensual de 35,00 pesetas. 

Como se ve ambas soluciones nos dan el pleito resuelto en las dos modalidades mas importantes 
y urgentes hoy en nuestro pueblo debido al desequilibrio y malestar que se siente y cuyo clamoreo no es un 
secreto para nadie. 

Que el Ayuntamiento esta obligado y estamos por decir que es el unico llamado a resolverlo no cabe 
duda alguna, huelga por tanto que yo me esfuerce en demostrarlo. 

Qué debemos hacer, y cómo debemos contribuir a su consecución inmediata ?. 

Al que suscribe de momento se le ocurre que podríamos adyuvar [sic] con probabilidades de éxito 
dando al propietario las siguientes facilidades. 

1ª.- Modificacion de las Ordenanzas actuales en el sentido de consentir la elevacion de un piso mas, 
siempre y cuando las rentas correspondientes a cada habitacion no excedan del 6% de interes bruto del capi­
tal invertido en la susodicha elevación. 

2ª.- A los propietarios que a ello se comprometan y ejecuten la reforma en el plazo de tres años exi­
mirlos de los derechas de edificación y habiltabilidad, o establecer un impuesto módico. 

3ª.- Gestionar y conseguir de las Cajas de Ahorros Provincial y Municipal faciliten a /os propietarios 
que lo solicitaren un prestamo a in te res medico y facilidades en el pago. 

Por todas estas consideraciones el que suscribe propone a sus compañeros de ponencia se presente 
a la digna y competente Comisión de Obras este descargo susceptible, como es natural, de modificaciones 
pues cuanto mas dilate este asunto es indudable que las dificultades aumentarán". 

Donostia 27 de Noviembre de 1919." lb íd. Como en el resto del estudio, se respetan grafía y pun­
tuación originales. 

120. lbíd. 
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j 1. "La autorización se concedera unicamente á [sic]las casas situadas en las 
calles de 2º, 3º y 4º orden. 

2. Se sujetarán las alturas y muros verticales á los perfiles que se acompañan 
en el adjunto plano. 

3. Para que se autorice la construcción del piso de cubierta es preciso modi­
ficar el actual de cubierta sujetándolo á las Ordenanzas de Edificación. 

4. El maximum de renta que podrán tener estas habitaciones serán de 50,00 
Ptas al mes para una vivienda de 11 O metros cuadrados de superficie 
aumentándose esta renta proporcionalmente á su superficie. 

5. Las habitaciones reunirán las cubicaciones exigidas por las Ordenanzas y 
cada familia dispondrá cuando menos de una cocina, retrete y dos dormi­
torios con ventilación directa. 

6. Durante un plazo de diez años á contar desde la ejecución de las obras regi­
rán las rentas señaladas en el artículo anterior, pasado el cual el propietario 
quedará libre de observar esta prescripción reglamentaria. 

l. Los derechos por elevación de pisos serán de 1 O Ptas por concepto de licen­
cia de construcción y otras tantas por reconocimiento para los propietarios 
que terminen las obras en el plazo de tres años á contar desde la aproba­
ción de este Reglamento121". 

121. "La resolución del problema de la vivienda. que se va agudizando por momentos á consecuencia 
del aumento incesante de fa población y de fa paralización que se ha observado en fa construcción, obliga á 
estudiar fas soluciones que pueden adoptarse y cuya resolución debe ser inmediata para que no se llegue al 
conflicto que se avecina por la falta de viviendas que se observa en la Ciudad. 

La solución radical seria el fomentar de un modo ó de otro la construcción de casas bien sea con 
carácter definitivo resolviendo al efecto la cuestion de los diferentes ensanches de la Ciudad ó también cuan­
do lleguen a un período más agudo. construyendo barracones provisionales en algunos terrenos que posee 
el Excmo. Ayuntamiento. 

Pero sin llegar á esta solución extrema, como ensayo, parece aceptable lo que se propone en esta 
moción, estudiando claro es las condiciones en que se han de levantar las habitaciones sobre las cubiertas 
de las actuales casas. 

En la actualidad la mayor parte de las viviendas situadas en los últimos pisos de las casas carecen 
de las debidas condiciones de comodidad é higiene necesarios para su ocupación y no se puede adoptar una 
resolución extrema, por el gran número de familias que tienen albergue en esas deficientes condiciones. sin 
tener de antemano resuelto el problema de la vivienda en la Ciudad. 

Las construcciones de los pisos segundos de cubiertas puede resolver en parte el problema, pero 
la autorización para su ejecución debe ir reglamentada para que no pueda ser objeto de explotación en la 
forma que se hace ahora con las viviendas, señalando un maximum de renta que pueda estar al alcance de 
las familias menesterosas, debe también fijarse un plazo de e1ecución, pues no tendría objeto el autorizar estas 
elevaciones a largo plazo, cuando fa resolución del conflicto obliga a una ejecución inmediata. 

Hay que tener en cuenta también que á los propietarios es preciso dar algún aliciente para que se 
decidan á fa inversión de un capital en estas obras no gravando con impuestos excesivos, recabando de las 
Cajas de Ahorro el adelanto del Capital a interés módico, a aquellos propietarios que no tengan medios pecu­
niarios para llevar a fa practica fa idea expuesta. 

Otro de tos puntos que requiere estudio es el referente á los perfiles de fas casas para que fa ele­
vación de fas mismas que ahora se propone no perjudique fas condiciones que actualmente reunen las calles 
de la población, así como el aspecto estético que han de tener fas mismas. 

Para que las construcciones que se proponen no se vean de fa via pública se propone que éstas se 
retiren de la línea de fachada lo suficiente con el fin de que no puedan verse desde la misma calle. Con el fin 
de que se pueda formar una clara idea de la forma en que quedarán estos pisos se acompañan varios per­
files de las calles de 2º, 3º y 4º orden con fas modificaciones que se introducen en los de las casas. 
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El proceso iba rápido: tres días después la misma Comisión añadió la impo­
sibilidad de subarriendo de estas nuevas viviendas por importes proporcionalmente 
superiores a los que se fijara por la corporación122. La aprobación se produjo en el 
pleno del 24 de diciembre de 1919, donde se incorporaron algunas enmiendas: 

1. "Que el perfil del nuevo piso se modifique, en forma que el muro paralelo a 
la fachada que corresponde á la principal se sitúe sobre los pies derechos de 
la primera crujía, cuando ésta sea de un ancho mínimo de cuatro metros". 

2. "Que en la crujía correspondiente al patio general, el perfil se ajuste al deter­
minado por una línea recta, trazada desde la altura máxima correspondiente 
á la fachada y el punto de intersección de una vertical de tres metros de altu­
ra, trazada á los dos metros de la fachada, con la recta horizontal que limi­
ta el nuevo piso". 

Como consecuencia de esta modificación del artículo 11 de las ordenanzas de 
1917 se permitió la realización de un segundo piso sobre cornisa o bajo cubierta en 
las calles de los órdenes 2º, 3º y 4º. Estas construcciones no fueron permitidas en el 
orden 1 º por la posibilidad de ser vistos desde la vía pública y porque los edificios que 
se abrían a estas vías pertenecían al segmento residencial más elevado dentro de los 
edificios entre medianerías. Las modificaciones se pueden observar en el gráfico nº13 
y en la tabla nº12. 

Como en las calles de primer orden pueden verse estas construcciones, porque el espacio libre situa­
do entre los frentes de las casas es en algunos casos ilimitado, y su altura es ya grande, con el fin de que en 
los casos de incendios no ofrezcan mayores dificultades. se propone que en este orden de calles no se auto­
ricen estas construcciones. 

Por todo lo expuesto la ponencia que tiene el honor de informar la moción presentada por el Sr. lra­
zoqui es de parecer que, puede autorizarse la construcción de un piso más de cubierta en las condiciones 
siguientes: 

[1ª-7ª] 

Durante los dos años siguientes se podrán construir estas viviendas pero se abonarán los derechos 
corrientes entonces vigentes por elevación y reconocimiento de pisos. Pasados estos años ó sea despues 
de los cinco á contar desde la aprobación de este reglamento no se autorizará construcción alguna con suje­
ción á los perfiles adjuntos, debiendo limitarse á los de las Ordenanzas. 

Las diferencias que hubiere entre propietarios é inquilinos de estas habitaciones se resolverán por 
el Sr. Alcalde Presidente del Excmo. Ayuntamiento, debiéndose aceptar incondicionalmente por ambas par­
tes las decisiones adoptadas por esta Autoridad 

San Sebastián 9 de Diciembre de 191g'. lbíd. Se mantiene la grafía original. 

122. "Pasada á estudio de la Comisión de Obras la moción del Capitular Don Andrés lrazoqui. rela­
tiva á permitir á los propietarios de fincas urbanas de San Sebastián elevar éstas en ciertas y determinadas 
condiciones, la infraescrita designó de su seno al Sr. Gurruchaga para que en unión del Sr. lrazoqui y del Sr. 
Arquitecto Municipal estudiara el asunto y vieran el modo de dar una solución conveniente al problema que 
dicha moción planteaba. 

Esa ponencia ha terminado su trabajo, el cual adjunto se acompaña, y la Comisión de Obras, hacién­
dolo suyo, se permite proponer á V.E. que, aprobándolo también. se añada á las condiciones citadas la de 
que no podrá subarrendarse ninguna habitación ó piso por mayor valor ó renta que el que le corresponde 
según esas condiciones. y la de que en el término de cinco años, á partir de la fecha, los propietarios de pisos 
que no reunan las debidas condiciones higiénicas y que, sin embargo, se destinan á habitación, pondrán esos 
pisos en las aludidas buenas condiciones de higiene. bajo la pena, si no lo hacen así, de ser desalojados los 
repetidos pisos y sufrir la multa consiguiente, 

V.E. no obstante, acordará lo que juzgue más acertado". 

San Sebastián 11 de Diciembre de 191g•_ lb íd. 
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TABLA N"12: COMPARACION ORDENANZAS 1917 Y "PE:RF/L ECONOMICO" 1919 
Ordenan7a 10/01/1917 
Orden 
Ancho 
Altura máxima 
cornisa 
Altura máxima 
cresta 
Planta Ba·a 
Pisos 
Pisos cubiertas 
Composición 

1 2 
> 20,00 m 12-20 m 
22,50 m 18,50m 

25,70 m 21,70m 

>4,50 m >4,15 m 
> 3,10 m >3,10 m 
> 2,90 m >290m 
S+B(E) S+B/E 
+5+bc +4+bc 

Mansarda 3,20 m t 
; 

1 ¡ ¡¡ 1 Piso > 2,90 m % 
' ; + ¡;::.... , 

o 
() 
:¡¡ 

; 

5Pisos >3,10 mi 

1 • & 
i 
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Planta Baja >4,50 mi 
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calle,¡tl t 
CALLES DE PRIMER ORDEN 
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l0-12m 
14,80m 

18,00 m 

> 3,80 m 
>3,10m 
> 2,90 m 

S+B/E 
+2+bc 

"PERFIL b'CONOMICO" 24/12/J 919 
4 2 3 4 

< 10,00 m 12-20m 10-12 m < 10,00 m 
11,00 m 18,50 m 14,80 m 11,00m 

14,20m 24,70 m 21,00m 17,20m 

> 3,70 m >4,15m > 3,80 m > 3,70 m 
> 3,10m > 3,10m >3,10 m > 3,10 m 
> 2,90 m >2,90m >2,90 m > 2,90 m 
S+B/E S+ B/E S+ BIE S+ B/E 
+2+hc +4+2bc +2+2bc +2+2bc 
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CALLES DE SEGUNDO ORDEN 

anchura <20 y >12 m 

GRÁFICO No 13. PERFILES (levantes económicos) 24-DIC-1919 (1 de2) 

Fuente: AHASS, D/1/1756-2 
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GRÁFICO No 13. PERFILES (levantes económicos) 24-DIC-1919 (2 de 2) 

Fuente: AHASS. D/111756-2 
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Como se ha escrito más arriba, las presiones de la propiedad para incrementar 
el uso del suelo mediante el aumento del número de plantas con posibilidad de cons­
trucción en los solares urbanos se hicieron patentes en las manzanas sitas entre la 
calle Prim y el paseo del Árbol de Guernica. El 2 de enero de 1920 los propietarios rei­
teraron en un escrito su petición de primera categoría para esos edificios en la 
calle Prim. Aducían que les perjudicaba la desproporción de órdenes en ambas 
fachadas ya que debían retirar 10m la fachada al río del límite de la finca con el paseo. 
Para ellos esos edificios deberían tener condiciones simétricas -en su carácter 
máximo- en ambas fachadas. Alday les refutaría sus argumentos en un informe que 
pasaría a Comisión123 basándose en la modificación experimentada por esas man­
zanas: paso de chalés a casas entre medianeras que culminaba con la construcción 
del Hotel Hispano Americano (en ciernes124), con un perfil de primer orden, según le 
correspondía por el artículo 70 de las ordenanzas. La propuesta de la Comisión fue 
aplicar de manera general las ordenanzas en cuanto aprobar la posibilidad de cons­
truir levantes económicos para los números impares de la calle Prim. 

Estas presiones de la propiedad continuaron en dos facetas: la carencia de apli­
cación de los criterios restrictivos en los levantes económicos y la intención de eliminar 
las limitaciones de altura en ciertas áreas de la ciudad. En cuanto al primero de los 
aspectos el consistorio donostiarra señaló condiciones obligatorias para que las obras 
de levante fueran consideradas como económicas. Entre ellas destacaban la obliga­
toriedad de residencia en un período superior a los diez años de todos los operarios que 
participaran en ellas -con independencia del gremio al que pertenecieran-, con obli­
gación de aportar documentalmente los contratistas fe de ello al Ayuntamiento en el ins­
tante de terminar la obra. La finalidad era aportar trabajo a los obreros locales, por un 
lado, y poder beneficiarse los promotores de la obra de los beneficios fiscales añadidos, 
por otro. El 21 de octubre de 1921 se constató el cobro de alquileres superiores a las 
50 pesetas mensuales en todos los casos analizados salvo una excepción. Recorde­
mos que esta cantidad era la señalada por el Ayuntamiento como referencia por una 
vivienda de 90 m2, debiendo quedar modificada esta renta de manera proporcional a 
la modificación de la superficie alquilada. Los propietarios parece que asintieron. 
Una segunda investigación determinó cantidades de 60, 75, 115, 125, 175 y hasta 200 
pesetas de renta mensual, lo que provocó se debatiera en el Ayuntamiento la aplicación 
de una medida enérgica: la devolución de lo cobrado en exceso o, por el contrario, el 
derribo del piso levantado; para esta posibilidad se pidió opinión al letrado municipal. 
Empero, era común que los propietarios exigieran a sus inquilinos que dieran datos fal­
sos sobre la mensualidad abonada a esta investigación municipal declarando una can­
tidad menor, por temor a las represalias de los propietarios. Por si esta situación 
fuera poco, se constataba además que en los levantados patios del ensanche Cortá­
zar había viviendas125. El Ayuntamiento estaba a la espera de las noticias provenientes 
de Madrid sobre la aprobación del Ensanche de Amara, que era considerado como una 
paso fundamental para solucionar el problema de las casas baratas. Para ello suponían 
que las gestiones con los propietarios de los terrenos donde se iba a levantar el 
nuevo ensanche darían facilidades. Además quería fuera aplicado el mecanismo 
empleado en la capital vizcaína por la Caja de Ahorros de Bilbao, pero la Caja de Aho­
rros Municipal de San Sebastián señaló que para ella era imposible realizar préstamos 
al 3% de interés ya que sus casas eran las de mayor renta. 

123. Alday (25/02/1920) y Comisión (4/03/1920). lbíd. 

124. AHASS, D/11/301·26, años 1910 (Seguros La Actividad) y 1919 (levante y conversión en Hotel 
Hispano Americano). 

125. Pleno 2/12/1921. En esta sesión que determinó que los patios de Gros tuvieran comunicación 
directa con la calle. AHASS, D/1/1756-2. 
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El segundo punto de presión fue el interés esgrimido por los propietarios de los 
chalés de la Avenida de Francia de levantar sus construcciones y la lucha por parte de 
los propietarios de los solares en Gros: el ensanche del Kursaal y las casas de la calle 
Padre Larroca. En la avenida de Francia la presión estaba relacionada con el segmento 
del mercado al cual se dedicó durante este siglo la Caja de Ahorros Municipal: el más 
alto de la ciudad. En un escrito presentado el 20 de febrero de 1924 los propietarios 
de estas casas propusieron la reforma de las ordenanzas, que imposibilitaban la cons­
trucción en esa parte de la ciudad, vinculada a los convenios de compraventa con la 
Compañía del Ferrocarril del Norte. El tipo edificatorio señalado era chalés pareados 
compuestos de sótano, entreplanta, dos pisos de vivienda y mansarda, con jardines 
verjados hacia el paseo del río126_ La proposición estaba "basada en la estética, en la 
utilidad general del vecindario, base del principio de justicia127". 

Las respuestas municipales128 sobre la limitación de pisos y la reducción de 
la superficie edificable se basaban en el beneficio a la estética, además de constituir 
un sacrificio considerable para el Ayuntamiento ya que esas condiciones influían en 
el menor valor de los terrenos y, por tanto, reducían el número de proposiciones de 
compra en las subastas. Estas limitaciones estaban incluidas tanto en las ordenan­
zas de edificación como en los documentos de compraventa; por el contrario en otras 
zonas de la ciudad (Miraconcha o faldas de Ulía) el Ayuntamiento explicaba carecer 
de atribuciones de limitación. Por ende, se esperaba por la corporación que el 
desarrollo de los ensanches proyectados -básicamente Gros - Ategorrieta - Kursa­
al y el futuro de Amara- solucionaran el problema de la vivienda. 

126. Las casas tenían 20m de fondo y 12m de frente. Los jardines eran de 5m. hacia el rio y 9m en 
el lateral. Estaban divididas en dos manzanas: 1 (casas A-8-C-D-E-F) y 2 (A-8-C-D-E-F-G-H). La casa 1-A 
tenía Bm en el jardín. El plano fue diseñado por Alday el 7/06/191 O y los solares fueron subastados. quedando 
como compradora la Caja de Ahorros Municipal de las casas 1-A. 1-8, 1-C, 1-D, 1-E. 2-A, 2-8, 2-C, 2-D y 2-

. H. AHASS, D/3NI/1792-5. 

127. Sus argumentos eran: 

a. Inexistencia de vecinos, ya que a ambos lados estaban el río y la vía férrea. 

b. La urbanización y construcción del Kursaal y su ensanche habían eliminado las vistas del mar 

c. Los precedentes del Kursaal, calle Prim y paseo de los Fueros y del Árbol de Guernica -con casas 
de seis pisos- que se habían visto ampliadas a las villas del paseo de Colón y calle Zabaleta. 

d. Arrinconamiento de sus propiedades, al quedar desproporcionadas frente a los edificios limítro­
fes. 

e. Una estética agradable a la vista, "manteniendo las diferencias actuales con tan marcada des­
proporción en el aspecto, ofenderá francamente todo sentido de lo bello. No hay duda de que nues­
tra reforma se impone si queremos que esa parte de la ciudad sea suntuosa y esbelta, en lugar de 
un barrio minúsculo de Liliput, en medio de monumentales edificaciones". 

f. Unanimidad entre todos los propietarios. 

g. Consideración razonable del mantenimiento del jardín, "con la única modificación de que se nos 
permita elevar el sótano hasta la altura del entresuelo, en toda la superficie del terreno, aunque 
nos obligue a cerrar con verja toda la manzana". 

h. Apelación al mercado, compaginando oferta y demanda: "una poderosa razón de humanidad y de 
conveniencia general, induce a la reforma; cuantos más pisos se levanten, cuantas más facilidades 
se den para la construcción, más baratos serán los alquileres, las rentas disminuirán por la 
natura/ley de competencia. Este problema de la vivienda barata, no es solo del proletariado; qui­
zás con más intensidad se siente en la clase media, esa sufrida clase que tiene que aparentar un 
decoro con bien escasos medios de fortuna". lbíd. 

128. Alday (5/03/1924), Comisión (6/03/1924) y Pleno (13/03/1924). AHASS, D/111756-2. 
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En Gros el reciente convenio con la Sociedad Inmobiliaria y del Gran Kursa­
al Marítimo de San Sebastián trajo ciertos problemas por la conversión de un ensan­
che con tipología unifamiliar a una barriada con edificios entre medianeras. Los 
vecinos de Gros, ante la pérdida de perspectiva del litoral marino y por el encajo­
namiento de las calles del primer ensanche una vez dieron inicio las obras de cons­
trucción de los nuevos edificios del ensanche del Kursaal, expusieron como 
argumento los contenidos de un dictamen de las Reales Academias de San Fernando 
y de Medicina que abogaba por una altura de casas inferior a la anchura de las calles. 
Las razones del Ayuntamiento para desestimar en el pleno del 30 de mayo de 1924 
esta petición tomaban como base la firma previa del convenio -que podía ser vul­
nerado en sus contenidos- y la modificación que podría suponer sobre lo ya edificado 
en esos años -construido según el anterior proyecto de urbanización- "y herir en 
general intereses económicos de importancia sin manifiesto provecho de la estética 
e higiene, que están suficientemente garantizadas por las ordenanzas de edificación 
que rigen en San Sebastián129". 

El último gran tema de controversia sobre limitaciones tuvo lugar en la calle 
Padre Larroca, en Gros. Esta calle desde el plan de ensanche de Goicoa de 1894 se 
concebía como una vía flanqueada por dos galerías de soportales que pondría en 
comunicación la iglesia parroquial del barrio (san Ignacio, obra del propio Goicoa) 
con la calle Miracruz. Con este fin las diversas redacciones de las ordenanzas muni­
cipales de edificación reflejaron el carácter unitario de la calle, con características 
formales equivalentes a las determinadas para las plazas de Guipúzcoa o del 
Buen Pastor en el ensanche Cortázar. Hoy la calle es una más del barrio y no exis­
ten arcadas. Las reclamaciones más destacadas -que desembocaron en la elimi­
nación de las restricciones de alturas y forma- dieron inicio en 1921. Debido a las 
especificaciones a cumplir en la construcción de esta calle la mayor parte de los sola­
res permanecían en la década de los veinte todavía sin desarrollar en espera por 
parte de la propiedad -que llegó a crear una asociación para defender sus intere­
ses130_ de eliminación de las restricciones: construir de acuerdo a la anchura de la 
vía, a pesar de la necesidad -expuesta por ellos- de viviendas, ya que no se 
desarrollaban los solares por carencia de rentabilidad. El escrito, de 1 O de enero de 
1921, estaba firmado por Isabel Erquicia (viuda de Tomás Gros) y Alberto Machi m­
barrena y abogaba por la eliminación del tipo acordado por el consistorio "pues apar­
te de conveniencias particulares (comunes a todos los propietarios) hay a nuestro 
juicio razones poderosas de interés general131". El 15 de febrero pidieron se modi­
ficaran las ordenanzas de edificación. En la tabla nº13 se ofrecen las diferencias 
entre ambas posturas. 

129. AHASS, D/3/1792-13. Además el letrado municipal dictaminó (23-04/1925} que no se podía 
prohibir la continuación de obras de construcción ya que la autorización se daba de acuerdo a las disposiciones 
vigentes, con arreglo a las cuales se otorgaba esa misma autorización. 

130. El presidente fue José de Urreiztieta. La Junta General se celebró el27/02/1921. El domicilio 
social estaba en Gran Vía, letra A, 4º, según el ·'Reglamento de la Asociación de Propietarios del Barrio de 
Gros". AHASS, D/3/VI/1797-1. 

131. Denostaban la modalidad de edificio acordada por el plan de ensanche ya que "el tipo de vivien­
da con arcos ha desaparecido de la construcción moderna por económicamente ant1constructivo y poco higié­
nico ya que lleva consigo aparejado el establecimiento de bajos y entresuelos lóbregos y deslucidos ( .. .) existe 
( ... )la imposibilidad de poder elevar sobre los dos pisos más que una mansarda retirada, cosas todas ellas 
que hacen construcciones de pésimo rendimiento por el hecho de ascender en su coste al de las cuatro no 
teniendo realmente aprovechable más que dos. Unido esto a la enorme carestía de los trabajos de cons­
trucción resulta que prácticamente sobre estos terrenos hay y habrá imposibilidad de construir". lb íd. 
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Alday señaló en un informe el 28 de junio que el convenio entre el Ayunta­
miento y los Sres. Gros e lribas que afectaba a los terrenos entre la calle Miracruz y 
la Playa de la Zurriola tenía unas reglas claras y unas ordenanzas, posteriormente 
modificadas al ser contenida esta parte de la ciudad en las ordenanzas generales de 
los ensanches, con ciertas cláusulas como las arcadas en la calle Padre Larroca y con 
un tipo de fachada aprobado por el consistorio. La composición S+B+E+1º+2º+m sería 
-siguiendo a las ordenanzas- S+B+ 1 º+2º+3º+4º+piso de cubiertas, es decir, de 
segundo orden, al contar la calle con 15m de anchura. La presión se hizo notar tam­
bién a la calle Zabaleta132. 

TABLA N"l3 CONTROVERSIA e/ PADRE LARROCA 
Perfil Munic~l (l:on arcos) PrqJ2ietarios (sin arcosl_ 

Altura cornisa IR.OOm 18,50 m 
Allura máxima 20,70 m 21,70 m 
Composición S+ B+E+3+bc S+ BIE+4+bc 
Mansarda 2,70m 2,90m 
Piso 3o - 3,10m 
Piso 2o 2,90m 3,10 m 
Piso 1° 3,10m 3,10 m 
Principal 3,60m 3,10m 
Entreplanta 2,90m 2,90m 
PB 4,00m ____ 4,15m 

Juan Machimbarrena, ingeniero municipal, recibió un solar en herencia en esta 
calle y pretendía desarrollarlo -de manera rápida- de acuerdo al máximo aprove­
chamiento 133. En esta controversia actuó como propietario y el 18 de marzo de 
1927 entremezcló su condición de redactor del plan de ensanche de Gros- Kursa­
al - Ategorrieta con la de propietario de un solar en favor de la eliminación de las -para 
él- restrictivas condiciones de edificación debido a las nuevas alineaciones y rasan­
tes del plan recientemente aprobado 134. La Comisión de Ensanche pidió el 13 de 
agosto que se modificara el Plan con vistas a incorporar un paseo cubierto median­
te arcos en la calle padre Larroca. Además existía un problema añadido por la 
construcción previa de algunas casas con arcos y acordes con las disposiciones tipo­
lógicas que, si fueran modificadas en favor de los propietarios de los solares no desa­
rrollados, significaría pagar indemnizaciones a sus propietarios. En el pleno del 28 de 
septiembre se modificó el perfil permitiendo fuera incorporado el "piso económico", 

132. De primer orden, aunque con solo 12m. Se pidió permiso para construir en los 5m de terraza 
a paseo de Colón a cambio de ceder los 8m de jardín de calle Zabaleta (20/06/1 922): denegado. lbid. 

133. En una carta el 2 de diciembre lo explicaba con "para facilitar una testamentaría y de construir 
por cuenta propia una edificación para vivir'. Adquirió las partes correspondientes a varios coherederos. lbid. 

134. "Eran los concursantes quienes habían de fijar las nuevas alineaciones, rasantes, tipos de cons­
trucción en cada tipo de calle ( ... )queda pues bien patente con todo lo expuesto el deseo é intención de los 
autores del proyecto [Juan Machimbarrena y Luis Diez Tolosana] de suprimir las restricciones de construc­
ción en la calle del Padre Larroca y este deseo é intención lo reflejaron en el barrio de Gros y Ategorrieta". 
El formulario de obras del ensanche, artículo 5º del reglamento (con secciones transversales, planta de las 
manzanas), señalaba las construcciones existentes y las que estaban por construir: a esta calle de 15m de 
ancho le correspondería una altura a cornisa de 18,50m. "Si la calle del Padre Larroca hubiera de haberse 
edificado con arcos según el proyecto de ensanche, los planos en planta se hubieran expresado como el que 
se acompaña, de igual modo á como se proyectaron y representaron en planta en el antiguo proyecto de urba­
nización del barrio de Gros y además se hubiera acompañado un perfil transversal de la calle Padre Larra­
ca en el cual se hubieran indicado, la altura de las arcadas y las demás restricciones correspondientes al tipo 
de edificación antes ejecutado". lb íd. 
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siempre bajo respeto a las condiciones de este tipo de viviendas135_ La intención era 
contentar a la propiedad y facilitar el levantamiento de los numerosos solares aún 
vacíos. No obstante, a los propietarios no les seguía agradando la aplicación del 
modelo establecido por el Ayuntamiento y centraría sus protestas en la existencia de 
entreplantas, contenidas en las arcadas de una calle por la que discurría una línea de 
tranvía (entre las calles Miracruz y san Francisco) y a la que deseaban incorporar mar­
quesinas. Las razones esgrimidas por Machimbarrena el 2 de diciembre fueron 
técnicas (las arcadas eran antihigiénicas, carecían de luz, estaban afectadas por la 
lluvia y rompían la estética en la manzana, con modificaciones tanto en forma como 
en orden de calle), jurídicas (solamente podrían ejecutarse mediante indemnización 
a los propietarios por ser una servidumbre grave y onerosa)136, de orden moral y de 
conveniencia municipal (pérdidas del erario por la carencia de ingresos por tasas de 
licencia e impuestos). El mismo día otros propietarios escribieron que para "los 
dueños de los solares, la calle Padre Larroca bien podría llamarse la de los tristes des­
tinos", las 14 peticiones de licencia desestimadas -en un momento de crisis profunda 
como la que experimentaba San Sebastián- afectaban al erario municipal y protes­
taban por los posibles pagos de indemnización a lturrizaga y viuda de Kutz, propie­
tarios de edificios sujetos al plan de Goicoa. Finalmente otros propietarios, vecinos 
y constructores se sumaron a esta campaña y apelaron tres días después en térmi­
nos similares137. Alday respondió negativamente a estas apelaciones el día 22 y el 
letrado municipal el día 27, indicando que los proyectos presentados habían sido 
devueltos por presentar deficiencias 

El alcalde señaló el 5 de enero de 1928 que si los propietarios no habían cons­
truido era por querer lucrarse: el ingeniero municipal había comprado las otras par­
tes de la herencia por poco dinero y en las escrituras de compraventa de solares de 
la calle Padre Larroca había dos tipos de precio en metros cuadrados, dependiendo 
de la decisión municipal en modificar o no las ordenanzas (precios con arcadas y sin 
ellas, posteriores a la aprobación del proyecto de ensanche de Gros -Kursaal -
Ategorrieta de 1924). Consideraba "poco afortunada [la] reclamación bajo el aspec-

135. "Se establece que la construcción de las casas en dicha calle, será con arcos, pero modificando 
el perfil de las casas hoy en día construidas en las mismas y por ende la fachada obligada, en el sentido de 
aumentar un piso. es decir, en forma que tengan tres pisos normales y, otro retranqueado, permitiéndose aun 
otro piso de viviendas económicas, siempre y cuando se ajuste al Reglamento para esta clase de viviendas 
aprobado por el Ex. Ayuntamiento e/311111925 ( .. .) de esta manera considera la Comisión de Ensanches se 
respeta el foro público de los arcos que al Municipio interesa y se facilita la construcción en los actuales so/a­
res de dicha calle al permitir con el cambio de perfil a los propietarios la edificación en condiciones de que pue­
dan obtener un interés remunerador al capital que suponen las mismas". lb íd. 

136 .. "En este caso se trata de invadir el terreno particular, se trata de que el público en general pueda 
pasearse dentro de propiedad ajena, esto es, en cierto modo como si la propiedad particular se destinara por 
medio de un proyecto de ensanche a vía pública". "Todos sabemos como [sic] esto [sic] no es posible efec­
tuar sino mediante la correspondiente indemnización". "Del mismo modo la fachada obligada sino [sic] tan cla­
ramente como la servidumbre anterior es atentatoria a la libertad de construir, ajustándose claro está a las 
normas de carácter general o específicas de la barriada (. .. ) llegando por la aprobación de tal criterio a sen­
tar la consecuencia de que la administración se convierte de fiscalizadora y regulatoria en ejecutadora de una 
misión hasta ahora libremente dejada a la iniciativa y conveniencia de los propietarios asesorados y avala­
dos por la libre actividad del arquitecto". lbíd. 

137. No querían limitaciones y, menos aún, arcadas o la obligatoriedad de fachadas. Denominaban 
a las entreplantas "habitaciones lóbregas por dar a patios reducidísimos y la condición de reservar estas habi­
taciones para oficinas en un barrio periférico como el de Gros". Pedían que las arcadas se establecieran en 
la manzana municipal (futura plaza de Cataluña): "y justo es que servidumbres que han de gravar conside­
rablemente la propiedad en beneficio de un barrio, no sean soportadas exclusivamente por unos cuantos pro­
pietarios en provecho de la colectividad. Ello sería injusto y supondría una desconsideración, é incluso en 
ciertos casos una expoliación de los derechos y deberes particulares". lb íd. 
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to moral del Sr. Machimbarrena, ya que precisamente es bajo este aspecto en el que 
más alto brilla el criterio municipal138". Los propietarios de los números impares de 
esta calle volvieron a insistir en sus protestas ante el modelo elegido por los técnicos 
municipales el 4 de septiembre de 1930 y lo hicieron contra las entreplantas, en espe­
cial con su deficiente iluminación al estar en las arcadas (el tipo municipal, estéti­
camente gótico, originaba unos ventanales con menor superficie, que pasaban a ser 
libres a partir de la segunda planta). Pretendían que esa libertad compositiva abar­
cara a la totalidad de la fachada, que la segunda planta estuviera a 9,50m, que todos 
los pisos contaran con la misma altura y que se permitiera una marquesina a 9m de 
altura -a costa de los propietarios- con diseño municipal a lo largo de las fachadas 139. 
El final se resolvió mediante apelación al Tribunal Supremo tras entablar un recurso 
contencioso-administrativo los propietarios contra las determinaciones de las orde­
nanzas en la calle y el 18 de marzo de 1933140 se aprobó eliminar las restricciones 
municipales a los edificios que se levantaran: sólo se seguirían las ordenanzas 
municipales de edificación de la ciudad, en cuanto configuración de órdenes en fun­
ción de la anchura de la calle. No obstante, la brecha seguiría abierta, en este 
caso por parte de los propietarios que habían construido según las especificaciones 
municipales141. 

El Directorio Militar aprobó el 19 de febrero de 1924 un Real Decreto con vis­
tas a promover la habitación barata para las clases de modesto sueldo o jornal. Su 
finalidad era dar facilidades "a construcciones ya en uso, repartiendo así, aun por los 
barrios céntricos y de edificaciones ricas, en general de mejor comunicación y que 
ofrecen más facilidades para la vida, una parte de la población humilde, que puesta 
en contacto con las clases privilegiadas y disfrutando de parte de sus comodidades 
y ventajas, humanizará las recíprocas relaciones con la vivienda que desarrollará el 
amor al prójimo, fundamental precepto cristiano e indudable esencia de toda demo­
cracia. ¿Acaso ha sido causa de acritud social el olvido de ello y la separación y ale­
jamiento de clases establecidas en las modernas grandes urbes y no sea indiscreto 
intento para remediar este mal, el que con fin a un tiempo económico y social, propone 
el Directorio". En San Sebastián daría como resultado solo el estudio de la prose­
cución de las medidas en pro de la instalación de viviendas bajo cubierta en las vías 
de orden 2º, 3º y 4º, dentro de los ensanches. Los edificios de orden 1 ºno estaban 
sujetos a esta posibilidad, pero en 1920 habían quedado subdivididos en dos tipos, 
según fuera el espacio que se abriera ante su fachada: entre 20m y 1OOm o superior 
a los 1 OOm142. Tal y como se muestra en el gráfico nº14, solo afectaba al retranqueo 
del ático o mansarda. 

138. lbíd. 

139. Alday señaló como altura 4,15m, sobre la planta baja. lbíd. 

140. lbíd. 

141. Como muestra de lo declarado por los propietarios de las casas construidas (en el lado dere­
cho de la calle) está la siguiente afirmación de Venancia Olano, viuda de Kutz: "la injusticia que supondría el 
hacemos de peor condición que otros propietarios cuya libertad de construcción se trata ahora de consagrar, 
precisaba nuestra aquiescencia para lograr el intento de suprimir las arcadas y elevar el perfil de las 
casas". lb id. 

142. Pleno 10/11/1920. Adición al artículo 11: "e/ piso de cubierta podrá retirarse O, 75m de la 
línea fina de tachada, en lugar de los 2m que ahora señalan para todo caso las ordenanzas de edificación". 
AHASS. D/1/1756-2. 
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143. AHASS, D/1/3392-4. La tabla era la siguiente: 

TABLA N' 13: "RELACIÓN de los pisos económicos cuya autorización se ha concedido á artirde/3 de a oslo de 1923" 
' PROPIETARIO LUGAR DE EMPLAZAMIENTO CANTIDAD CANTIDAD DIFERENCIA FECHA DE LA 1 

DE LA FINCA QUE PAGÓ QUE DEBiA APAGAR AUTORIZACIÓN , 
PAGAR 

Ignacio !barrando 1 piso en Moraza, 16 20 400 380 20 Agosto 1923 
Lucas Garmendia 1 piso en Moraza, 18 20 400 380 20 Aqosto 1923 
José Martín Aramburu 1 piso en Princ¡pe, 13 20 400 380 28 Septbre 1923 
lriondo y Echeverria 2 pisos en san Francisco, 38 y 40 40 800 760 6 Octubre 1 923 ' 
Aguirre, Landa y C' 1 piso en camino Mompás - 225 225 2 Novbre 1 923 ! 

José M' Caballero 1 piso en la calle particular de - 400 400 29 Novbre 1923 
Carquizano 

Bengoechea y Caballero 1 piso en la e/ Aguirre Miramón 20 667,36 647,36 5 Enero 1924 
Tomás Zurutuza 1 piso en íd. Id. 20 400 380 5 Enero 1924 
Ramón Echave 1 piso en la e/ Peña y Goñi 20 400 380 5 Enero 1924 
Manuel Nicolás 1 piso en Loyola, 15 20 400 380 5 Enero 1924 
Ignacio Echeverría 1 piso en Bengoeehea, 4 20 400 380 19 febrero 1924 ! 

José Apalategui 1 piso en camino Mompás 20 225 205 21 Marzo 1924' 
Juan Aquirreche 1 piso en Loyola, 3 20 400 380 4Abril1924 
Nicolás Goitia 1 piso en la e/ Peña y Goñ1 20 489,72 469,72 26Abril1924 
Sant1aqo Azpiroz 1 piso en Miracruz, 24 20 400 380 3 Mayo 1924 
León Carrasco 1 piso en la e/ Peña y Goñ1 20 400 380 6 Mayo 1924 
Tomás Maíz 1 piso en Andía, 5 20 400 380 16 Mayo 1924 
Enrique Ber1g_oechea 1 piso en la e/ Peña y Goñi 40 972 932 19 Mayo 1924 
Roberto G. Ochoa 1 piso en G. Echaqüe, 6 20 400 380 23 Mayo 1924 
Francisco Urcola 1 piso en Alfonso VIII, n' 4 20 400 380 23 Mayo 1924 
Telleria y Lerehundi 1 piso en san Martín, 52 20 572 552 2 Junio 1924 
Ignacio Trecu 1 piso en G. Lersundi, 9 20 300 280 1 O Junio 1924 
lqnacio Trecu 1 piso en G. Lersund1, 7 20 300 280 10 Junio 1924 
Echeverría Hermanos 1 piso en Loyola, 19 20 300 280 10 Junio 1924 
José Dorronsoro 1 piso en Leqazpi, 7 20 300 280 13 Junio 1924 
Eªr_n_~fldo Marthe 1 oiso en san Bartoloma S 20 300 280 11 Julio 1924 
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El crecimiento de la población en San Sebastián, que era relevante en esos 
años, y el R. D. del Directorio Militar hicieron que la Ponencia de Asuntos de Obras de 
12 de agosto de 1924 estudiara prolongar la duración del período permisivo para el 
perfil económico -en los mismo términos que en 1919- para la apertura de un 
nuevo período, mediante pago de 1 O pts. como derecho de construcción, e igual can­
tidad para el derecho de reconocimiento. Estas cantidades se mantendrían durante 
los tres primeros años de vigor de la medida ya que a partir de ese plazo se cobra­
rían las tasas normales. En la misma sesión se pidió cobrar tras la expiración del ante­
rior plazo de bonificación de tasas en los levantes de viviendas económicas143. 
Durante el año 1924 se realizó un especial seguimiento de las construcciones de fuera 
de ensanche ya que, como mostraremos en el siguiente epígrafe, se produjo la 
coincidencia temporal de la presentación de las solicitudes de construcción de edi­
ficios junto al matadero de Cemoriya -el barrio de Sagüés- y de la aprobación del 
Plan de Ensanche Gros- Kursaal- Ategorrieta. Como se ha indicado anteriormente 
las ordenanzas de 1917 incrementaron el vacío sobre las construcciones de fuera de 
ensanche, básicamente centradas en el alquiler al segmento obrero de la población. 
Así, tras una consulta de la Caja de Ahorros Municipal sobre un solar de su propie­
dad entre la calle san Bartolomé y la cuesta Aldapeta se indicó que estaba fuera de 
ensanche y, por tanto, le correspondía un perfil de 4º categoría144. Esta circunstancia 
se había derivado de la intención del concejal Elizalde de limitar las alturas de los edi­
ficios construidos fuera de ensanche por medio de la aplicación del tercer orden (com­
posición de s+b+3+bc y altura máxima de 18m) además de efectuar un proyecto de 
urbanización para Eguía. Estos dos asuntos se debatieron en Comisión el 24 de abril 
pasando al de pleno cuatro días después, el cual estuvo conforme con la petición, si 
bien indicó que debía pasar previamente por Comisión de Obras con el fin de ser el 
orden a emplear el 4º. El mismo pleno señaló que antes que el barrio de Eguía debía 
ser tratada la situación del barrio del Antiguo. Estas modificaciones sobre cons­
trucciones fuera de ensanche se aprobaron en el pleno del 3 de mayo y como 
resultado de esta modificación algunos propietarios de Ategorrieta y Falda de Ulía pro­
testaron el 20 de agosto ante la limitación de alturas que se señalaba para esa zona; 
su deseo era crear un ensanche en esta parte cercana al hospital de Manteo, para la 
cual se preveía una ciudad -jardín, tal y como refrendó la Comisión de Obras el 6 de 
octubre. 

Las casas económicas fueron un punto destacado de construcción y debate 
municipal durante dos décadas más. Como derivación de un escrito signado por el 
Gobernador Civil, una vez fue publicado el R. D. sobre casas baratas, el alcalde con­
testó a la máxima autoridad provincial el 27 de octubre de 1924145: se había señalado 
un plazo de 6 meses para que los Ayuntamientos con más de 20.000 habitantes con­
cedieran licencia gratuita para obras de ampliación o elevación "con arreglo a con­
diciones de distribución, renta y demás que se determinen", pero en la ciudad no se 
presentó o tramitó solicitud alguna (si bien en San Sebastián seguían en vigor la orde­
nanzas de viviendas económicas que iban a expirar en 1925 y que serían prorroga-

144. 19/08/1924. lb íd. Dirección actual callejón san Bartolomé n21: licencia de construcción del Dis­
pensario de Higiene Especial Municipal en AHASS, D/11 /353-22. 

145. AHASS, D/1/-3392-4. En el invierno de 1922 se produjo una honda crisis en el sector de la cons­
trucción en San Sebastián, con un gran número de obreros sin trabajo. Igualmente se precisaban alojamientos 
para los trabajadores, y también para los parados. En el mismo año la Caja de Ahorros Municipal tomó una 
resolución por la cual se ampliaban créditos para construir "casas de vecindad con rentas moderadas (. . .)y 
edificar barriadas de este tipo en Alza, Lo yola y otros lugares'. Aun así fue una medida insuficiente para sol­
ventar los acuciantes problemas de la vivienda en la ciudad. GÁRATE & MARTÍN, 1987. 
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das). Estas condiciones eran: tener cierta superficie (más de 70m2) y altura (más de 
2,65m), disponer de ventilación directa, contar con doble techumbre y ser alquiladas 
por un período mínimo de cinco años con una renta mensual inalterable de 40 
pesetas. El arquitecto municipal Alday presentó un informe sobre la denegación cur­
sada a una petición de licencia de levante retranqueado en una vía de segundo orden 
que no iba a ser de vivienda económica y que quedaba, por consiguiente, fuera de las 
ordenanzas que expirarían en 1925 al tener esta inclusión de perfil económico una 
vigencia de cinco años. 

Las viviendas económicas volvieron a salir a la palestra política municipal en 
el año 1928, cuando en la sesión plenaria del 7 de febrero la concejal Srta. Resines 
expuso su intención de aprobar una superficie mínima de 6 m2 para cada habitante 
y la obligación de dedicar dos de las viviendas resultantes de cada edificio de 
nueva promoción para la modalidad de alquiler tasado a obreros. Según se señaló 
desde 1919 a 1921 se había concedido aprobación a 391 viviendas con renta limitada 
a 50 pts., si bien 196 no cumplían este apartado. Como el segundo período estaba en 
estas viviendas a punto de expirar (finalizaría en 1929) a partir de ese momento los 
alquileres en ellas dejarían de estar regulados, entrando en el segmento libre. Era un 
momento importante de crisis en el sector de la construcción en la ciudad, debida 
según esta concejal al exceso de producción y que contrastaría con la explicación 
aducida por el letrado municipal Amilibia cuatro días más parte: "el problema de la 
vivienda, no [ha aparecido] solo por el exceso de edificios". En la misma sesión otra 
concejal -la Srta. Olóriz- ahondó aún más en la medida presentada por su compa­
ñera de corporación al pedir que la propuesta no incidiera únicamente sobre las edi­
ficaciones nuevas sino a la totalidad del parque residencial: afectaría a las plantas 
superiores en un proceso equivalente al de los alquileres tasados de 50 pts. men­
suales para las viviendas económicas y significaría reservar en los pisos superiores 
dos de cada de tres viviendas en alquiler mensual de 50 pts. o de cada cuatro 
viviendas, dos con esa misma renta y otras dos con 35 pts. al mes. En el pleno se 
aprobó pasara a estudio dentro de la Comisión de Obras. Finalmente no sería 
tomada ninguna medida en tal sentido. 

En el pleno celebrado el 28 de octubre de 1931 se aprobó una nueva "Orde­
nanza para la construcción de pisos económicos"146 tras la finalización del anterior 
período dos años atrás. En esta ordenanza, a partir de la aprobación -que abarca­
ría un plazo de dos años- se permitiría en los edificios de los órdenes 2º, 3º y 4º 
levantar pisos para viviendas económicas con condiciones tales como establecer 
retranqueos (a la fachada a calle de 4m y a fachada a patio general de manzana de 
3m), precisar el señalamiento de intersección de una vertical de 3m de altura con la 
recta horizontal que limitaba el nuevo piso, señalar tarifas de alquiler mensual de 50 
pts. por 11Om2 y aplicar tasas de licencia con las mismas condiciones de bonificación 
del anterior período de autorización, siendo necesaria la justificación mediante la pre­
sentación del contrato de alquiler. Además la Diputación Foral de Guipúzcoa eximi­
ría de impuestos de renta durante 1 O años a todas las construcciones que se 
levantaran en Guipúzcoa y que hubieran sido solicitadas hasta seis meses después 
del 15 de agosto de 1934147. La "Ordenanza para la construcción de pisos econó­
micos" tenía los siguientes puntos: 

146. lbíd. 

147. lbíd. 
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1 . "La autorización se concederá únicamente por 2 años á las casas situadas 
en calles de 2º, 3º y 4º orden, á partir de esta fecha. 

2. El perfil del nuevo piso se modificará en forma que el muro paralelo á la 
fachada que corresponde á la principal se sitúe sobre los pies derechos de 
la primera crujía, cuando ésta sea de un ancho mínimo de 4 metros. 

3. En la crujía correspondiente al patio general, el perfil se ajustará al deter­
minado por una línea recta, trazada desde la altura máxima correspondiente 
á la tachada y el punto de intersección de una vertical de 3 metros de altu­
ra, trazada á los dos metros de la fachada con la recta horizontal que 
limita el nuevo piso. 

4. Para que se autorice la construcción del piso de cubierta, será preciso modi­
ficar el actual de cubierta sujetándolo á las Ordenanzas de Edificación. 

5. El máximum de renta que podrán tener esas habitaciones será de CIN­
CUENTA PESETAS (50 ptas) al mes para una vivienda de 110m2 de 
superficie, aumentándose ésta proporcionalmente á la superficie. 

6. Los pisos ó habitaciones objeto de esta autorización no podrán subarren­
darse por mayor valor ó renta del que le corresponde según la condición pre­
cedente. 

7. Las habitaciones reunirán las cubicaciones exigidas por las Ordenanzas, y 
cada familia dispondrá, cuando menos, de una cocina, retrete, y dos dor­
mitorios con ventilación directa. 

8. Durante un plazo de cinco años, á contar desde la ejecución de las obras, 
rejírán [sic]las rentas señaladas en el artº 5º, pasado el cual el propietario 
quedará libre de observar esta prescripción reglamentaria. 

9. Los derechos por elevación de pisos serán los vigentes por elevación y reco­
nocimiento de los mismos. 

1 O. Las diferencias que hubiere entre propietarios é inquilinos sometidos por 
los interesados á la resolución de la autoridad judicial. 

11. Todos aquellos propietarios á quienes les sea concedida la oportuna 
autorización para la elevación de pisos con destino á viviendas econó­
micas, quedan expresamente obligados á justificar con el correspon­
diente contrato de alquiler firmado por el propietario y el inquilino el 
cumplimiento de la obligación en que se hallan de efectuar el arrenda­
miento en la condiciones de precio que el Ayuntamiento impone, deposi­
tando en la Comisión de Obras el contrato mencionado á los fines de 
justificación que se persiguen". 

A raíz de estas medidas se produjo un número crecido de solicitudes de per­
misos de construcción de casas fuera o dentro de ensanche, si bien con falta de algu­
no de los requisitos establecidas por las Ordenanzas de Edificación. Esta situación 
llegó hasta la Comisión de Obras, la cual aprobó que "debía de reducirse, siquiera por 
algún tiempo, el rigor de las repetidas ordenanzas en orden á determinadas cons­
trucciones". El letrado asesor de obras y aguas y el arquitecto municipal fueron de esa 
opinión y apreciaron que "en las circunstancias actuales extraordinarias de crisis cons­
tructiva que existe en San Sebastián no hay inconvenientes en añadir (. . .) una dis­
posición transitoria que sirva para resolver todos los indicados casos en un plazo" 
equivalente a las medidas de la Diputación Foral. En el mes de abril de 1934 la 
Cámara Oficial de Propietarios y la Federación Patronal de Guipúzcoa presentaron 
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ante el Ayuntamiento una instancia solicitando se reanudara la posibilidad de construir 
viviendas económicas ya que el anterior período -de dos años- había finalizado. Para 
los suscribientes del escrito sin este requisito "los propietarios de fincas urbanas 
muchas veces no se deciden a construir un piso más por no compensarles las rentas 
los gastos que se les originan, pero ésto [sic] no ocurre si se les permite la elevación 
de dos pisos, ya que entonces los gastos se aminoran y los beneficios que se obtie­
nen los compensan". "Tales construcciones alivian la profunda crisis que atraviesa la 
industria de la construcción, principalmente en aquellos gremios que más personal 
obrero ocupan, y ésta [sic] razón es digna de tenerse en cuenta, pues alivia la crisis 
de trabajo". "Dichos pisos económicos permiten a gentes de posición modesta el 
habitar en sitios céntricos con las consiguientes ventajas que ello supone, además de 
que pasado el período álgido de sobra de pisos vacíos, comienza a notarse la falta de 
ellos principalmente de rentas prudenciales1 4B". Para Alday, quien veía con buenos 
ojos estas medidas de renta tasada, no era menos importante el asunto de las por­
terías, que en muchos casos se encontraban en sótanos y cuyo traslado a esos 
levantes podía ser fundamental149_ La misma petición (autorización de construcción 
de pisos sobre perfil, por parte de los mismos agentes) se produjo en abril de 1935, tras 
expirar el plazo anterior el 6 de marzo. A raíz de ello se aprobó una nueva prórroga -de 
doce meses- en el pleno del día 30. 

Este continuo encadenamiento de prórrogas se pretendió cortado hasta la lle­
gada de la Guerra Civil. No obstante, antes de producirse una nueva apertura de plazo 
de permiso aconteció que las condiciones técnicas posibilitaron la reducción del espa­
cio libre entre suelo y techo en cada planta150_ La actividad bélica -que tanto incidirá 
en Gros y, en especial, en Sagüés, como se expondrá en el epígrafe siguiente- se evi­
denció en lo debatido en el pleno del primero de diciembre de 1937. En esta sesión 
uno de los puntos se centraba en los pisos económicos, ya que "dadas igualmente las 
especiales circunstancias porque atraviesa en estos momentos la Ciudad, pudiera á 
su vez compaginar los intereses de propietarios, inquilinos y obreros en general, 
fomentando la construcción de los pisos de las características apuntadas, cuya 
falta de existencia viene notándose grandemente en perjuicio evidente de la clase 
menesterosa151". Se pidió que hasta se aprobaran las nuevas ordenanzas de edifi­
cación para construir pisos económicos sobre el perfil reglamentario en el casco se 
hiciera igual que en el anterior período de autorización; era básico, además, promover 
el paso de las porterías de los sótanos a los pisos económicos, sobre cornisa. 

En la década de los cuarenta se produjeron los últimos grandes debates 
sobre la incorporación del perfil económico por medio de las ordenanzas de 1943152 
(aprobadas en dos sesiones: 17 de junio y 16 de septiembre), y 1944, para culminar 
con las ordenanzas de 1951. Entre finales de 1943 y principios de 1944 diversas enti­
dades como el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco Navarro, la Cámara de la Pro-

148. 26/04/1934. Federación Patronal Guipuzcoana. lbíd. 

149.20/04/1934 y 2/05/1934. lbíd. 

150. Sesión 4/12/1934: modificación del artículo 16, por uso de doble forjado, según indicación del 
Colegio Oficial de Arquitectos Vasco Navarro: "la tendencia manifiesta que se observa en las Ordenanzas de 
diversas capitales de la Nación y del extranjero á reducir las alturas de los pisos en armonía con las orien­
taciones modernas de la decoración interior". Medida de 3,25m de suelo a suelo, independientemente del sis­
tema constructivo empleado, "no pudiendo exceder el espesor total del forjado, pavimento y cielo raso de 
0, 35m cuando el expresado forjado sea doble". lbíd. 

151. lbíd. 

152. Ordenanzas Municipales de Edificación y Reglamento de la Comisión Provincial de Ordenación 
de Guipúzcoa. AHASS, D/1/3392-5. 
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piedad, la Cámara Oficial de Inquilinos, la Federación Patronal de Guipúzcoa y el Sin­
dicato Provincial de la Construcción presentaron sendos escritos a favor de la rea­
nudación y/o permanencia de las medidas autorizadoras de la construcción de 
viviendas económicas sobre el perfil reglamentario en términos muy similares a 
las de las dos décadas previas: situación difícil de la actividad constructiva, carencia 
de alojamiento para una población creciente, maximización del capital invertido por 
los promotores, etc. Los Constructores y Propietarios de Solares expusieron en un 
escrito del 23 de noviembre de 1943 sus argumentos: "porque a causa del aumento 
de la población de San Sebastián, así como por la enorme crisis que atraviesa la 
construcción de edificios destinados a viviendas por las grandes dificultades y ele­
vados precios motivados por la prolongada guerra actual, es indudablemente uno de 
los problemas más graves el de la escasez de viviendas, acompañado por la crisis de 
trabajo en el ramo de la construcción y que se prolonga en todas las industrias deri­
vadas". Abogaban por la construcción de viviendas económicas sumada a la exen­
ción temporal de contribuciones e impuestos. Para ello solicitaban una nueva puesta 
en vigor del acuerdo de autorizar la elevación de pisos económicos, "al menos en 
zonas o barrios en que por su popularidad o por tenerlos ya construidos la mayoría 
de los edificios ( .. .) constituyendo con ello un defecto estético mucho más grave que 
el de completar con pisos económicos toda la manzana". Con este razonamiento soli­
citaban se obligara a los propietarios de las últimas fincas no elevadas a realizar esta 
modalidad de obra. Finalizaban con "ello traería consigo un aumento de viviendas, con 
las ventajas subsiguientes para los inquilinos, un aliciente de gran importancia para 
propietarios y constructores, un indudable incremento de trabajo para muchos obre­
ros y, asimismo un aumento importante de los ingresos del Estado y Ayuntamiento por 
contribuciones y servicios153". 

153. lbíd. No hay que olvidar las restricciones de materiales, en especial del hierro, racionado. Los 
informes que lo acompañaron fueron: 

1. CÁMARA OFICIAL DE INQUILINOS (4112/1943}: "Pues esta ciudad está pasando por una situa­
ción, que causa verdadera pena ver cómo viven familias enteras bajo un mismo techo, sin higiene, conviviendo 
padres e hijos en una misma habitación". "La venta de los inmuebles por pisos nos dá lugar a continuas inter­
venciones judiciales, cuyos desahucios contribuyen al hacinamiento de moradores, que no teniendo donde 
cobijarse, tiene que pasar por el trance de fomentar el subarriendo, con merma de los más elementales prin­
cipios de higiene y salubridad'. 

2. CÁMARA OFICIAL DE LA PROPIEDAD (31112/1943}: "Se persigue por los contratistas y pro­
pietarios que lo suscriben el plausible fin de cooperar a la solución de uno de los problemas que con 
mayor apremio ocupan la atención de las Autoridades. Del relativo a la escasez de viviendas. Problema cier­
tamente angustioso, que hallaría indudable cauce en el uso ... ". 

3. FEDERACIÓN PATRONAL GUIPUZCOANA (410111944): "Es indudable que, existe una gran esca­
sez de pisos, principalmente económicos, con los graves perjuicios de toda índole que se originan por ello". 
"Son muchas las familias que conviven con otras, en habitaciones de capacidad reducida, en contra de toda 
norma de higiene y moralidad'. Hacía hincapié en la carencia de trabajo en la industria de la construcción. 

4. SINDICATO PROVINCIAL DE LA CONSTRUCCIÓN (5/0111944): "Pues tiende a una mayor uti­
lización del espacio habitable, con la inclusión de un piso más que el aumento del rendimiento económico de 
la construcción, contribuyendo así a animar el mercado de la misma, hoy retraído por la poca rentabilidad de 
las casas de tipo medio". Pedía aumentar en un piso la construcción -incrementando la altura total del edi­
ficio- o disminuir la altura de la planta baja. que quedaría así mejor aprovechada que en el uso incontrolado 
de entreplantas como vivienda: "/a prohibición de elevarlos [pisos económicos] ha sido tomada en momen­
to poco oportuno, y viene a dejar en desigualdad de condiciones a las fincas que se acogieron a sus bene­
ficios y las que se han de ver privadas de ellos". "Contribuirá a prevenir en gran parte las consecuencias de 
un paro de la construcción que por las circunstancias de todos conocidas amenaza en plazo brevísimo". 

5. COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS VASCO NAVARRO (12/01/1944): "Que no parecería lógi­
co ni justo prohibir tales pisos en las zonas de los antiguos Ensanches que de siempre han sido autorizados 
cuando han concurrido circunstancias de crisis de trabajo y de viviendas económicas, circunstancias que hoy 
más que nunca aparecen agravadas". 
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En la Comisión de Obras del 12 de febrero eje 1944 se acordó pedir autori­
zación en tal sentido a la Fiscalía de la Vivienda tras la realización de un informe del 
arquitecto municipal ocho días atrás en el que hablaba del hacinamiento de la 
población por el menor número de pisos existente. Para Alday podría autorizarse el 
perfil económico como mal menor, si bien debido a los problemas económicos y a la 
escasez de materiales "no se llegaría a la habilitación del número de viviendas 
necesario para albergar la población que pudiéramos considerar que se encuentra sin 
albergue y su ejecución sería lenta y no simultánea. (. . .) La solución de este intere­
sante problema se encuentra en la construcción de viviendas protegidas en gran 
número por entidades oficiales y particulares, apoyadas por el Estado, ya que su cons­
trucción sería mucho más rápida, por la mayor facilidad para la adquisición de los 
materiales, rapidez en la ejecución de las obras al hacer simultáneamente y de 
nueva planta gran número de edíficaciones''154: el número de pisos económicos levan­
tados en la capital guipuzcoana entre 1936 y 1943 fue de 41155_ La Fiscalía de la 
Vivienda apoyó las tesis del arquitecto municipal en su respuesta del día 19. Además 
señaló la comprobación directa de la situación, efectuada por el organismo el mes 
anterior, donde se pudieron ver moradores en más o menos estrecho hacinamiento 
(con y sin subarriendo): en total eran 9.620 personas (2.655 familias) por lo que se 
calculaba precisarían en San Sebastián 240 viviendas con renta mensual de 50 pese­
tas, 500 viviendas entre 50 y 125 pesetas, 500 viviendas entre 125 y 250 pesetas y, 
por último, 200 viviendas entre 250 y 500 pesetas. 

El 20 de septiembre de 1944 se aprobó en pleno la modificación de las orde­
nanzas de edificación156, hecho derivado tanto de la situación de postguerra como 
por la presión establecida por diversos agentes desde noviembre del año anterior. Los 
constructores y propietarios de solares señalaron que con los nuevos parámetros 
constructivos las medidas contenidas en las ordenanzas quedaban desfasadas y, 
como consecuencia, pedían fueran modificadas para permitir un piso más en cada 
orden de vía. Así, los 2,80m entre suelo y cielo de cada piso se convertían en 
2,94m si se incluía el forjado (distancia entre suelo y suelo}, lo que originaba ciertas 
disfunciones con respecto a los anteriores 3,1 O m entre suelo y techo: 

Con la reforma de septiembre de 1944 se modificaron en esta dirección 
diversos artículos158, como los números 19 y 20 (ver tabla nº16). En la reforma las 
cubiertas mantenían la inclinación máxima del 15% (sin uso de desván), el artículo 
164 señalaba una altura superior a 1 ,20m en buhardillas para poder permitir el uso 

154. lbíd. 

155. lbíd. 

año 
n° viv. económicas 

156. Comisión de obras de 12/09/1944: "con el mayor deseo puesto en dar solución a los problemas 
que en dichos escritos se exponen, ha considerado razonable proceder a la modificación e introducción de 
nuevas disposiciones'. El 29 de junio una circular del Gobierno Civil había comunicado la obligación de soli­
citar previamente a la autorización de cualquier construcción informe preceptivo de la Comisión Provincial de 
Ordenación de Guipúzcoa. lbíd. 

157. lbíd. Se señala en los cálculos del 5° orden una medida total errónea de 12, 76m. 

158. lbíd. 
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TABLA N"15: PETICIÓN CAMBIO ORDENANZAS 23/ll/1943 
1 

1 

ORDEN ORDEN ANCHO PLANTA BAJA PISOS DIFERENCIA FALTA 
VIEJO N" DE VÍA PARA 1 PISO 

MÁS 
Primerísi ¡o > 100m 4,50+0. 14 ~ 4,M ó (2,R0+014) ~ 25,70-22,28 ~ 3,42 + 0,48 111 

m o m 17.64 111 m 
1 u 2" 20-100 4.50+0.14 ~ 4,64 6 (2,80+014) ~ 25,70-22,28 ~ 3,42 + 0,48 m 

m m 17.64 m m 

2" 3" 12-20 m 4.15+0,!4 ~ 4,29 S (2,80+014) ~ 21,70-18,99 ~ 2,71 0,23 m 
m 14.70 m m 

- ----

3" 4" 10-12 m 3.R0+0,14 ~ 3,94 4 (2,80+014) ~ 18,00-15,70 ~ 2,30 0,64 m 
m 11.76 m m 

4" 5" < lOm 3.70+0.14 ~ 3,84 3 (2,Kil+014i ~ 8.82 14,20-12,66 ~ 1,54 1,40 m 
m 111 lll 

residencial y el artículo 165 autorizaba la construcción de pisos económicos "en aque­
llas casas situadas en las manzanas de los ensanches donde existen otros y si a jui­
cio del Excmo. Ayuntamiento la estética del conjunto permite esta mayor elevación. 
No se permitirán estos pisos económicos en la zona de la Parte Vieja de la Ciudad'. 
Las condiciones más destacadas para estos pisos eran: 

ORD. 

1 
2 
3 
4 
5 

• (a) En fachada a calle se asentarían sobre los pies derechos de la primera 
crujía, siempre con más de 3,50m 

• (b) En fachada a patio calle se asentarían sobre los pies derechos de la pri­
mera crujía, siempre con más de 3,00m 

• (d) La renta mensual máxima a aplicar era de 50 pts./11 O m2. No se permi­
tiría el subarriendo por una cantidad superior 

• (h) Los derechos por elevación serían los vigentes por elevación y recono­
cimiento 

• (i) Las diferencias entre propietarios e inquilinos pasarían al ámbito judicial 

• (j) Los propietarios deberían justificar la aplicación mediante la presentación 
del contrato de alquiler 

• (k) las porterías debían instalarse en la planta alta. 

TABLA N"l6: ARTICULOS 19 Y 20 DE ORDENANZAS, REFORMADOS (20/0911944) 
ALTURA A CORNISA ALTURA A COR"'ISA MODIF. ESTRUCTURA ALTURA RETRANQUEO 

(NUEVA) (ANTERIOR) ÁTICO ÁTICO 
22,50 m 22,50 m O,OOm S+PB(Ei+6+P.CUI3 3,20 m 1,25 m 
22,50m 22,50 m O,üüm S+PB(Ei+6+P.ClJR :l,OOm 2,00 m 
18,73 m 18,50m 0,23 m S+PB(El+S+P.CUB 3,00m 2,00 m 
15,44m 14,80m 0,64m S+PB(EJ+4+P.CUB 3,00m 2,00 m 
12,50m li,OOm 150m -- S+PI3(Ei+3+P.CUB 3,00 m 2,00 m 

Se logró un piso más en cada orden de vía, pero en junio del año siguiente el 
arquitecto municipal constató errores en las medidas. Se vio una contradicción 
entre las posibilidades de aprovechamiento y los límites dentro de los cuales debían 
regirse las construcciones. Así, antes se hicieron cálculos a partir de 2,80m de 
altura libre de piso junto a un espesor de forjado de O, 14m; sin embargo, lo común en 
crujías corrientes era 0,20m (en el caso de emplear madera este espesor era de 
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0,23m). La consecuencia fue una rectificación de alturas159 (ver tabla nº17), bajan­
do la altura de la planta baja en los órdenes tercero y quinto y elevando la altura a cor­
nisa en los órdenes tercero, cuarto y quinto. Se consolidaba, por tanto, el 
aprovechamiento de una planta más que se había aprobado en 1944. 

TABLA N"17: MODIFICACJON DE ORDENANZAS ( 17/09/1945 sobre 20/09!1 944 
Orden 1 2 3 4 5 
Altura mínima PR (suelo/ techo) 4,30 4,30 3,90 3,60 :u o 
Altura PB incluido for'ado) 4,50 4,50 4,10 3,80 3.50 
Altura mínima piso (suelo/ techo) 2,80 2,80 2,80 2,go 2,80 
Altura pi'o (incluido for¡ado¡ 3,00 3,00 3,00 3,00 3.00 
Número de pi sos ó ó 5 4 3 
Altura de pisos (incluido for'ado) 6x3-18,00 6x3-18,00 5x3-15,00 4x3-12,00 3x3-9,00 
Altura máxima de cornisa 22,50 22,50 19,10 15,80 12,50 
Número de pisos ático 1 1 1 1 1 
Retranqueo ático en fachada a calle 1,25 2,00 2,00 2,00 2,00 
Altura máxima de pism. 25,50 25,50 22,10 18,80 15,50 
Moditicación en PB o o -0,05 o -0,20 
Modificación en altura máxima de comi<.;a o o +0,60 +1,00 +1,20 

La última modificación en estos parámetros con anterioridad al Plan Especial 
del Área Romántica (1980) fue la acontecida en las "Ordenanzas Municipales" apro­
badas el 28 de junio de 1951160, consecuencia del Plan General. Eran concebidas 
como un cuerpo vivo y años más tarde fueron asumidas en su integridad por el Plan 
General de 1962, que estaría más de 30 años en vigor. Estas ordenanzas mantení­
an las categorías de calles pero subieron en 0,20m la altura de los pisos sobre cor­
nisa (pasó de 3,00m a 3,20m) y bajaron en O, 1Om la altura libre de los pisos 
intermedios hasta cornisa (pasó de 2,80m a 2,70m). Los demás aspectos perma­
necían inalterados: los retranqueos eran de 2,00m en ambas fachadas (se especi­
ficaba la simetría del edificio) excepto en el primer orden, que proseguía con la 
anterior distancia de 1 ,25m (2,00m a partir de un vuelo de 0,70m), el número de pisos 
permanecía invariable para cada orden, e igual circunstancia acontecía con altura libre 
de Planta Baja161. Las viviendas abuhardilladas no cambiaban la altura mínima de los 
paramentos verticales (que permanecía en 1 ,20m) y los pisos económicos eran 
autorizados "en aquellas casas situadas en las manzanas de los ensanches donde 
existen otros y si a juicio del Excmo. Ayuntamiento, la estética del conjunto permite 
esta mayor elevación", pero nunca lo sería en los órdenes 1 º, 2º y 5º, así como en la 
Parte Vieja. Las condiciones que debían reunir eran: 

a. perfil de retranqueo a crujía de fachada a calle de 3,50m 

b. perfil de retranqueo a crujía de fachada a patio de 3,00m 

159. La inclinación de cubiertas pasaba a ser del 30% (de teja) en espacio no destinado a desván. 
Estas modificaciones también afectaron a otra parte de la ciudad: el nuevo Ensanche de Amara, a punto de 
dar comienzo, cuyas alturas de piso pasaron de 3,1 O a 2,80m). lbíd. 

160. Sello de aprobación del Ministerio de Gobernación (Comisión Central de Sanidad Local) de fecha 
13109/1952, aprobaciones municipales en Comisión de Urbanismo (24/09/1 954) y Pleno (25109/1954). 
Cuentan con un preámbulo firmado por el Arquitecto Jefe el13/06/1951. Este Plan General tendrá una impor­
tancia destacada sobre un hipotético futuro desarrollista del área de Sagüés, que se expondrá en el epígrafe 
5.3 de este estudio. AHASS, D/113392-1. La "Modificación de las Ordenanzas Municipales de Edificación" 
(acuerdo tomado en el pleno del 26/03/1955) no afectaron a los parámetros que estamos exponiendo. 
AHASS, D/1/3392-3. 

161. Segunda Parte, Capítulo V, Ordenanzas particulares para cada zona: Parte Vieja y Cascos; con­
diciones 3 y 5. 
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c. renta mensual de 50 pts/11 O m2 

d. imposibilidad de subarriendo proporcional por una cantidad mayor de la indi­
cada 

e. un plazo de cinco años a partir del cual el propietario quedará libre de obser­
var el punto "d' 

f. pago de derechos vigentes por elevación y reconocimiento de los mismos 

g. las diferencias entre propietarios e inquilinos serán resueltas por la autoridad 
judicial 

h. los propietarios deben presentar justificación por medio de la presentación 
del contrato de alquiler, formado por ambas partes 

i. traslado de las porterías a las plantas altas162. 

Este panorama que se acaba de mostrar era el cual se ha de inscribir la cons­
trucción de viviendas obreras entre los años 1920 y 1924 en las inmediaciones del 
matadero de Cemoriya. Los intentos de derribo de la barriada de Sagüés -a finales 
de la década de los treinta- hasta el debate del Plan General del año 1950, cuyas 
medidas en él propuestas para esta parte de la ciudad nunca serían llevadas a 
cabo, constituyen el grueso del contenido de la quinta parte del presente estudio. 

4.3. La construcción de casas en el barrio de Cemoriya (Sagüés) 

Con la instalación del matadero de Cemoriya y la construcción del hospital de 
san Antonio Abad el área posteriormente conocida como Sagüés vio modificado el 
panorama rural que hasta entonces detentaba. Los pocos caseríos -colindantes con 
el nuevo matadero- que existían en esta zona de la falda de Ulía siguieron desem­
peñando sus funciones y se mantendrían hasta el momento actual, con solo dos eli­
minaciones: uno derribado para la realización de un espacio ajardinado en la calle 
Zemoria, junto a la casa de cultura y otro -caserío Alejandría, vinculado a la casa solar 
de Okendo- para la construcción de un vial. Por ello en este barrio se superponen edi­
ficios ya existentes cuando se levantó el matadero y los nuevos, básicamente cen­
trados en la década de los veinte de este siglo. Algunos de los edificios existentes con 
anterioridad a las promociones de los años 1922 a 1925 eran Nik-Onena, Eguino, Nik­
Nai o Vista-Eder. En la tabla nº18 se expone de manera sintética la actividad cons­
tructiva en el barrio, que se muestra en su totalidad en la tabla nº19, por calles163. 

Las 40 licencias que existen en las dependencias del Ayuntamiento de San 
Sebastián hasta diciembre de 1998164 reflejan unos valores de casi 11 viviendas por 
cada licencia solicitada, con una superficie útil media de 59 m2. La actividad cons­
tructiva se centró en tres años: 1922, 1923 y 1924, fechas en las cuales dieron 
comienzo las obras. Entre sí estos años ofrecen ciertas diferencias: los dos primeros 
años ostentan una octava parte del número de licencias, si bien las viviendas de 1923 

162. Segunda Parte, Capítulo V, Ordenanzas particulares para cada zona: Parte Vieja y Cascos; con· 
diciones 8 y 9. 

163. Si bien existen carencias en cuanto que falta expediente de construcción de algún edificio. Las 
signaturas corresponden a AHASS y a ASS, Negociado de Urbanismo. Fuente: elaboración propia a partir de 
licencias de obras municipales. 

164. En el año 1999 se ha otorgado una licencia de levante para Zemoria n°19·21 (ss+E+2+a). 
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TABLA Wl8: LICENCIAS DE VIVIENDA EN SAGÜES 
año~ n' n() viv./ n' m_ úril total m %no %no %total m 

licencias licencia viviendas vivienda vivienda licencias viviendas vivienda 
1 RR9-1906 4 4,75 19 40,5R 771 10,00 4.50 3.12 
1910-1917 5 9,20 46 73,65 3.388 12,50 10.90 13,69 

1920 1 1,00 8 63,00 504 2,50 1,90 2,04 
1922 5 10,40 52 52,98 2.755 12,50 12.32 11,14 
1923 5 19,40 97 50,15 4.R65 12,50 22.99 19.66 
1924 12 11,25 135 55,41 7.481 30,00 31.99 30.24 
1925 2 12,00 24 50,00 1.200 5,00 5,69 4.85 

1935-1953 3 8,67 26 96,77 2.516 7,50 6,16 10.17 
Suhtotal 37 1/,00 407 57,69 23.4RO 92,50 96,45 94,90 

1997-1998 3 5,00 15 84,07 1.261 7,50 3,55 5.10 
Total 40 10,55 422 58,63 24.741 100,00 100,00 100,00 

-

tenían una superficie útil media menor que 1922 (y se desarrollaron en promociones 
mayores). El año 1924 casi supone un tercio del total en número de licencias, en núme­
ro de viviendas y en superficie útil total construida de viviendas. Antes del inicio de la 
Guerra Civil se culminó la manzana del convento de Corazón de María y en 1953 se 
completó el último solar que no fue desarrollado durante la construcción de los años 
veinte. En el momento de redacción del presente estudio dos obras están a punto de 
finalizar y una de ellas está en trámites de conseguir la licencia de habitabilidad. 

Las circunstancias por las cuales pasó la construcción de los edificios fueron 
diversas. Así en 1913 el levantamiento de san Bias nº1 (promovido por la Sociedad 
de Carniceros, expediente 324-1) se desarrolló sin ningún tipo de inconveniente (plan­
ta baja, tres plantas de vivienda en altura y una más amansardada: 17 viviendas con 
87 m2 útiles de media) exceptuando la necesidad de separación del muro que cir­
cundaba al matadero. Con posterioridad en los años veinte primero se construyeron 
los edificios nº14 y siguientes del paseo J.M. Barandiarán y los números 20 y 
siguientes de la calle san Bias. En esta misma calle los portales 1 O a 16 se edifica­
ron en 1924. El destino obrero de sus arrendatarios fue esgrimido de forma explíci­
ta en las memorias de construcción por los solicitantes de licencia y por los redactores 
de los informes municipales, quienes las llamaron "viviendas económicas" en expe­
dientes como el 324-5 (san Bias nº20). La angostura de los viales fue esgrimida en 
contra por los técnicos municipales en Pº Barandiarán números 16 y 18 (expedien­
tes 327-8 y 327-9}, y relacionado con ello está el cambio de perfil en Pº Barandiarán 
nº22 (expediente 327-11) que de primer orden con b+E+5+a iniciales pasó al segun­
do orden con ss+E+4+2a, esquema que fue el construido. No obstante, en el mismo 
año de 1923 se sucedieron apreciaciones municipales dispares como afirmar la 
inclusión de la casa a construir en el Ensanche Kursaal y conceder licencia con per­
fil de primer orden en Pº Barandiarán nº20 (expediente 327-10) o asegurar que da a 
un vial estrecho el edificio Pº Barandiarán 16 y conceder licencia con segundo 
orden. Durante el año 1924 se indicó que el perfil a adoptar en esta zona debía ser 
el de 4º orden (b+2+m) por angostura del vial separador entre la casa a construir y el 
matadero en diversas ocasiones: san Bias números 10, 12-14, 16, 26 y 28 (expe­
dientes 324-4, 327-8, 324-8 y 324-9, respectivamente) y Pº Barandiarán nº26 (expe­
diente 327 -13) mientras que algunos de los edificios presentaban perfil con piso 
económico. Las reticencias municipales siempre hicieron mención a la obligación de 
uso del perfil de 4º orden por angostura de los viales frente a los edificios, a la inclu­
sión en el ensanche del Kursaal (excepto en el caso de las dudas en la titularidad del 
solar -que el Ayuntamiento creía propio- en Pº Barandiarán nº8, expediente 2434-
18) o en su situación fuera de ensanche, con necesidad de acatar el perfil de 4º orden 
en Pº Barandiarán nº30 (expediente 327-14), único ejemplo en el que esto sucede. 
Empero, a pesar de las indicaciones de los técnicos municipales sobre el perfil a adop­
tar, la composición más común fue b+4+2a (ver tabla nº19). 
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expte. afíc calle 

Ol27~1li 1922 Cemoriya 

0336~01 1910 Cemcriva 
0336~02 1915 Cem~ 
0336~03 1889 Cemcriva 
0336~03 1889 Cemcriva 
0336~04 1922 Cem<!lr_a 
0336~05 19ú6 Cemoriya 
0324~02 1917 Cem0~ 

Oln-15 19ú3 Cemrriya 

Cemonya 

54'981 1998 1 Cemoríya 
0327-15 1 1903 1 Cemoriya 

ü336-o.+ 1 1922 1 Cemorh'a 
Cemuriya 

54198 1 1998 1 Ccmonva 
0116051 1906 ICemoriva 

Cemoriva 
Cemoriya 

0324~02 1917 1 Ccmotiya 
0324-01 1913 1 S. Bias 

S. Bias 
[112+02 1917 1 S. Bias 

1917' 1 S. Bla~ 

62/981 1998 1 S. Bias 
0324-031 1924 1 S~ Bias 
032+041 1924 1 S. Bias 

0324·04 

TABLA ~"19 LICENCIAS Df CONSTRUCCION, BARRIO DESAGÜES 
n°de 1 ~o Je 1 m_ ~iv 

_parral vivien 
·otalrn viv 1 compmicJ0n 

JI 201 65 13001 ss+b+4+a 

110 6601 SS+h+4 
lll 81 60 4801 b+l+m 
151 81 34 2721 ~~"'"b+2+m 
171 81 34 2721 SS·b+2+m 

19-211 31 35 105 
231 11 45 45 
271 81 54 432 1 ~~;-b+ }+a 

27acc 1 !-Col Ol>+b 

27;cc 11 79 19ll+btl 

271CC 7S ISO 1 s+bt2+a 
21? ].( O 1 s+b 

19-21 3S lOS lb 
21¡ 79 i9l S+btl 

2! 15 !SO 1 stht2ta 

23 45 45lb 
23 45 9ú 1 b+i+m 
25 45 901 btl+m 

27 5' 4321 s~tht3ta 
16 87 1]921 htl+m 

btl 
53 4241 sstbt2ta 
91 1821 S+b+2+bc 

91 911 Hb+2tatbc 
10 16 50 8001 btl+m 
12 b+4+2a 

alturacorni~a 1 altura total 1 ord 1 oh:;en·ac1ones 

18.00 1 23,50 1 2 1 Junt,J w~ J-M Barandiarán-6 ¡xro ~oJo se c::Jnstruyó 
Ccm~-3 

14.001 16.71)' 
14.501 17.51) 
14.001 16.00, ? 1 ObraconiuntaCemori~a. 15-17 
14001 16,00 1 ? 1 ObraconjuntaCcm~. 15-17 
1201 3501 ? 
3201 3.501 ' 
~1.101 21,101 ? IObraconjunlaCemori)a,27vSanBia\6 
3601 7,201 ? 1 Localización~upue~ta.CJadrasHivJendaparaobreros 

(!3alazasldecanteras 
4001 7.601 ! 1 NOHAY~ADADELAREFORMA.Medtdascxtraída-

8.70 
3.60 

3.20 
4.00 

8.70 
3,20 

21,10 
14,00 

11,SO 
8,40 

8.41) 
10.50 
18.5') 

de S4/98 (levante) 
12.65 1 ? 1 Levante l...Q!anta~ 
7,20 1 ? 1 Localización posible Cuadra~+ \ivienda paraohrem ( 13 

,¡:~¿a~) de canteras 
3.501? 
7.60 1 ? 1 NO HI\Y ~ADA DELA REFORMA. Med1da"xlraídav 

de54m(levante) 
12.651 '! 1 Le\ante2 planta~ 
3,501! 

'1 1 NO HAY NADA DELA REFORMA 
NO HI\Y NADA DEL ED!FlCIO ORIGINAL O 
REFORVIA 

21.101 ? 1 Obra coniuntaCemoriya. 27 y San Blas. E 
17.00 1 ·r 1 Promovida ror la Sociedad de Carnicero~ 

., 1 NO HAY NADA DELEDIFlCIO ORIGINAL 
14,S()I ? lübncon_iuntaQmoriya 27ySanB1as,f-
12,30 1 ? 1 NO HAY NADA DEL l:DIFlCIO ORIGINAL Medidas 

extraída~ de 62.198 (!eviillte) 
11,341 S 1 Levante de 1 nlanta 
13.001 '! 1 Está en aue~oer.sanche urbano, dudas mLnicip~b 

0324--04 18.30 1 24,50 4 Obra conjunta ~an B:a~, 12-14. Denegada \icertcJa 02 
viv ./ 77 m_) oran ostura vial se arador casa -matadem 

0324-04 !IJ}8 14.20 '! Obrdc~nta~¡¡nBlas. 12-14 
243J.J51 1924 1 S. Bbs 161 121 6' 1 8041 bt2tm 10,60 13,101 ' 
0324-051 1922 IS.B!as 201 91 sol 450ib+3+m 15.101 15.301' lflenominada;vis.econÓlllJm(A¡_lO' 
0324-1161 1m 1 S. Bias 221 10 1 80 1 8001 h+4+m 18,301 21,30 
0324-071 1m 1 S. Bias 241 !51 551 82SI b+4+m 18.501 21.EO 
0324-081 1924 1 S. Bias 261 121 Si 1 660 1 b+4+2m 11,00 1 14,20 1 1 El Ayloquiere pertl14' orden (b+2+ml por vil im. 

0324-091 1924 1 S. Bla~ 28 20 60 

245S-021 1935 J.M.Barandiarán 10 130 

2434-171 1925 , J. M.Barandianín 24 50 
J.M.Barandiarán 10 

0127~071 1924 1 J. M. Barardianín 14 20 45 
0121~(181 1923 1 J. M. Barardiarán 16 20 45 
0327-C~I 1922 1 I.M.Barandiarán 18 20 45 
0327-101 1921 IJ.M.Ruandiarán 20 26 45 
032i-II 1 I9n IJ.M.Rarandiarár. 22 26 45 

J.M.Barandiarán 24 63 
0327-121 1920 1 J. M. Barandiarán 24 #1 #1 

141971 1997 1 J.M.Barand10rán 24 12 85 

0327-IJ 1 1924 1 J. M. Barandarán 26 22 54 
2434-181 1925 1 J M Barand>arán 28 
2517-161 195).abr IJ.M Barandtarán 2R 

2517-!71 1953.no\ 1 J. M Barandmrán 

i 

28 16 
761 

032'~:41 1924 1 J. >1 Barandmán JO 12 80 
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12001 ht4+m 18,40 

1300 1 b+E+4+a 18.50 

12001 h+ita 21,80 

900ib+4+a 11,70 
9ú0 1 b+4+a 17,SO 
9úO 1 b~+a 11,40 

11701 >s+E+5-a mo 
11701 sstE+4-2a lb,JO 

504 r ~s+b+3tnJtbc 14,00 
11 4#1 #il 

10201 stb+6ta 22,50 

:ISSI b+4+2m 18,50 
bt-+t2m 18.50 
bt5+2a 18.50 

12161 SltEt4t2a 18,;0 

96ú 1 b+4+2a 18.50 
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Cor.lieni.QL~o.occonómKo(6°) 

21.70 1 1 El Ayto quiere perfil4' orden (b+2+m) por vía particular 
sin mcho~uficieme 

2l.i0 1 1 Err manraaa 11 n°ens. Ateg.· duda1 Ayto. Contienepi"'o 
ecorrómico (6') 

25.201 " 1 Dudas titularidad solar(¡de!Ayto.'') 
NO EXISTE EXPEDIENTE DEL EDIFICIO 

20,901 1 Debería serde4~orden 
20.601 2 1 Vialestrech::J 
20.501 2 1 Vial estrecho 
26,60 1 1 1 Se dic~!AYt?.:.illleestá en ensanche Kursaal 
2~.60 1 2 1 Originalmente era ler orden, con btct5+a. El Ayto 

obliga acJmbiar 
19,501 ., 1 ~O HAY EXPEDIENTE DE ED!FlC!O ORIGI~AL 

lht 1 ## 1 Faltan planos del proyecto onginal En este expedie~te 1e 
soliáa levantar barraca de obra ( 1920¡ 

25.50 1 1 Derribo y comtrucción. Se iguala l& ra~ante con las finm 
colindante~: adelan.tode la línea de fachada en ~m 

24,&0 J 2 J Contiene J)iso ecorrómico (6") 
2t9ú 1 2 1 Denegada licenci~. El A~uicrc4" orden 
24.701 2 !Proyecto con 14viv de115m_:modilicadopor2517-17 

(ahril19S3) 
24,70 1 2 1 No hay plano de secCIÓn. Proyecto de octuhre de 1953 tra~ 

Compra deldcho de levante de~de el2" pi~u al proyecto 
2517-16jaori11953i. Lafacnadaticncb+4+2 

2+.70 1 2 1 Debe:ía ser de 4° orde¡¡ 1fueraJeea~aocl:e) 



Estas circunstancias -ciertamente erráticas- en cuanto a la tramitación muni­
cipal de la época se pueden ejemplificar en los casos de Av. Navarra nº1 (convento, 
iglesia y escuelas de Corazón de María, expediente 335-1 del año 1923) y Pº Baran­
diarán nº28 (expediente 2434-18, del año 1925). En el primero de estos ejemplos en 
la Comisión Municipal permanente del2 de julio de 1926 (año en el que se dio la licen­
cia de construcción) el Sr. lbánez señaló que "no hay más remedio que confesar que 
un Ensanche no se realiza marcando calles y plazas con el tira líneas, sino uniendo al 
estudio técnico el económico que demuestre la posibilidad de la ejecución de lo tra­
zado165". En el segundo el arquitecto Alday manifestó el13 de febrero de 19251a nece­
sidad de "adoptarse el mismo criterio que para las construcciones que se levanten en 
esta zona de Ensanche, destinada a ciudad- jardín y que se sometió a la conside­
ración de la Comisión de Obras166". La confluencia de los ámbitos de ensanche 
Kursaal y Gros- Kursaal- Ategorrieta con la construcción de edificios en la falda de 
Ulía, colindantes con el matadero de Cemoriya, es el tema del siguiente epígrafe. 

5. EL ENSANCHE GROS- KURSAAL- ATEGORRIETA: EL PLAN MACHIMBA­
RRENA V SU SOLAPAMIENTO CON EL BARRIO DE SAGÜÉS 

5.1. El concurso de urbanización 

Una vez se firmó el convenio entre la Sociedad Inmobiliaria y del Gran Kursaal 
Marítimo de San Sebastián y el Ayuntamiento para el desarrollo del Ensanche Gros 
- Kursaal el primitivo barrio de Gros quedó encerrado, sin posibilidad de comunica­
ción directa con la línea de costa. Este convenio desarrollaba el espacio comprendido 
entre la desembocadura del río Urumea y la nueva calle conocida como Gran Vía y 
dejaba para una segunda fase el espacio entre esta calle y la zona de Cemoriya. 
Como resultado del previsible próximo relleno del espacio comprendido en esta 
primera fase el Ayuntamiento de la ciudad planteó un definitivo estadio de desarro­
llo de la totalidad de Gros que se manifestó en la convocatoria de un "Concurso de 
Proyectos de Urbanización de la zona de la Playa de la Zurrio/a, río Urumea, calle 
Beneficencia, ferrocarril del Norte, límite con la villa de Alza y carretera del monte 
Ulía167", cuyas bases fueron aprobadas en el pleno del día 27 de noviembre de 1918. 

165. Para el Sr. Altolaguirre (también en la misma sesión) el proyecto de ensanche confirmaba su 
carencia de viabilidad por el coste, superior a los recursos económicos municipales: "/a corporación no puede 
en justicia pretender que los propietarios se consideren obligados a atenerse á los proyectos de Ensanche 
para edificar en su terreno si como es lógico no procede el consiguiente abono de las sumas importantes de 
/as indemnizaciones correspondientes por expropiación". El 24 de junio el letrado municipal (José Maria Ami­
libia) hizo hincapié en que si bien la modificación del ensanche había sido aprobada por el Ayuntamiento no 
había sucedido lo mismo por parte de la superioridad, por lo que "el proyecto no lleva consigo la declaración 
de utilidad pública y de necesidad de ocupación de inmuebles y en este caso aunque hubiera existido, no creo 
fuera de aplicación por no poder dar á la modificación efectos retroactivos". Para el letrado "este caso es uno 
de los mil que deben presentarse en San Sebastián, donde se ha estudiado el problema de los ensanches solo 
en su aspecto técnico prescindiendo del económico que es el verdaderamente importante y absolutamente 
sencillo, contando con una organización siquiera discreta en la materia". AHASS, D/11/ 335·1. 

166. Se debía efectuar un desmonte de tierras, creando un talud casi vertical. No se aportaba plano 
de separación entre este talud y el edificio, ya que era obligatorio dejar 2m como mínimo entre ambos. El per· 
fil propuesto por el promotor era de segundo orden. El ingeniero de obras municipales Machimbarrena indi· 
có la inclusión del edificio en zona de ensanche, área de ciudad - jardín (3/03/1925). La Comisión de 
Ensanche señaló (4/04/1925) la obligatoriedad de alineaciones y alturas de ciudad- jardín (chalet rodeado 
de jardín por sus cuatro fachadas, con b+2+m, sin piso económico y de tipo de casa de campo; los jardines 
habían de tener dimensiones medias de 30m x 60m). La licencia fue denegada en Comisión Municipal Per· 
manente de fecha 21/05/1925. AHASS, D/11/2434·18. 

167. AH ASS, D/3/VI/1794·1. 
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A este concurso concurrió un equipo formado por los ingenieros Teóbulo Mancebo de 
la Guerra y Domingo Muguruza Otaño y el arquitecto Pedro Muguruza Otaño. Su pro­
yecto fue calificado por el Ayuntamiento como no aceptable porque el trazado de las 
manzanas no había sido desarrollado de modo satisfactorio, sus rasantes no eran 
adecuadas -con trincheras grandes en la parte rural- y tuvo la consideración de ser 
económicamente muy caro. Recibió un accésit consistente en una gratificación de 
8.000 pesetas en otoño de 1919. 

Como resultado de esta ausencia de plan se convocó un segundo concurso, 
cuyas bases fueron aprobadas en el pleno del 28 de enero de 1920 y al que concu­
rrieron cinco equipos: Juan Carlos de Guerra y Emiliano Amann, Pedro Muguruza, 
Juan Machimbarrena y Luis Díaz Tolosana, Escario y Eduardo Lagarde y Teódulo 
Mancebo. El segundo grupo -que sería a la postre el ganador del concurso- seña­
laba en su memoria que "/a guerra europea entre las diversas conmociones que ha 
producido y no una de las más importantes ha sido la de la escasez y carestía de 
viviendast68', además de falta de materiales y mano de obra, por lo que "se han per­
dido por decirlo de una manera gráfica varias cosechas de construcción". Estas afir­
maciones entroncaban directamente con las expresadas en el estudio de la vivienda 
económica en San Sebastián en esos mismos años y que dieron como resultado la 
posibilidad de levantes económicos sobre el perfil establecido por las ordenanzas de 
edificación. La memoria del proyecto incidía en los elevadísimos precios de los 
alquileres y en el malestar subsiguiente en todas las clases sociales, con gente 
modesta viviendo en pésimas condiciones de higiene: hacinamiento "rompiendo 
toda clase de leyes naturales y constituyendo un enorme peligro para su propia salu­
bridad y aun para la general de la población". La simultaneidad en su desarrollo de 
los ensanches del Antiguo y de Gros - Kursaal - Ategorrieta, junto con la tramitación 
del ensanche de Amara, serían básicos -para este equipo- en la superación de ese 
problema en San Sebastián, ya que no "cabe duda de que la aprobación y realización 
de estos hechos contribuirá de una manera directa a solucionar aquellos inconve­
nientes pues al aumentar de modo considerable el número de solares edificab/es la 
ley económica de la oferta y la demanda tenderá por el pronto a equilibrarse de una 
manera más satisfactoria para todos'. Como medio regulaban el espacio del ensan­
che por medio de vías amplias, "siguiendo el criterio de corregir viejos defectos y con­
vencidos de que a mayor anchura de las calles corresponde una mayor importancia 
y valor de las fincas con ellas lindantes, proponemos para todas las calles, excepto 
para la nueva avenida y paseo de Ronda, un ancho mínimo de 15m entre fachadas'. 

El ámbito espacial de este concurso de proyectos de urbanización compren­
día los límites más arriba mostrados, que eran el río al oeste, el mar -y playa- y 
monte Ulía al norte, la vía férrea al sur y el límite municipal de Alza (el municipio sería 
anexionado tras la guerra civil) y el monte Ulía al este, incidiendo básicamente 
sobre el espacio conocido como Ategorrieta169, que no fue completado en el proyecto 
de Goicoa de 1894. Aún así era concebido más como una reforma interior y supe­
ración de los problemas de imbricación de los dos planes de ensanche que como un 
ensanche de nuevo cuño. El que sería el equipo ganador, por ello, también incluía al 
área de Cemoriya, si bien con cierto matiz al esperar desapareciera esa interacción 
social no deseada en una nueva zona residencial al señalar que "no abordamos el 
problema del matadero por estimar que de igual modo que este es un asunto de 

168. lbíd. 

169. Denominado Puertas Coloradas a finales del siglo pasado por las puertas de la verja que 
rodeaba a sendas casas en las cercanías del túnel de Jai-Aiai. 
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carácter general y que no sólo afecta al Barrio de Gros y Ategorrieta, sino a toda la 
ciudad. Creemos desaparecerá pronto del lugar que actualmente ocupa por ser 
actualmente escaso y poco moderno y además por oponerse su carácter al que ha de 
alcanzar seguramente por su valor e importancia esa zona del ensanche". En este 
proyecto los patios generales de manzana estaban concebidos como prolongación 
de la vía pública e incluían jardines centrales: su acceso al interior estaría dispues­
to mediante aberturas que ocuparían en arco la totalidad de la planta baja, en 
fachadas opuestas. Los edificios, al contar las calles con 15m de anchura, se levan­
tarían con una composición b+4+a (con 2,75m de retranqueo sobre línea de facha­
da) y 18,50m de altura; en la Nueva Avenida la cornisa se levantaría a 22,50m de 
altura sobre el nivel de la calle, de 25m de anchura. 

La valoración municipal del concurso aconteció el 8 de noviembre de 1921 por 
parte de los técnicos Alday y Moreno, siendo sancionada en el pleno del 1 de febre­
ro del año siguiente, que desechó a dos de los cinco aspirantes. Alday y Moreno esti­
maror:~ positivamente en Amann el trazado en planta y criticaron tanto su carácter de 
anteproyecto como la realización antieconómica para las arcas municipales: sería un 
dispendio excesivo. Calificaron al trabajo de Machimbarrena como más económico 
que el de Amann, así como de mayor adecuación las necesidades del ensanche. El 
pleno declaró además que el proyecto de Escario era el más estudioso con las 
soluciones de los problemas propuestos. El equipo ganador -compuesto por el 
ingeniero de obras municipales del Ayuntamiento de San Sebastián Juan Machim­
barrena y por el arquitecto Luis Díaz Tolosana- dividió el área objeto de concurso en 
tres zonas de ensanche, atendiendo a las indicaciones municipales en tal sentido: la 
primera era la comprendida por la ley de 7/06/1894 (plan Goicoa) y la primera zona 
urbanizada del Kursaai1 70 (hasta la Gran Vía), la segunda era la segunda zona 
(sin desarrollar) del Kursaal y el ensanche en casas de vecindad171 y la tercera el 
resto. Un R.D. de 8 de agosto de 1924 aprobó el proyecto172. 

Sin embargo en 1925 este proyecto de urbanización recibió una modifica­
ción que afecto incluso a la numeración de las manzanas, siendo aprobado en pleno 
deiS de julio173. Además de la explicación de las 22 cambios introducidos en el pro­
yecto modificado se incluía "también en la reforma la urbanización de la caótica 
barriada recién erigida en las inmediaciones del Matadero. En esa barriada en las man­
zanas rayadas podrá construirse con arreglo á las ordenanzas de edificación corres­
pondientes sujetándose el resto á las condiciones de ciudad- jardín como toda la zona 
así delimitada en el proyecto primitivo174": la altura máxima señalada era de 4º 
orden con un tipo arquitectónico de chalet. En el gráfico nº15 se ofrecen la nueva orde­
nación del espacio Gros- Ategorrieta y el ensanche del Kursaal. Este último contaba 

170. Machimbarrena definió al Ensanche Kursaal tras el convenio definitivo como "más que un pro­
yecto de urbanización moderno y aceptable era. en realidad. un programa para el aprovechamiento integral 
de los terrenos ganados al mar. Sus altos edificios, en desproporción con sus calles, y éstas trazadas con des­
preocupación absoluta del barrio de Gros, asfixiaron a este último, taponando todas las perspectivas de sus 
callesalmaroalrío". MACHIMBARRENA, 1945.135-136. 

171. Para Machimbarrena "el asunto es considerable y está ligado al de la construcción de una nueva 
Plaza de Toros". lbid. 

172. Contenía las recomendaciones de la Comisión Sanitaria Central, Junta de Urbanización y Obras 
y Reales Academias de san Fernando y de Medicina: alturas siguiendo a las ordenanzas generales de la ciu­
dad y acuerdos con Sociedad Inmobiliaria y del Gran Kursaal Marítimo de San Sebastián 

173. AHASS, D/3NI/1794-3. 

174. lbíd. 
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GRÁFICO N" 15. 

ENSANCHE DE GROS-ATEGORRIETA 

MACHIMBARRENA- DfAZ TOLOSANA 

(proyecto modificado, 1925) 
Fuente: AHASS; OIJIVI/ t 79-4-l 

Gros-Ategorrieta B Ensanche Gros-Kursaal 

con aprobación en las manzanas números 1 a 7, con la 6bis transformada mediante 
convenio en zona municipal ajardinada. La manzana nº7 -lindante con la Gran Vía­
actuaba como límite de urbanización y de ensanche aprobado; las demás manzanas 
-números 9 a 13, que llegaban hasta el matadero de Cemoriya- estaban carentes del 
proceso de urbanización necesario, comenzando por un nuevo muro de costa que cul­
minaría en lo que hoy son la plaza del padre Claret y el comienzo del paseo Luis Pedro 
Peña Santiago. Estas últimas manzanas, además, tendrían unas alineaciones irre­
gulares en esta zona, creando un espacio residencial vecino del matadero -al sur- limi­
tado por un muro de costa curvo que culminaría en un paseo hasta Mompás, según 
estipulaba el convenio firmado con la Sociedad concesionaria. Entre las manzanas 
números 1 O y 11 estaba prevista la finalización de la nueva gran avenida (futura ave­
nida de Navarra) que sería el límite oriental de ensanche en casa de vecindad del 
nuevo concurso de urbanización y que era perpendicular a la calle Zabaleta y al paseo 
de Colón y paralela a la Gran Vía. Al este de la nueva gran avenida, en la falda del 
monte Ulía, el ensanche estaría basado en la tipología de vivienda unifamiliar aisla­
da con ordenanzas de ciudad- jardín, hasta el límite municipal con Alza. 

En el proyecto de Machimbarrena y Díaz Tolosana se ocupó todo el espacio 
desde la Gran Vía hasta la nueva gran avenida propuesta; la Gran Vía era la calle que 
actuó como límite de aplicación del ensanche de Goicoa y por ello la numeración de 
las manzanas de este plan de urbanización da inicio en la manzana comprendida entre 
Zabaleta, Colón, Gran Vía y Berminghan. Este espacio contaba con una circunstan­
cia !imitadora: la topografía, por medio de la colina del Chofre, donde estaba radica­
da la plaza de toros y en cuyas cercanías se asentaban diversas industrias y talleres. 
Posteriores modificaciones del plano situarían dos manzanas abiertas sobre estos 
terrenos de la plaza de toros (números 27 y 33) y contemplarían la apertura de nue­
vos viales o la modificación de los previstos entre las manzanas 32 y 32bis, 39 y 39bis 

Lurralde, 23: 2000 
265 



o la unión de las número 43 y 44. La eliminación de la topografía original no se culminó 
hasta mediados de los años setenta y la última manzana no se terminó hasta 1998, con 
la eliminación del antiguo mercado. Para esta nueva zona de Ategorrieta se continuaba 
básicamente con la estructura ortogonal planeada en su momento por Goicoa, excep­
to en el área comprendida entre la Gran Vía y la nueva gran avenida, que combinaba 
esta estructura con otra basada en la prolongación de la calle Miracruz. 

El desarrollo del ensanche fue medianamente rápido, no tanto en la cons­
trucción sino en la urbanización del área y la construcción de las infraestructuras, 
necesarias no sólo en el área de nuevo desarrollo previsto sino incluso en la parte pri­
mera de Gros. En esta zona algunos de los hotelitos de la calle Zabaleta, frente al 
antiguo muro de costa, fueron derribados y en sus solares levantados nuevos edifi­
cios. En otras se procedió a la apertura de viales, en algunos casos privados, como 
la calle Carquizano175, entre la Gran Vía y la nueva gran avenida. Entre esas dos 
calles permanecía la plaza de toros, cuyo derribo previo era necesario para el 
desarrollo edificatorio y estaba ligado a la construcción de un nuevo coso que lo sus­
tituyera -en principio a ubicar en Amara- al ser el punto fuerte del veraneo donos­
tiarra. El barrio comenzó a construirse en una amalgama de segmentos de mercado 
residencial y de tipología edificatoria: nivel alto de la demanda con edificios nobles 
y viviendas amplias y desahogadas en el nuevo ensanche del Kursaal y un segmento 
obrero, con edificios de menor calidad y viviendas de menor superficie en las cer­
canías de la vía férrea. Las acometidas de servicios eran prácticamente inexistentes, 
con carencias en traída de aguas y alcantarillado para fecales y pluviales. Precisa­
mente ligado a este punto está el proyecto de urbanización del barrio de Cemoriya, 
de 1928 -ya estipulado en el plan de Machi m barrena- como muestra de las caren­
cias detentadas por este sector urbano cuyo estado fue debatido en pleno el 25 de 
octubre de 1927: se habló de realizar una reforma mediante la "urbanización de la 
caótica barriada recién erigida en las inmediaciones del Matadero176" y se estipulaba 
la obligatoriedad del esquema constructivo b+ 1 +be en los edificios que se levantaran 
en la falda del monte Ulía. En 1933 estas ordenanzas de ciudad -jardín fueron tam­
bién aplicadas a las manzanas números 11, 12 y 13 del ensanche Kursaal -frente al 
matadero-, a lo que el Presidente de la Sociedad Inmobiliaria y del Gran Kursaal Marí­
timo de San Sebastián se opuso177_ 

El ensanche recibió la sanción aprobatoria de un Real Decreto Ley de fecha 
del 25 de marzo de 1928 pero a los tres años recibió una modificación de interés, 
debatida en diversos puntos tratados en el pleno del 6 de febrero de 1931. Quizás la 
más evidente fuera la prolongación de la avenida de la Zurriola -esgrimida por el inge­
niero Machimbarrena-, que en el primer diseño del ensanche del Kursaal terminaba 
en la confluencia con la Gran Vía. A raíz de este cambio esta avenida se prolonga­
ba hasta su unión con la avenida del Kursaal (actual avenida de Navarra) mediante 
el establecimiento de una glorieta178 frente al convento del Corazón de María y sig­
nificaba transformar las manzanas número 9 y 1 O. Estas manzanas del nuevo sector 
quedaron afectadas por la prolongación del vial y redujeron el tamaño del solar 
edificable, en especial de la nº9. Además ciertos errores apreciados en la concesión 
a favor de la ganancia de terrenos al mar y su urbanización -definidos como muy con-

175. AHASS, D/3/VI/1792-2. 

176. AHASS, D/3/VI/1797-1 

177.29/04/1933. lbíd. y MACHIMBARRENA, 1945, 135-136. 

178. AHASS, D/3/VI/1803-5. 
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siderables- fueron subsanados y se aprobó la expropiación de terrenos y construc­
ciones -para el movimiento de tierras- en el área de_ Jai Alai. En Gros se rectificaba 
la calle Pinares179, se reformaba la zona contigua a la parroquia de san Ignacio y se 
abría la calle Carquizano. Un tema de los tratados entonces estuvo pasando trámi­
tes entre comisiones y plenos, en un proceso casi sin fin. Se trataba de la supresión 
en parte los jardines de las manzanas 23 y 27 (sobre las que se asentaba la plaza de 
toros del Chofre), que quedarían edificables con un fondo perimetral de 20m, pose­
edoras de doble fachada obligada y exigencia de ajardinamiento interior. 

La calle padre Larroca vivió sus últimos momentos de controversia al ser anu­
lada la obligación de construir con arcadas en el lado izquierdo de dicha calle el 18 
de marzo de 1933180, como se ha expuesto más arriba. Esta anulación significaba 
retrotraerse a lo estipulado en el ensanche de 1924 -con unas ordenanzas que no 
obligaban al empleo de fachadas obligadas y a una composición con arcadas- a pesar 
de que el Ayuntamiento intentara esta obligación en 1927 y el R.D.L. de 25 de abril 
de 1928181 que aprobaba el ensanche Gros- Kursaal - Ategorrieta signara la obli­
gatoriedad de soportales en uno de los lados de la calle. 

5.2. El proyecto de urbanización del barrio de Cemoriya 

Como se ha expuesto en el subepígrafe precedente, una consecuencia de la 
aprobación del plan de Machimbarrena era la realización de planes de urbanización 
de las nuevas áreas a desarrollar, en especial acometer los servicios básicos que, para 
el área de Cemoriya, eran prioritarios por carecer de alcantarillado moderno y de un 
servicio de traída de aguas acorde con una zona residencial al contar únicamente con 
una prolongación de los servicios pensados en principio solo para el hospital de 
Manteo. El acceso al matadero de Cemoriya era la calle del matadero (que hoy 
corresponde al primer tramo de la calle Zemoria), desde lo que se transformaría en 
avenida de Navarra hasta las casas de los matarifes y de Eguino, punto desde el que 
parte la calle san Bias). Las casas de Sagüés tendrían por acceso el espacio com­
prendido entre el final del muro de costa y la ladera de Ulía o el matadero, además de 
un callejón sin salida que discurriría hacia el interior. Este era el esquema existente 
antes de la redacción del proyecto de urbanización y saneamiento del barrio de 
Cemoriya, aprobado por Real Orden de 16 de marzo de 1929, y cuyas reclamaciones 
al mismo fueron desestimadas en sesión plenaria del 1 de abril del mismo año182. 

La necesidad de superar la inexistencia de infraestructura en las zonas de 
nuevo desarrollo del ensanche Gros- Kursaal - Ategorrieta fue, sin duda, más evi­
dente en el matadero de Cemoriya. Prácticamente de manera simultánea a la apro­
bación de la modificación y ampliación del ensanche Gros - Kursaal - Ategorrieta se 
empezó a buscar en el seno de la corporación una ubicación idónea para el matadero 

179. AHASS, D/3/VI/1867-12. 

180. Según el punto "antecedentes" en "Proyecto de rectificación y ampliación del ensanche Gros 
- Ategorrieta" de 1951, la fecha fue 22 de marzo de 1933. Otras modificaciones contenidas fueron ampliar 
el jardín junto a la iglesia de san Ignacio (plaza Cataluña), poner las avenidas de Navarra y Zurriola como lími­
te urbano (impugnado por la Sdad. Kursaal) y establecer una manzana edificable cerrada bajo la plaza de 
toros, con arcadas en planta baja y disposición similar a la plaza de Guipúzcoa. AHASS, D/3/VI/1889-1 

181. Refundía los acuerdos de reforma puntual de 8 de julio de 1925 y 25 de octubre de 1927. Otro 
R. D., de 21 de mayo de 1929 rectificaba trazado en el barrio de Cemoriya (según "antecedentes" en "Proyecto 
de rectificación y ampliación del ensanche Gros- Ategorrieta ",de 1951. lbíd. 

182. AHASS, D/3/VI/1803-2. 
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municipal, retomando el proceso de búsqueda de localización que tantos problemas 
causó a finales del siglo anterior. En el año 1925 se planteó modificar los mataderos 
existentes, lo cual era considerado como una obra costosa e insuficiente ya que "no 
pueden estar separadas las distintas matanzas que impiden la buena inspección sani­
taria, aumenta el personal y hace difícil la buena recaudación de los tributos. No es 
posible dejar el matadero actual rodeado de casas y con fachada a una gran vía del 
nuevo ensanche del Kursaal, máxime si consideramos que estos Establecimiento se 
hallan clasificados entre los denominados insalubres183". Por ello se estudió el 
emplazamiento de un nuevo matadero central que sustituyera a los tres entonces exis­
tentes. Este estudio se debía al trabajo común de varios técnicos municipales -a ini­
ciativa del arquitecto Alday- con dos lugares para el estudio: 

• Barrio del Antiguo, frente al asilo Matía. Poseía la ventaja innegable de su ale­
jamiento de la población, es decir, del casco urbano. Contaba con buenos acce­
sos: por carretera, la existencia de servicio por la línea del tranvía de Tolosa y 
la vecindad con la línea del ferrocarril de la costa. Presentaban fácil solución 
tanto el desagüe como la traída de aguas ya que se esperaba realizar pronto 
el ensanche del Antiguo. Como defecto se apreciaba su alejamiento de la línea 
del Ferrocarril del Norte, por donde venía la mayor parte del ganado sacrificado 
en la ciudad, si bien se planteaba la creación de una línea de tranvía urbano 
que llegara hasta los andenes de la estación de esta compañía ferroviaria. 

• Caño de Anoeta. Este lugar comenzaba a partir de la línea del ferrocarril de 
la frontera (hoy zona deportiva de Anoeta). Se encontraba fuera del ensan­
che proyectado para el barrio de Amara y se encontraría servido por la 
futura carretera de ronda y por el nombrado ferrocarril de la frontera además 
de las también líneas férreas a Hernani, a Pamplona y Vascongados. En 
cuanto al ferrocarril del Norte, se planteaba la instalación de un ramal de pro­
longación de la línea muerta existente que, a través del puente de hierro, lle­
gara al matadero. Las carreteras, los colectores y las tuberías del agua y del 
gas debían instalarse asimismo para el nuevo ensanche que, con las obras 
del encauzamiento del río Urumea sin duda pronto habrían de iniciarse. 

El presupuesto contemplaba tres apartados. El primero, con la construcción del 
frigorífico y de horno crematorio, alcanzaba los 2.500.000 pts. El segundo, con los terre­
nos a 20 pts/ m2, significaría un desembolso de 600.000 pts. por los 30.000 m2 nece­
sarios. El tercero contemplaba la venta de los terrenos de los mataderos existentes: en 
Cemoriya eran 4.000 m2 y, descontando lo necesario para nuevos viales, podían 
venderse a 150 pts./ m2 (que era el precio de los terrenos colindantes), significando el 
ingreso en las arcas municipales de 600.000 pts. Por el matadero de aves del Castillo 
se podían conseguir 15.000 pts. Además había que incluir los 500 m2 del matadero de 
aves y corderos de Arroca, lo que a su vez daría una entrada de 75.000 pts. más. Estas 
cantidades no incluían el valor de los edificios, que podrían usarse para otros cometidos 
municipales. Por último, la venta del material podía suponer unas 50.000 pts. ("mal ven­
dido", según se señala en el informe). Como resultado de los cálculos de los técnicos 
se llegó a la cantidad de 2.260.000 pts. que faltarían, tras las ventas referidas, para 
desarrollar el nuevo matadero: a tres años significarían 700.000 pts. en cada ejercicio 
presupuestario. Los ingresos del nuevo recinto, que tendría dimensión para llegar a ser­
vir hasta los 150.000 habitantes, se estipulaban en 105.000 pts./ año por sacrificio de 
13.000 reses vacunas mayores y menores: entonces por paleaje se pagaban 4 pts. por 
cada res sacrificada (lo que sumaba unas 52.000 pts. al año), que era considerada como 
una cantidad menor a la que se abonaba en otros mataderos. 

183. AHASS, D/10/VI/3313-17. 
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Este informe, firmado por el concejal Eizaguirre el 1 O de febrero de 1925, pasó 
a pleno dos días más tarde, donde se tomó en consideración y se decidió pasara a 
estudio de la Comisión de Hacienda, la cual a su vez asesoraría la Comisión de 
Gobernación. A pesar de todo este interés el matadero de Cemoriya permaneció en 
uso hasta principios de los años setenta. 

Una vez se aprobó por el Ministerio de Gobernación el proyecto de ensanche 
de Gros- Kursaal - Ategorrieta empezó a transcurrir el plazo de 4 meses que había 
sido estipulado en el apartado B de su primer artículo para la presentación del Pro­
yecto de Urbanización del Barrio de Cemoriya con todos los documentos exigidos por 
el Reglamento de Obras, Servicios y Bienes Municipales de 14 de julio de 1924184 
El Ayuntamiento solicitó una prórroga de seis meses para la cumplimentación efec­
tiva de todos los requisitos y la plasmación de los diversos proyectos de construcción 
de un hospital acorde con las necesidades de la ciudad, en un área con limitadas con­
diciones sanitarias en ese momento, la modificación de algunas vías -sobre todo en 
aspectos de rasante y anchura- y las previsiones de expropiaciones de casas. 
Además se contemplaba la adopción de un alcantarillado similar y equivalente al del 
resto del casco urbano185_ La memoria estaba firmada por el ingeniero de obras muni­
cipales Gumersindo Bureben (15/11 /1928). Además incluía planos (ver gráfico nº 16), 
presupuesto general y cuadros de terrenos y edificios a expropiar. 

184. AHASS, D/3/VI/1803-2, de donde se extrae la información que se muestra a continuación. 

185. "Como acertadamente señala el Sr. Ingeniero de Obras Municipales en la Memoria unida al pre­
sente informe, el proyecto cuya aprobación se propone a V. E., no tiene más finalidad que la de disponer las 
cosas de tal modo que los recientes proyectos Provinciales y Municipales sobre construcción de un Hospi­
tal Civil digno de la categoría de la Ciudad de San Sebastián, tenga su necesario complemento en el sane­
amiento perfecto y urbanización completa de/lugar de su emplazamiento, que en la actualidad no constituye 
precisamente la parte más interesante de San Sebastián, bajo su aspecto sanitario. Las características más 
importantes del proyecto, son las siguientes: 

Se dispone una manzana lo más amplia posible, abarcando el actual emplazamiento del Hospital de 
San Antonio Abad, a fin de que dentro de ella pueda desarrollarse en sus líneas generales el futuro proyecto 
del nuevo hospital Civil. 

Supresión de la calle B del proyecto primitivo. en el tramo que interesaba a la manzana ahora pro­
yectada. 

Desviación del Paseo de Ronda, atemperando a su nueva rasante las calles Matadero, San francisco, 
calle A y calle número 2, de las que debe advertirse que si bién [sic] ofrecen el algunos tramos pendientes aná­
logas a la máxima del Paseo de Ronda, son impuestas por al topografía del terreno, no pudiéndose reducir 
dicha pendiente en cualquiera de ellas sin aumentar en las demás, o sin practicar unos desmontes, que por 
excesivos y antiestéticos harían poco recomendable la solución. 

Ensanchamiento de la calle número 1, con una anchura de 12 metros y una rampa de 3%, desde su 
arranque en el Paseo de Ronda hasta su terminación hasta los 134 metros, donde se proyecta una escalinata 
para su comunicación con el Paseo de Colón. Es de advertir que el nuevo trazado de esta calle, supone un 
gran sacrificio al Erario Mumcipal, porque obliga a la expropiación de las casas numeradas con las cifras 2, 
3, 4, 5, 7, y 8 a/11, y su consiguiente derribo, pero es una verdadera necesidad requerida por las más ele­
mentales reglas de sanidad e higiene públicas. 

SANEAMIENTO;-: Para la recogida de aguas negras y pluviales se proyecta una red única de alcan­
tarillado siguiendo el sistema establecido en el casco de la Ciudad. 

Las últimas ramificaciones de esta red, estarán constituidas por tuberías de grés [sic] de 25 cm de 
diámetro interior, que se instalarán en tramos rectos en planta, como en alzado, con sus registros, a distancias 
que no excedan de 50 metros y con disparadores automáticos de descarga en el origen de las mismas. Las 
aguas de estas ramificaciones, se recogerán en alcantarillas visitables de 2º y 1 er. orden, vertiendo todas las 
aguas de las mismas en el colector ya construido para su desagüe en el mar avanza hacia la punta de Mom­
pás ". Presidente de la Comisión de Ensanches (30/01 /1929). Aprobación en pleno 5/02/1929. lbid. 
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GRÁFICO Nº 16. 
PROYECTO DE URBANIZACIÓN DEL BARRIO DE CEMORIYA, 
DETALLE DE ZONA DEL MATADERO. 

Fuente: AHASS, D/3NI/1803-2. 

Como se ha señalado más arriba, el ensanche Gros- Kursaal- Ategorrieta tuvo 
diversas modificaciones en la urbanización -aprobadas en 1927- que contaron 
con la sanción gubernativa correspondiente por medio de un Real Decreto en 1928; 
sin embargo, aún se estaba a la espera de una comunicación ministerial sobre el tra­
zado a seguir por la autovía Madrid - lrún que se esperaba discurriera por esta parte 
oriental de San Sebastián, en especial a través del barrio de Cemoriya, por medio del 
cual enlazaría con la entonces avenida Alfonso XIII (antes del Kursaal, ahora de la 
Zurriola)1B6 para desembocar en el Boulevard. El proyecto de urbanización con­
templaba modificaciones de las vías públicas, cambios en las manzanas, configu­
ración de una ciudad- jardín en la ladera del monte U lía, y realización de obras de 
saneamiento. En cuanto a las vías públicas las medidas eran las siguientes: 

• El hospital de san Antonio Abad (Manteo) se convertiría en el Hospital 
Civil, un conjunto hospitalario moderno sobre una manzana única al integrar 
las antiguas manzanas 29 y 30 y eliminar la calle que las separaba (calle 8). 

• Se configuraba una nueva calle (el paseo de ronda, con 12m de anchura) que 
se proyectaba respetando el existente matadero de Cemoriya -el cual se 
asentaría en una única manzana (la número 65)- en su primer tramo y ter-

186. "Los múltiples proyectos en estudio y la conveniencia de esperar a la empresa de la Autovia 
Madrid- lrún. con objeto de ver si era o nó [sic] conveniente tener en cuenta al redactar el proyecto de urba­
nización del Barrio de Cemoriya, la posibilidad de dar salida por dicho barrio a la estación terminal de dicha 
Autovía, uniéndola con un espléndido acceso por la Avenida de Alfonso XIII, han sido las causas de solici­
tar de la Superioridad una prórroga de seis meses como ampliación del plazo fijado, para la presentación del 
proyecto de urbanización del barrio de Cemoriya; prórroga que ha sido concedida por R.O. del27 de Octu­
bre, y dentro del plazo concedido vamos a redactar el proyecto de referencia aunque todavía no se ha podi­
do llegar a una solución concreta en relación con la Autovía, en el caso de tener aquella suficientemente fijado 
el tramo terminal del trazado que estudia". lbíd. 
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minaría discurriendo tras el Hospital Civil para culminar en una plaza circu­
lar dispuesta en la avenida de Navarra. Este paseo de ronda separaría las 
nuevas construcciones de Sagüés del matadero. 

• Se creaba una nueva plaza (plaza del matadero, de 30m x 66m) frente a la 
puerta principal del mismo, al final de las calles del matadero (de 12m de 
ancho, hoy tramo inicial de la calle Zemoria) y san Francisco (también de 
12m de anchura), eliminando el caserío allí construido. 

• Se aprovechaba la calle san Bias como base de constitución de un nuevo vial 
(calle nº1 ), con 15m de anchura, lo que significaba la demolición de varios 
de los edificios allí levantados187_ 

En cuanto a las manzanas, se establecía una diferencia entre las numeradas 
como 11, 11 bis, 20 y 66 y las demás. Esas cuatro manzanas estarían obligadas a 
seguir las ordenanzas de edificación del ensanche Gros- Kursaal- Ategorrieta -es 
decir, las comunes de los ensanches de San Sebastián- mientras que las demás 
emplearían las especificaciones para ese ámbito (con b+2+bc, unifamiliares y rode-

187. "VÍAS PÚBLICAS:-: Aparte del punto de vista de la topografía del terreno, de las conveniencias 
de circulación. de la orientación, etc., y que siempre se tienen en cuenta en el estudio de trazado de calles y 
plazas; para proyectar /os que son objeto de este proyecto se ha tenido muy en cuenta; la conveniencia de dis­
poner de una manzana todo lo más amplia posible, en el actual emplazamiento de nuestro Hospital Civil, con 
objeto de que en ella pueda desarrollarse todo lo más esencial del próximo futuro proyecto de nuestro Hospital, 
Civil, digno del nombre de esta Ciudad, lo cual nos ha obligado al trazado que se propone para la calle de Ronda 
entre la Plaza Circular y la calle A, desviando el trazado anterior de este tramo hasta conseguir un rectángulo 
de 144 metros de longitud por 114 metros de fondo constituyendo una sola manzana con destino a Hospital 
Civil, suprimiendo al mismo tiempo la calle B del proyecto primitivo en el tramo que interesaba a esta manzana. 

El Paseo de Ronda, definido así, por este pié [sic] forzado en su primer tramo, se proyecta en forma 
dibujada en los planos, respetando la ubicación actual del Matadero, que si bién (sic] adolece del defecto de 
estar algo alejado de las estaciones de ferrocarril, sin embargo, otras cualidades que tiene en alto grado, como 
entre otras su desagüe fácil, hacen muy recomendable su persistencia en el actual emplazamiento, consti­
tuyendo una manzana especialmente destinada a Matadero Público Municipal, la comprendida entre el paseo 
de Ronda, la calle de San Francisco, la plaza del Matadero, la calle nº2 y el paseo de Colón. 

Adoptado en planta, el trazado descrito del Paseo de Ronda, su perfil longitudinal viene obligado, por 
la forma del terreno y a pesar de subir con un 10% de pendiente desde el Paseo de Colón en una longitud de 
135 metros, llega hasta el eje de la calle San Francisco con una cota en desmonte de 6,10 metros, continuando 
en horizontal en 74 metros hasta llegar al encuentro del eje de la calle A, de cuyo punto empieza el descenso 
a la Plaza Circular con una pendiente de 3,3 por ciento. 

Siendo éste, el trazado más conveniente para el Paseo de Ronda, las calles del Matadero, San Fran­
cisco, calle A. y calle nº2 vienen obligados en sus rasantes a las dibujadas en los perfiles longitudinales, que 
si bién [sic] ofrecen en algunos tramos pendientes análogas a la máxima del paseo de Ronda, son impues­
tas por la topografía del terreno, no pudiéndose reducir dicha pendiente en cualquiera de ellas, sin aumen­
tar en otras, ó sin llegar a unos desmontes, que por excesivos y antiestéticos, harían poco recomendable tal 
solución. 

La calle nº1, sigue en planta el trazado actual rectificado, del callejón particular de San Bias, 
adoptando una anchura de 12 metros y una rampa del 3 por ciento, desde su arranque en el Paseo de Ronda 
hasta su terminación a los 134 metros. donde se proyecta una escalinata para su comunicación con el Paseo 
de Colón. 

Esta calle, que supone un gran sacrificio para el Erario Municipal, porque obliga a la expropiación 
de /as casas numeradas con las cifras 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 1 O y 11, y su derribo; es sin embargo una verdadera 
necesidad, requerida por las más elementales reglas de sanidad e higiene públicas. 

Las anchuras de las demás calles son como indican en el plano general; de 15 metros para la calle 
A, de 12,50 metros para la prolongación de la calle de San Francisco, de 12 metros para la calle del Matadero 
y la calle nº2 y por fin de 12 metros para el Paseo de Ronda; siendo las dimensiones de la Plaza del 
matadero 30 metros de ancho por 66 metros de longitud media". lb íd. 
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adas de jardines188) salvo las manzanas nº30 (destinada al Hospital Civil) y nº65 (al 
Matadero General de la Ciudad)189. 

El presupuesto total consignado ascendía a 2.614.860 pesetas, de la cuales 
el 78% correspondía a las expropiaciones para edificios públicos y viales (este 
apartado por sí solo significaba el 76% del total): estas magnitudes se muestran en 
las tablas números 20, 21 y 22190. Sin embargo existía una mala apreciación en la 
suma de las partidas, con un error que se expone en cursiva en la tabla nº22 ya que 
en las valoraciones para viales solo se tomó en cuantía la valoración de edificios a 
expropiar para derribo olvidándose de las valoraciones de los solares a expropiar 
(53.390 pesetas): el presupuesto del anejo nº1 debería ascender a 2.094.51 O pese­
tas en esta partida en vez de las 2.041.120 reseñadas y por ello se debería alcanzar 
un total en el proyecto de urbanización del barrio de Cemoriya de 2.668.250 pesetas. 

188. '"La COMISIÓN DE ENSANCHES, de esta Excma. Corporación, consecuente con el plan que se 
ha trazado, de velar por el ornato y embellecimiento de las zonas que actualmente constituyen los ensanches de 
San Sebastián, y las a las mismas adyacentes (Ciudad Jardín y Rurales colindantes}, presenta hoy [16/03/1929] 
a la superior aprobación de V.E. como meses atrás lo hizo para el Barrio de lbaeta. un proyecto de disposiciones 
de Policía Municipal de Edificación, que han de regir en la Ciudad Jardín del Ensanche de Ategorrieta". 

CAPÍTULO 11 (CONSTRUCCIÓN DE CASAS), aprobado en pleno del29/10/1928: 

ARTiCULO 92 

"En las zonas del término Municipal destinadas a Ciudad Jardín, solamente se permitirán casas en 
las que sus fachadas tengan 11 metros de altura; pudiéndose establecer sobre la misma las cubiertas con la 
inclinación que se estime conveniente y sin limitación alguna, entendiéndose que esta libertad solo se 
refiere a la parte decorativa sin que debajo de la cubierta se pueda establecer más que una sola planta de 
vivienda o desván". 

ARTÍCULO 10º 

"Estas casas constarán de sótano, bajo, 2 pisos de fachada y uno de cubierta; y presentarán un 
aspecto exterior en armonía con la naturaleza y características de una Ciudad Jardín, huyéndose en todo caso 
de los tipos generales de casas de vecindad'. 

ARTÍCULO 11 º 
"Los edificios que se construyan en las Ciudades Jardines [sic], se rodearán de jardines que en todo 

momento deberán estar cuidadosamente conservados; y con la superficie cubierta de la construcción inclu­
yéndose en esta los cuerpos salientes apoyados en el terreno, garages [sic], cuadras, pabellones de la ser­
vidumbre, etc. etc., no podrá ser mayor que el30% de la superficie total de la finca". 

ARTÍCULO 12º 

"La distancia mínima de la línea más saliente de las fachadas a los límites del terreno será de 5 metros'. 

ARTÍCULO 13º 

"Todas estas construcciones deberán tener cuanto menos dos fachadas y si se construyeren 
varias unidades en serie, el tondo general de las mismas no excederá de 12 metros: y cada grupo de casas 
tendrá a lo sumo 40 metros de longitud total de fachada". 

189. "MANZANAS:-: Las manzanas nº11. 11 bis, 20 y 66 tendrán las dimensiones consignadas en 
el plano y las edificaciones en ellas, se atendran a las Ordenanzas de edificación del Ensanche de Ategorrieta 
-Gros - Kursaal. 

La manzana nº30 se destina a la ubicación del Hospital, como se ha dicho y justificado al hablar de 
las vías públicas; y la manzana nº65 se proyecta destinar, para que en la misma tenga desarrollo suficiente 
el Matadero público municipal exclusivamente. 

CIUDAD JARDÍN-: La falda del monte Ulía, limitada en su parte inferior por el Paseo de Ronda, se 
dedicará a Ciudad Jardín con arreglo al proyecto primitivo y las edificaciones en ella se atendrán a las corres· 
pondientes ordenanzas". lbíd. 

190. lbíd. 
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TABLA N"20: PRESUPUESTO GE~ERAL PROYH'TO lJRBANIZACION DEL BARRIO DE CEMORIYA 
CAPÍTULO ¡o 2.041.120,00 

CAPÍTULO 2 
Sane<Jmiento 

CAPITLLO J 

CAPÍTLL04 

2-1.0,00 metros lineales de colector de zo orden incluso Lania~rclleno (a 75) 
900,00 metros lineale~ de colector de .)er orden incluso Lanjas y relleno (a 20) 

35.000,00 metro>; cúbicos de (.k-, monte pue-.to en terr~én (a 3) 

15.000.00 metro~ cúbico~ Uc afirmado (a 7) 
900,00 metro-.· linea le., Uc conducc¡ón de agua!) (a 10) 

1)00,00 metro-; linealc~ de conducc¡ón de~ (<J. 10)_ 

Importe total del p¡e-;upuesto 

San Scba-.tiün, 10 de Enero de 1.929/ EL INGENIERO DE OBRAS MUNICTPALES 

309.740,00 
2.350.860,00 

18.000,00 

18.000,00 

36.000,00 

105.000,00 
105.000,00 210.000,00 

9.000,00 
9.000,00 IR.OOO,OO 

2.614.860,00 

TABLA t\0 21: '"ANEJ() N"/ RELJ\CJON detallada de pm¡Jietatios de h'ITt'IJO.I _Y C0/1.\fruccimu·.l l4i-¡·tado.\ flOr /(1 dcchm~rción de uti!id(ld 
•Júbltca a los decrtH de e rpmph,ción" 

Número de 1 DESIGNACION N0\.1RRES De PROPIETARIOS DESIGNACION DE LAS VALORACIONES 
orden DE CALLES PROPIEDADES 

SOLAR m EDIFICIO SOLARm 1 EDinCIO 

Calle núrncro 1 Hered~. de D. M. Zuamavar 4RO,OO 2.400,00 
Calle número 1 D. Luis Elizalde 480,00 7.400,00 
Calle número 1 D. Jo..,é Analategui 480,00 2.400,00 
Calle número 1 D. An ~el E'icudero 2HO,OO CJ5a n"ll 187.200,00 
Calle número 1 D. Maximino Prado 250.00 Id nulO 105.000.00 
Cdlle número 1 Sr. Conde de Grá 220,00 Id ,t9 199.óRO,!Kl 
Calle número 1 D. Benito Vitoria 220,00 Id n"8 173.5""}0,00 
Calle número 1 D. Bla<.. Sagüé~ 220,00 Id n"7 122.200.00 
Calle número 1 D. José RuiL Jc F~uinn 44.00 220,00 

10 Calle númeru 1 D. Eusebio S~iés 300,00 Id n") 243.600.00 
11 Calle número 1 D. Bias Sagüés 220,00 Id n"4 147.200,00 
12 Calle númem 1 D. Jo~é Maria Ecein 14i),00 Id n"3 127.200,00 
1) Calle nümero 1 D. Eusebio Sa ~ué.., 420,00 Id n"l 151.200,00 
14 Paseo de Ronda D. l:::u~eb10 Sagüés 280,00 
15 Pa~o de Ronda D. Fmebio Sagliés 340,00 Id n"7 151.200,00 
lb Pa~co de Ronda D. Martín Villagra~a 220.00 Tmtorería 1.100,00 '.000,00 
17 Paseo de Ronda D. Jo~é Ruiz de E TUlllO 280,00 Casa nu2 11 g,~OO,OO 
lg Paseo de Ronda D. Angel Loyarte 725,00 3.625,00 
19 Paseo de Ronda Excma. Sra. Marquesa San Millán 985,00 4.925,00 
20 Paseo de Ronda llene-fkencia \1un¡c¡pal S.S: 1.344.00 

~:~~~:~~T 21 Calle n"2 Excmo. A vuntamicnto de S.S. 480,00 Admón. 8.000,00 
22 Callen 2 Excrna. Sra. Marquesa Stm Millán 660,00 Ca..,cn'o 3 . .100,00 1 4.000,00 

Ale"andría 
23 Jardín entre calle n"2 Excma. Sra. Marquc-..a San Millán 275.00 1.375,00 

y Pn<ieo Ronda 

1 24 Plaza \1atadero Dña. Petra G;mnendw 170.00 I\"ik-Oncna 115.200,00 
25 Plaza \1atadl'ro Excma. Sra. Man uc~a San Millán 112.00 5.600,00 
26 Plaza \1atadero D. SehasHán Casado 180,00 Ccmoriva A 

27 Plaza \llatadero D. Seba~tLln Ca~ado 260.00 :Kik-Nay 85.520,00 

28 Calle de S. Excmo. Ayuntamiento de S.S 
l'ranci~co 

9<JO,(X) 4.800,00 1 99.600.00 

29 Calle/\. Excma Sra. Marquesa San Millán 700,00 3.500,00 
.10 Calle A. Excma Sra. Marquesa San Millán 525,00 2.625,00 
.11 Calle A. Sociedad Migud lrmt7 (en li uid.) 20,00 100,00 
32 Calle A Beneficencia Municipal S.S 1.180,!Xl 5 900,00 

VALORACIONES TOTALES 53 390,00 t) .041.120.00 
VALORKIONts TOTALES 2.094.510,00 

TABLA N°22: "ANEJO N"2 Reloción detallada de propieltm"o.'l Je terrenos r C0/1.\"/mn irmes afectadO!>" por la de1'farución de utilidad 
_ públicu a los e.fPctos de cxproJ!iacitJn de Jinm.\ des_tjnadas a Matadero....1_HoJJ2ital Municiua!es" 

DESIGNACION DE 1 N" 1 NOMBRf'. DE LOS 
LOS EDIFICIOS PROPIETARIOS 
PROYEC'T ADOS EDIFICIOS EDIFICIO 

Matadero Municip11l Sw. V1uda de Manterola 500,00 nL'>a de vecindad 5.000,00 1 25.000,00 

D. Sebastián Casado 400,011 4000,00 

D. An •el Loyarte 100,00 '000,110 

D. Jo'ié Ruiz de Eguino 70,00 700,00 

Calle Particular Jc S. Hlas 200,00 2.000,00 

Sebería y Pellejería .1011,00 casa de vecindad 214.540,00 
Gu1puzcnana 

Ho~pital Municipal S re~. Heredero~ de Don 2.750,00 C<l"-.erí o Petróleo 27.500.00 8.000.(){) 

Manuel Odriozola 
TOTALES 42.200.00 2(17.540.00 

TOTALES 109.740,00 
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Este proyecto de urbanización y saneamiento del barrio de Cemoriya contó con 
alegaciones en contra presentadas por diversos propietarios -cinco en concreto- a 
las cuales el letrado municipal Francisco Javier Pradera respondió en dictamen el 15 
de marzo de 1929191. Básicamente los argumentos esgrimidos se centraron en la 
valoración económica de solares y edificios: 

1. Sebastián Casado Tabuenca. Estimaba baja la valoración de "Nic-Nay'' y 
"Cemoriya", además de pretender fueran expropiados por separado los 
patios. 

2. Petra Garmendia. Gestionaba en "Nic-Onena" y "Nic-Onena Berrf' (pro­
piedad suya y de sus hijos) un bar-restaurant y pretendía fuera valorada de 
nuevo la propiedad, con vistas a incrementar el valor. 

3. María Loinaz Cunsansoro, viuda de Manterola. Expresaba su disconfor­
midad con la tasación de su propiedad" Vista-Eder''. 

4. Herederos de Don Manuel Odriozola lrizar. Señalaba la desaprobación 
de la tasación calculada a su propiedad. 

5. José Cruz Arruti y Consortes. Indicaban su desacuerdo general con la 
ubicación del futuro nuevo Hospital en el emplazamiento asignado en el 
plano, afectando a la ciudad- jardín del Monte Ulía al estar incluidos esos 
terrenos en las nuevas ordenanzas de ciudad-jardín que señalan la obli­
gatoriedad de construcciones de tipo chalet. 

6. Excma. Sra. Marquesa de San Millán. Combatía al proyecto porque alteraba 
anteriores alineaciones fijadas con arreglo al Plano de Ensanche aprobado 
el 8 de agosto de 1924. Además no aceptaba la valoración de los inmuebles 
a expropiar. 

Los seis recursos fueron desestimados. Para denegar cambios en las valo­
raciones el letrado municipal Pradera señaló el seguimiento de la declaración de la 
renta en los cálculos aritméticos. Para desestimar lo esgrimido por los recurrentes 
quinto y sexto exponía la definición de edificio público -junto a la posibilidad de exen­
ción de obligatoriedad de las ordenanzas municipales de edificación- y el seguimiento 
del imperativo legal de presentación del plan de urbanización y saneamiento (con­
signado en el Real Decreto que aprobaba el Plan de Ensanche Gros- Kursaal- Ate­
gorrieta) con vistas a crear salubridad en las vías. 

El último paso administrativo fue la presentación a la Comisión de Sanidad 
Local del Real Consejo de Sanidad. Este organismo trató el Plan de Urbanización y 
Saneamiento del Barrio de Cemoriya en una reunión celebrada el 4 de mayo de 1929 
presentando un dictamen relativo a éste que fue aprobado por unanimidad. En este 
organismo se entendió su concepción, no como un ensanche nuevo, sino como "la 
modificación de un barrio enclavado dentro de un ensanche, aprobado ya y del 
que se desglosó ese barrio cuyas condiciones de salubridad eran y son deplorables, 
precisando, por ello, proceder al trazado de nuevas vías e imponer ciertas normas de 
urbanización". Se mencionaba expresamente el sacrificio que supondría la expro­
piación de las casas numeradas como 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9, 1 O y 11 de la calle principal 

191. El plazo de información pública estuvo abierto del 6 de febrero al 13 de marzo de 1929. lbíd. 
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que -siguiendo a la memoria del proyecto- era "una verdadera necesidad requerida 
por las más elementales reglas de anidad [sic] e higiene pública192". La ponencia hizo 
notar que el trazado de las manzanas 11 y 11 bis había prescindido del patio común 
de manzana y que la pendiente del final de la calle san Francisco y de un tramo de la 
calle nº2 excedían el 10%, si bien con las dificultades de orden técnico y económico 
(ladera del monte) y la consideración de terrenos ya construidos en parte (manzana 
nº11) entendió que "podía estar indicado dar por bueno el trazado y organización" al 
estar situado en dicha manzana el convento con iglesia anexa, si bien la manzana 
nº11 bis debería contener patio central de manzana. Finalmente estimó fundada 
otra alegación, presentada por la marquesa de san Millán (propietaria de la casa natal 
del Almirante Okendo, "gloria de Oonostia"), con la intención de "que dicho edificio sea 
conservado como reliquia histórica, reclamación que pasan por alto el Letrado 
Municipal y la Comisión de Ensanche en sus respectivos informes, no obstante lo dis­
puesto en el artículo 101 del aludido Reglamento y ser relativamente fácil el sustituir 
el patio central proyectado en la manzana 20 por otro abierto (como previene el artí­
culo 6º) dentro del cual queda situada la referida casa, que poco antes o después ha 
de declararse edificio histórico". El gobernador193 trasladó el dictamen al consistorio 
donostiarra, siendo debatido en la comisión permanente de tres días después, 
donde se acordó su traslado a la Comisión de Ensanches. La casa solar de Okendo 
pasó diez años más tarde a manos municipales. 

5.3. Los intentos de demolición de Sagüés 

Los edificios de vivienda obrera que rodeaban al matadero de Cemoriya ten­
drían en los años treinta fuertes problemas: primero de déficits urbanísticos y después 
de limpieza ideológica -por la guerra civil- ejemplificada en el papel desempeñado 
por Juan Machi m barrena en 1936 y 1937. Para el ingeniero de obras municipales y 
autor del plan de ensanche Gros - Kursaal - Ategorrieta su visión de la zona se apre­
cia en las siguientes líneas: "<ese poco afortunado barrio> se erigió entre 1923 y 
1925. El principal promotor fue Francisco Sagüés, mediante préstamos de la Caja de 
Ahorros Municipal. Sin plan de ordenación de trazado o de edificaciones, de absoluta 
propiedad privada, el Ayuntamiento o no supo no quiso oponerse: el <slogan> de 
aquel entonces consistía en decir que los terrenos eran particulares y que en ellos no 
tenía jurisdicción alguna el Municipio. Fue un bache administrativo de serias con­
secuencias y de larga duración, pues a su amparo se perpetraron verdaderos y gra­
ves lesiones al urbanismo de la ciudad194". 

Gracias al plan de urbanización y saneamiento del barrio de Cemoriya se sol­
ventaron déficits urbanos como los servicios básicos, si bien las ampliaciones o ere-

192. "La nueva parcelación del terreno, dedicando una amplia manzana al proyectado hospital civil 
la anchura de las calles, la prolongación del alcantarillado de la ciudad, para que acometa al mismo el del 
Barrio que nos ocupa, haciendo lo propio con las redes de aguas y gas, son modificaciones que mejorarán 
notablemente las condiciones higiénicas actuales de la referida barriada". 

193. "Entiende en resumen, el firmante, que procede aprobar el proyecto de urbanización del 
barrio de Cemoriya, remitido por el Ayuntamiento de San Sebastián, con las modificaciones de disponer en 
la manzana 11 bis de un patio común en la forma establecida en el apartado O. artículo 6Q del Reglamento 
de Obras y servicios municipales, y sustituir el patio central proyectado en la 20 por otro abierto en cuyo inte­
rior quede la casa solar del Almirante Oquendo, al cual debe conservarse en armon(a con lo dispuesto en el 
artículo 101 de dicho Reglamento considerándola como edificio histórico, siempre que así lo estime proce­
dente la Comisión Provincial de Monumentos de Guipúzcoa". lbíd. 

194. MACHIMBARRENA, 1945, 159. 
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aciones de vías rodadas no se llevaron a cabo por la falta de presupuesto municipal 
para enfrentarse al alto valor que alcanzaban las expropiaciones previstas. Una 
segunda consecuencia derivada de dicho plan fue la aplicación de ordenanzas 
generales de edificación a las manzanas números 11 y 66 (aquí, frente a la intención 
municipal de aplicar 4º orden a los edificios éstos se levantaron con 2º orden, a excep­
ción del período 1925-1928, donde no permitió: este solar impedido de construir sería 
edificado en los años 50), mientras que las manzanas números 67 y 68 -en la calle 
san Bias- deberían seguir ordenanzas de ciudad -jardín, estando prevista la demo­
lición de casi todas las construidas en ella. Como consecuencia del déficit viario en 
Cemoriya el 15 de septiembre de 1934 los vecinos de Sagüés pidieron en escrito remi­
tido al Ayuntamiento que se analizaran y eliminaran las dificultades que soportaban, 
con origen las malas condiciones que presentaba el vial de acceso al barrio (entre el 
matadero y el muro de costa, actual plaza del padre Claret): barro, carencia de ilu­
minación, etc. Estos terrenos con problemas pertenecían a la Sociedad Inmobiliaria 
y del Gran Kursaal Marítimo de San Sebastián y a los herederos de R. Berasategui195. 

No obstante, sería la guerra civil-y, más en concreto, la entrada de las tropas 
franquistas en San Sebastián en septiembre de 1936, con un censo de habitantes efec­
tuado el día 13- la causa de la intención municipal de demolición del barrio de 
Sagüés en su integridad, encabezada por el ingeniero municipal Machimbarrena, quien 
a finales de ese año presentó un escrito para que desaparecieran las 17 casas de 
inquilinato, cuatro de ellas propiedad entonces de la Caja de Ahorros Municipal. 
Para este funcionario lo básico era llegar a la demolición del barrio ya que "de todos 
modos, sea cual fuere el destino de estos terrenos, es cosa secundaria, en relación con 
el interés principal del problema, la demolición del barrio erigido sobre ellos, motivo 
constante de sonrojo para el buen nombre de la administración municipa1196". 

En los meses de febrero y marzo de 1937 se sucedieron los escritos oficiales 
-municipales y castrenses- para dar comienzo a la demolición del barrio. Con 
fecha del 13 de febrero de 1937 una carta remitida por el Gobernador Militar de Gui­
púzcoa al Coronel Gobernador Militar calificaba a Sagüés como barrio sin finalidad, 
que sufría desprendimientos de tierras y que tenía un trazado arbitrario de urbani­
zación, además de contar con una mala localización y un empleo de deficientes mate­
riales de edificación; en el aspecto económico incidía en que no se abonaban las 
rentas a los propietarios de los inmuebles: el estado de las casas era de claro 
deterioro197_ En este escrito de información se señalaban tanto las condiciones de 
habitación como el espectro político de sus habitantes ya que "en sus primeros 
tiempos el barrio fue habitado por los obreros que fueron viniendo a San Sebastián 
y gentes modestas que al terminar las nuevas construcciones fueron a ellas quedando 
los peores en el barrio. Este núcleo se vio aumentado poco a poco por todos los ele­
mentos indeseables que en San Sebastián entraban tanto en relación con la mora­
lidad como a sus ideas políticas y sociales; este dato se confirma claramente con ver 
que a consecuencia de la salida de gentes de mal vivir y marxistas provocada por la 
próxima entrada en San Sebastián de las fuerzas del Ejército Nacional, quedó redu­
cido el número de vecinos de este barrio a su 1/5 o sean [sic] 417. (. . .) Con estos ante­
cedentes no es de extrañar que este barrio fuera motivo de no poca preocupación 
para las autoridades especialmente para la gubernativa por ser centro de reunión de 

195. AHASS, D/3/VI/1870-2. 

196. MACHIMBARRENA, 1945, 162. 

197. AHASS, D/3/VI/1870-2, de donde se extrae la información de este intento de derribo, salvo cuan­
do se exprese otra cosa. 
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todos /os elementos indeseables y que tenían cierta impunidad pues por su situación 
podían fácilmente ganar el monte Ulía". El remitente del informe era consciente de la 
posibilidad de solventar sin mayores complicaciones la demolición del barrio por la 
eliminación del estado previo de carencia de viviendas en San Sebastián ya que por 
la guerra había disminuido la población y existían en la ciudad numerosas casas vací­
as de renta análoga a las de Sagüés. Definía a estas viviendas de sustitución -a ocu­
par- como casas adecuadas, alegres e higiénicas, "contribuyendo con esto a que el 
obrero se aficione a la casa alejándose de fa taberna y demás centros de reunión, con 
lo que beneficiando a la nación serán ellos los primeros beneficiados". 

Solo cinco días más tarde (el16 de febrero) el Gobernador General de Gui­
púzcoa y Vizcaya, aprovechando gran parte del material de la carta anteriormente 
mostrada, remarcó en un escrito el carácter ideológico de la limpieza a desarrollar en 
esta zona de la ciudad al indicar que el barrio de Sagüés era un "refugio habitual no 
solo [sic] de los elementos extremistas, sino del hampa local que ha encontrado en 
él fácil y seguro cobijo" que dio como resultado una "peligrosa mescolanza de gen­
tes mal avenidas con una vida normal y de otras, tradicionalmente sustentadoras de 
las más subversivas y demoledoras teorías sociales y políticas". En cuanto a la situa­
ción del barrio, hacía especial mención a las posibilidades de salida que ofrecía, al 
poseer varios accesos, estar rodeado de escarpaduras y contar con la cercanía de 
un punto -barrio de Trincherpe, en Pasajes, flanco oriental del monte Ulía- que ofre­
cía las mismas condiciones sociales y naturales del barrio objeto de denuesto. La 
necesidad de proceder a la limpieza ideológica era perentoria, debido a que "e/ 
barrio que se trata de derribar es un producto típico del medio en que florecían fas 
actividades del Frente Popular y campo abonado para la fructificación de toda idea 
disolvente y maniobra ilícita". 

El 29 de marzo de 1937 otro escrito -en esta ocasión del alcalde de San 
Sebastián, redactado por José María de Angula- volvió a emplear conceptos expre­
sados más arriba, iluminándolos en su redacción con conceptos políticos y sociales: 
"Sagüés era últimamente lugar geométrico de suciedad, fealdad y hamponería. 
Sus recovecos sórdidos constituían refugio propicio a toda la gama del hampa 
maleante y en /os últimos tiempos campeaba en ellos la subversión en sus matices 
más agudos e infrarrojos [sic]". Incidía en los términos ya mostrados en la comuni­
cación de salida por parte de sus moradores hacia lugares equivalentes al ganar las 
laderas del monte Ulía y culminaba con una mixtura de bases urbanísticas, políticas 
y sanitarias ya que "en cuanto al aspecto social, /os argumentos tendientes [sic] á pro­
pugnar la demolición del barrio de Sagüés, no escasean tampoco. Y esa demolición, 
como otras que pudieran enfocarse de grupos de viviendas sitos en torno a la Ciudad, 
no siendo planteados como soluciones de venganza, de represalia á la actitud de la 
mayoría de sus habitantes en relación con la presente lucha sino por el deseo que en 
futuro [sic] las clases modestas, /as gentes trabajadoras cuenten con viviendas 
claras, alegres y sobre todo higiénicas que contribuyan á limpiar sus cerebros de ideas 
malsanas". El área de San Sebastián, según esta comunicación, era "en todo tiem­
po campo abonado á la subversión y al delito". 

El informe del alcalde era muy completo e incluía una exhaustivo desglosa­
miento de los moradores de Gros y Sagüés, ya que se efectuó un censo el mismo día 
en que entraron las tropas franquistas en la capital guipuzcoana. Según este recuen­
to, el 31 de diciembre de 1935 había en Sagüés 2.273 vecinos, que quedaron en 417 
el 13 de septiembre de 1936. Para las mismas fechas la reducción de habitantes fue 
de 14.925 a 6.818 en la totalidad del barrio de Gros. Mientras en Sagüés abandonó 
el barrio el 81% de sus habitantes, en Gros el porcentaje de salida fue el 54. Debido 

Lurralde, 23: 2000 
277 



a esta bajada de población consideraba la alcaldía podía darse un fuerte impulso al 
derribo de la barriada y al traslado de los moradores a viviendas de alquiler sitas en 
otras partes de San Sebastián: "ante las circunstancias expuestas se comprenden los 
motivos de oportunidad que aconsejan la demolición rápida de la barriada sin espe­
rar al término de la lucha en curso, ya que una eliminación, una depuración que liqui­
de los presentes sucesos, ha de ser incompleta sino [sic] se hace extensiva al 
albergue imposibilitando un retorno al anterior estado de cosas. Precisa en una 
palabra la destrucción de Sagüés del mismo modo que la guerra á ciertos insectos 
obliga a la extirpación de sus madrigueras impidiendo con ello absolutamente un posi­
ble regreso de sus anteriores ocupantes'. Esta extirpación del cáncer social por él pro­
pugnada sería efectuada mediante la evacuación por transporte de la barriada 
-aprovechando el traslado por huida de una parte destacada de la población- ya que 
existían aproximadamente unas 5.000 habitaciones (viviendas) abandonadas de 
todas las categorías de alquiler, con lo que muchas serían de una renta igual a la que 
se abonaba en el barrio de Sagüés. Otro problema incorporado era el de la indem­
nización a los propietarios ya que de las 17 casas 4 estaban en manos de la Caja de 
Ahorros Municipal por impagos hipotecarios y el resto estaba en manos de propie­
tarios modestos cuyas fincas permanecían hipotecadas y no estaban al corriente en 
las cuotas por ausencia de ingresos de rentas. Todo redundaba en el "demérito de la 
construcción, carentes de conservación", aumentando el desprestigio de la barriada. 
La valoración en que se estimaba la compra de las propiedades ascendía a 1.478.690 
pesetas198. Asimismo señalaba que existían informes favorables a la medida de derri­
bo, debidos al Gobernador General - Coronel Gobernador Militar, con vistas a solicitar 
aportación económica al Estado para afrontar estas medidas drásticas aprove­
chando una suma del acuerdo de aportación del municipio a la causa nacional 
-con fecha 7 de octubre de 1936- consistente en un millón de pesetas de gravamen 
procedente de la hacienda municipal. "La España que nace ha de extirpar inexora­
blemente cuanto predisponga á reavivar focos hoy extinguidos y San Sebastián, rico 
y bello florón del poder hispano, hoy depurado hasta la exaltación en sus fervores 
patrióticos, no se remozará de modo pleno, si física, materialmente, no es despoja­
da de cuanto pueda ligarla al horrible pasado, cuya sola memoria aconseja resolver 
sin demora este problema". 

El ingeniero de obras municipales Juan Machimbarrena participó en este 
proceso en varias de sus fases. En un informe del 15 de abril informó de la existen­
cia de 17 casas en el .barrio, cuyo coste de expropiación ascendía a 1.478.690 
pesetas. Añadía que para esa zona existía un plano de ensanche aprobado en el que 
se destinaba esta área a ciudad -jardín; no obstante, no se señalaban las cargas que 
pudieran existir de cada finca. Al técnico le constaba que al alcalde José Múgica aco­
gió el tema con calor: no habría problema con el retorno de los habitantes y serviría 
de ayuda al problema de la vivienda. Las soluciones estudiadas por él para sustituir 
la barriada, una vez demolida totalmente, eran: 

• convertirla en ciudad- jardín, conforme al proyecto de ensanche Gros- Kur­
saal - Ategorrieta (redactado por él), según se manifestaba en el plano de 
ordenación correspondiente 

• proyectar la creación de una playa en Gros, presentado al Ayuntamiento. Pro­
ponía la construcción de una gran piscina y solarium, con dependencias anejas, 

198. Si bien la suma de las partidas que se expondrán en la tabla n224 alcanzaba las 1.395.690 
pesetas. 
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en los terrenos de Sagüés y Matadero. Toda esta instalación estaría situada al borde de 
la playa, resolviéndose el acceso salvando el desnivel mediante una escalinata199_ 

TABI.A Non: Relación de hahitantes correspondientes al barrio de Gro~. ~egún padrón realizado en 31 de diciembre de 1935, y número 
de hahitantes que pernoctaron en dicho barrio en 13 de septiembre de 1936 

SECCION CALLES, PLAZAS, ETC. 193ó 
1 1 Miracruz, lztucta, Avenida de Francia, Ronda, Tomás Gros, Misericordia, 1.317 

Ferrocarril, Huerta 
12 1 Usandizaga, Ramón t\!<:1:ría Lilí, Peña y Goñi 
13 1 Paseo Colón, Aguirre Mirarnón. Av. 14 Abrí], Miguellma7, Ramón y Cajal, Plan 

Viteri, Plaza Vasconia, Nueva Avenida Atcgorricta, Zabalcta, Viten, Claudia 
Antón de Luzuri~ 

14 1 Secundino Esnaola, CarqUJzano, Gloria, Padre Larroca, Trueba, Pinare!:>, Nueva, 
Ipa1raguirre 

15 l Doctor Delgado, Bermingham, José Arana, G. Arteche, Segum.lo ILpizua. San 
Francisco 

17 ] Zabaleta X, Paseo Colón letra~ A, B, C, y E particular de Sagüé<>, San Rla<>, San 
Francisco núms. 59~letra C 

TOTAL 
San Seba~tián, 29 de enero de 1937 

2.972 1.365 
2.996 1.455 

3.344 1.659 

3.068 1.022 

2.273 417 

17.198 7.235 

En la tabla nº23 (fechada el 29 de enero de 1937) Machimbarrena contrapo­
nía los habitantes del área de Sagüés y de Gros, antes y después de la entrada de las 
tropas franquistas. En la tabla nº24 (fechada el 23 de noviembre del año anterior) con­
signaba fincas, propietario, superficie de parcela, estado del edificio y valoración eco­
nómica, con vistas a su expropiación para demoler el barrio. Este aspecto estaba a 
su vez derivado del censo efectuado el 13 de septiembre y se acompañaba del plano 
que se muestra en el gráfico nº17: valoración de las fincas en el barrio de Sagüés 
(también con fecha de 23 de noviembre de 1936). La determinación del funcionario 
estaba clara desde el levantamiento militar: derribar el barrio -ya definitivamente 
denominado de Sagüés- elaborando los cuadros y planos necesarios para efectuar 
rápidamente el proceso de sustitución urbana que con posterioridad expuso en el libro 
que, sobre el urbanismo del futuro en la capital guipuzcoana, propuso al consistorio 
y publicó en 1945. Empero, Machimbarrena propugnaba la aplicación de las orde­
nanzas de ciudad -jardín a la totalidad de Sagüés, obviando las determinaciones en 
tal sentido derivados del plan de urbanización y saneamiento de Cemoriya (orde­
nanzas comunes de ensanche en las manzanas nº11 y nº67 y edificios públicos en 
las nº30 y nº65}. Pretendía, en definitiva, que se aplicaran los contenidos del ensan­
che proyectado por él en 1924, tal y como fueron concebidos entonces. Otra cuestión 
añadida fue el error en la suma de la valoración de los inmuebles: la expropiación 
supondría 1.395.690 pts. en vez de las 1.478.690 pts. reseñadas. 

El problema seguía siendo candente ya que cinco días después (el 19 de abril) 
el alcalde Múgica remitió una carta a Valladolid -al Gobernador General del Estado 
Español [sic]- explicando de nuevo, según su criterio, las situaciones urbanística y 
política de la ciudad y, en particular, de Gros y Sagüés: en el calor de la posguerra los 
ensanches de Gros- Kursaal- Ategorrieta sirvieron de albergue a gente humilde, al 
margen de toda ordenación urbana. Repitiendo literalmente los términos y expresiones 
ya mostrados en párrafos anteriores suplicaba la demolición en los llamados barrios 
de Sagüés, Cemoriya y casa Altuna-Enea, con facilidades -sobre todo en medidas 
económicas- otorgadas para ello: 

199. MACHIMBARRENA, 1945, 162. El proyecto de nueva playa no se ha encontrado en los archi­
vos municipales. 
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Prolon~ P' Colón, F 
(actual J-M Barand. n' 30) 
Caja de Ahorros Municipal 
198m2, año 1924 , 

Prolong. P' Colón, C 
(actual J-M Barand. n' 26) 
José Apalategui 
250 m2, año 1920 

Prolong. P' Colón, B 
(actual J-M Barand. n' 24) 
José Apalategui 
250 m2, año 1920 

Prolong. P' Colón, A 
(actual J-M Barand. n' 22) 
Aguirre, Landa y Garay 
324m2, año 1923 

Prolong. po Colón, n° 1 
(actual J-M Barandiar.ln n' 20) 
Eusebio Sagués 
324 m2, año 1923 

Prolong. P' Colón, n' 3 
(actualj-M Barandiar.ln n' 18) 
Eusebio SagUés 
344 m2, año 1925 

Prolong. P' Colón, n' 5 
(actual )-M Barandiar.ln n' 16) 
Eusebio SagUés 
281 m2, año 1923 

San Bias, n° 7 (actual n° 20) 
Caja de Ahorros Municipal 
214m2, año 1922 

='!;:'= San Bias, n' 5 (actual n' 16) 
1 José María lnchausti 

175 m2, año 1926 

___:w.------' San Bias, n' 4 (actual n' 14) 
Caja de Ahorros Municipal 
282 m2, año 1924 

23-Nov-1936. Fuente: AHASS, D/3NI/1870-2 

a_ Facultad para evacuar sus habitantes a pisos requisados o desocupados "de 
condiciones análogas á los que actualmente ocupan". Instaba a la partici­
pación en tal sentido de Juntas y Organismos varios, para proceder a la obli­
gación de dar facilidades en traslado y realojo: medios de transporte y 
cesión de inmuebles propios o requisados. 

b_ "Llevar a efecto inmediatamente la demolición de los mismos" tras desha­
bitar esos edificios en Sagüés. 

e_ "Indemnización a los propietarios hasta que se restablezca la normalidad en 
España de una canon equivalente á la renta que de hecho actualmente per­
ciben"_ 
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d. Estudio del Ayuntamiento para compensar a los propietarios cuando Espa­
ña se normalizara, teniendo presente la orden del Boletín Oficial de 11 de 
abril de 1937 sobre viviendas higiénicas y socialmente deficientes (sobre 
todo en lo que hace mención a sus habitantes, por vagos y maleantes), 
estando en estrecho contacto con la Fiscalía de la Vivienda 

OBSERV 1\CIO-
NES 

1 Dn. José María 1924 263.00 m2 6 Bueno 92.050.00J E')\á incluido en la 
Ecciza valoración el precio 

1 Ca_¡ a Ahorros 1923 27.,_0() m2 6 IJ 95.550.00 1 del terreno 
Municipal 
Sr. Cr.nde de Gni 1923 245.00 m2 6 Regular 71.050.00 
D. Benito Vitoria 1923 175.00 m2 6 Id 50.750.00 
Ca_¡a Ahorros 1922 214.00 m2 5 Bueno 63.130.00 
Municipal 
D. Jo.'-é María 1926 175.00 m2 4 Id 42.000.00 
InchaustJ 
Ca,¡a Ahorro<.; 1924 282.00 m2 4 Id 67.680.00 
Municipal 
D. Jo~é M.uía 1924 274.00 m2 4 Id 65.760.00 
Eceiza 
D. JméRui7. 1925 186.00 m2 4 Id 44.640.00 
Eguino 

PROJ ONGACION DEL PASEO DE lOl ON 

F Caja Ahorros 1924 198.00 m2 8 Regular 77.220.001 Est~i Incluido en la 
Municipal valoración el precio 

e Don Jo~é 1924 288.00 m2 8 IJ 112.320.00 1 del terreno 
Analategui 

H Don Jmé 1920 250.00 m2 6 ld 75.000.00 
Apalatcnui 

A Aguiire, landa y 1923 324.00 m2 8 Bueno 152.280.00 
Garay 

PAR lll LILA R DE S AGUES 
1 1 Eu~cbio Sagüés T 1923 J 342.00 m2T 8 T Bueno 160.740.00 E~tá incluido en la 

Id 1923 344.00 m2 6 Id J 2.1.R40.00 J valoración el precio 

Id 1923 284.00 m2 6 Id 102.740.00 de-l terreno 

Id l 1923 1 229.00 m2 1 6 1 ld 82.440.00 
Tü1'AL Pe~etas 1.478.690.00 

San Sebdsnán 23 de noviembre de 1.936 
EL INGENIERO DE OHRAS MLN!C!PALES lluun Machímbarrena] 

Los propietarios de inmuebles en Sagüés se quejaron de la valoración de las 
casas efectuada por el Ayuntamiento, sobre todo porque no se contabilizaron los cré­
ditos tras hacerse cargo de las hipotecas que las gravaban. Como ejemplo podemos 
observar las cartas remitidas al alcalde por el Conde de Grá (comandante del ejército 
y propietario del inmueble san Bias nº9, con fecha 30/04/37), Eceiza, (propietario de 
las fincas san Bias números 3 y 11, con fecha 8/05/37), lnchausti (dueño de la 
casa san Bias nº5, con fecha 11 /05/37), Aguirre, Landa, Garay y Urrutia (propietarios 
de J.M. Barandiarán nº22, con fecha 11/05/37), José Apalategui (con fecha 15/05/37) 
y Benito Vitoria (dueño de san Bias nº8, 15/05/37). El censo efectuado por la Policía 
Municipal el 26 de junio de 1937200 aprovechaba para ello las hojas de detenidos en 
calabozos de la inspección del propio cuerpo. Este censo exhaustivo contenía pre­
guntas sobre la situación del alquiler (precio y posible impago). Así resulta que la 
mayoría de los inquilinos declaró una renta mensual contenida entre 36 pts. y 50 pts., 
con frecuentes casos de rentas que alcanzaban las 60 pts., 100 pts., 120 pts., etc. 
Muchos inquilinos no abonaban su cuota. 

200. Inserto en su totalidad en el expediente 
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Por último, el debate sobre la capacidad presupuestaria del Ayuntamiento para 
asumir el coste de expropiaciones y derribos fue el proceso final de esta tentativa. La 
subcomisión reunida el 6 de junio de 1937 trató el cumplimiento de los cuatro puntos 
esgrimidos por el alcalde ante la Administración Central de la España Nacional, en 
Valladolid. En ella se constató el cumplimiento únicamente de los apartados a, by c., 
se consideró que según el negociado municipal de estadística el barrio de Sagüés 
había quedado deshabitado en sus dos terceras partes, que las casas de la Caja de 
Ahorros Municipal fueron ganadas por esta entidad mediante subasta por vencimiento 
de créditos hipotecarios y se veía con temor la derogación del Concierto de las Pro­
vincias Vascongadas por las repercusiones fiscales que traería sobre la gestión muni­
cipal y su incidencia en la capacidad presupuestaria a la hora de afrontar esta 
expropiación y demolición de Sagüés. La subcomisión entendió que este importan­
te desembolso para la operación de Sagüés no resultaba asumible por las arcas muni­
cipales en ese esfuerzo de guerra: era un gravamen de tal cuantía que la ciudad de 
San Sebastián no lo podría soportar. El interés social, higiénico y urbano del proyecto 
Sagüés precisaría la suspensión y/o el aplazamiento de obras y proyectos munici­
pales, que recogían recursos y fuentes económicas. Como aspecto favorable se 
entendió en la reunión la buena disposición manifestada por la Fiscalía de la Vivien­
da, tendente a dificultar "seriamente que se vuelva a ocupar la parte deshabitada del 
Barrio de Sagüés, y como el peligro que puede ofrecer el mismo en sus aspectos 
social, higiénico y urbano, es precisamente el de su total habitabilidad, que en todo 
caso ahora se vería seriamente reducido en el social, merced a la nueva y favorable 
situación creada por la existencia de un estado de autoridad, antes totalmente 
ausente en las esferas de la gobernación del Estado, y por las condiciones que han 
permitido formar un clima político y social de mayor benignidad". Como conclusión los 
integrantes de la subcomisión esperaban que se redujeran las pretensiones de los 
propietarios, los cuales meditarían sobre la situación que en ese instante se abría en 
el país y los esfuerzos a realizar en pos de una nueva etapa. 

Sagüés, por tanto, no fue demolido y se ha mantenido hasta la actualidad. En 
1939 se produjo un hecho destacado: la marquesa de san Millán cedió al Ayunta­
miento la casa solar del almirante Okendo, una donación firmada el 2 de enero de ese 
año201, retomando lo expuesto por el Gobierno Civil en la aprobación del plan de urba­
nización y saneamiento del barrio de Cemoriya. Este barrio, ya conocido desde los 
años 30 como Sagüés, sin embargo no quedó englobado dentro de los límites del 
ensanche Gros- Ategorrieta según se expuso en su momento en 1941 y que eran: 
calle lztueta, vías del ferrocarril, avda. del Gral. Primo de Rivera (hoy de la Zurriola), 
avda. de Navarra, paseo de Colón y avda. de Francia202. En esta década de los cua­
renta se efectuó la permuta de terrenos de los talleres de los herederos de Ramón 
Múgica, sitos hasta entonces en la calle Nueva (primer Gros) por otros terrenos veci­
nos del campo de fútbol de Atocha, se abrieron totalmente, asimismo, tanto esta calle 
como la de José María Soroa y las denominadas en el ensanche como J, K y N, todas 
limítrofes con la plaza de toros. 

El barrio de Gros seguía sin culminarse debido al mantenimiento de la colina 
en la cual se levantaba la plaza de toros del Chofre. El desarrollo de este sector del 
ensanche no podría llevarse a cabo si no se eliminara el recinto taurino y, a su vez, 
el mantenimiento del coso era considerado fundamental para el desenvolvimiento de 
la actividad turística veraniega. La solución únicamente podría llegar mediante la fór­
mula del traslado, construyendo una nueva plaza de toros en la ciudad siempre que 

201. ASS, Negociado de Patrimonio, expediente 5.003. 

202. AHASS, D/3/VI/2066·1. 
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la localización no se entrecruzara con el desarrollo urbanístico de los ensanches: 
Amara, cuyo comienzo estaba cercano, y el Antiguo, que le seguiría a continuación. 

En este desarrollo -restringido- de la posguerra, con fuertes restricciones en 
los materiales de construcción (en especial del hierro para forjados) se planteó 
desde instancias municipales el derribo de la plaza de toros del Chofre, ubicando este 
elemento de equipamiento en otra zona de la ciudad para que quedara expedito el 
área final -aún sin urbanizar- del ensanche Gros - Kursaal - Ategorrieta. En un 
momento determinado, incluso, se debatió la posibilidad de construir un nuevo 
coso en el barrio de Sagüés: en concreto, en la sesión del 23 de abril de 1945 la 
Comisión de Ensanches se trató un informe de Antonio Elósegui203 sobre el particular. 
En los debates previos se había hablado sobre el emplazamiento más adecuado, 
tanto desde el punto de vista urbanístico como el económico, por lo que hacía refe­
rencia a la posibilidad de levantamiento del nuevo ruedo en el ensanche de Amara si 
bien consideraba más adecuada en cuanto a sus terrenos la zona de Sagüés y viejo 
matadero municipal "porque se logran varios objetivos muy ventajosos para la ciudad, 
mientras que en Amara no se logra ninguno, y se emplean terrenos que pueden ser­
vir para otros fines de más utilidad y rendimiento". El firmante del escrito a consi­
deración aconsejaba localizar en Gros - Sagüés la nueva Plaza de Toros de San 
Sebastián "por el solo hecho de que se lograría la desaparición de ese inmundo barrio 
de Sagüés y el hermoseamiento de tan vistosa zona. Desaparecería también el 
viejo Matadero que no reúne las condiciones requeridas, como lo demuestran las 
numerosas tentativas que vienen haciendo desde hace muchos años los Sres. 
Concejales y los técnicos para lograr su desaparición a otro adecuado emplazamiento. 
En este asunto aparecen vinculados intereses públicos como son los del Ayunta­
miento, Beneficencia y Caja de Ahorros Municipal. Debe, pues, ser objeto de cierta 
preferencia la mejor defensa de estos intereses y ello se conseguiría construyendo 
la nueva Plaza de Toros en la zona de Gros-Sagúés, por las siguientes razones: 

1. Se lograría una aspiración unánimemente sentida desde hace muchos 
años, consistente en que la Junta de Beneficencia, explote para sus nece­
sidades, el saneado negocio de las corridas de toros, como sucede en Pam­
plona y en otras Capitales, con lo que los benéficos establecimientos 
tendrían una mayor protección. 

2. Desaparecerían: ese inmundo barrio de Sagüés y viejo Matadero, hermose­
ando esa zona que debe ser predilecta por su proximidad al mar y al campo, 
facilitando fácil realización de problemas posteriores de expansión reglada. 

3. Que no habría dificultades en materia económica para acometer estos 
problemas porque la Caja de Ahorros y otras entidades que tienen tantísi­
mo interés por la solución del problema hallarían medios cómodos y ven­
tajosos para financiar las operaciones. 

4. El nuevo emplazamiento sería vital para el mayor negocio de la explotación 
de la plaza de toros porque el público acudiría en mayor numero por ser más 
grato en verano estar en una Plaza de Toros a orillas del Mar que en la lla­
nura árida de Amara". 

De forma simultánea a estos debates sobre la conveniencia de traslado de la 
plaza de toros el ingeniero de obras municipales Juan Machimbarrena publicó su libro 
"Urbanismo aplicado: San Sebastián, presente y futuro", editado por la Revista de 

203. lbíd. 
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Obras Públicas, en Madrid. En esta obra, (que deja traslucir una visión aristocrática 
derivada de su condición de técnico superior) expuso tanto los logros urbanísticos de 
la ciudad de San Sebastián como las propuestas y proyectos aportados por él al con­
sistorio -los aprobados y los rechazados- además de las sugerencias que, en 
materia de prospectiva urbana, exponían el futuro de la capital guipuzcoana. Algunas 
de estas intenciones de porvenir estarían contenidas en el "Plan General de Orde­
nación Urbana de San Sebastián" de 1951, en el-derivado del anterior- "Proyecto 
de rectificación y ampliación del ensanche Gros- Ategorrieta" (del mismo año) y en 
el "Plan General de Ordenación Urbana de San Sebastián" de 1962. En esta obra 
Machimbarrena expuso tres propuestas para el área de Sagüés, que se ofrecen en 
los gráficos 18a, 18b y 18c: el punto IX204 se centraba en la creación de una playa en 
Gros -con un presupuesto subvencionable de 9.500.000 pts.-, el punto X205 signi­
ficaba la reforma del barrio de Sagüés y Matadero -con 8.500.000 pts. de cuantía­
Y el punto XI señalaba la creación de un paseo y mirador en Mompás -un desembolso 
de 1.500.000 pts.-. En las imágenes que acompañan a estos textos desaparece por 
completo el barrio de Sagüés, permanece la manzana del Corazón de María y el resto 
de las manzanas de esta área son de edificios medianeros -similares a los del 
resto del ensanche de Gros-: es decir, que no siguen las ordenanzas de ciudad - jar­
dín a pesar de ser Machimbarrena el máximo impulsor de estas ordenanzas para la 
falda de Ulía. En el solar del matadero se ubicaría una piscina con solarium y club 
social. Otro elemento novedoso era la inclusión desde el Corazón de María del inicio 
del vial rodado que terminaría en la punta de Mompás. 

204. "Está comprendida en el presupuesto de la Indemnización a la Sociedad Inmobiliaria de los sola­
res necesarios para la rectificación del muro de costa, según la línea de la Avenida del Kursaal y de la pro­
longación hacia Mompás del Paseo de Colón. 

Como complemento de esa rectificación del muro, indispensable para formar la playa y mantener la 
vista sobre el mar, de la entrada por la hermosa Avenida del Kursaal, puede, sin incompatibilidad alguna, cons­
truirse el espigón del Morro. Esta última obra servirá para consolidar y tal vez ampliar la playa que se forme 
inmediatamente de rectificar el muro de costa. 

Se incluye también en este proyecto, que redacté hace diez años, la completa urbanización del paseo 
lindante con la playa, mediante la ejecución de balaustradas, farolas, escalinatas, embaldosados, etc. 

La inmortalidad de Jos solares del Kursaal entre el muro de costa y la avenida del mismo nombre, con­
vertidos en escombreras, y la carencia de playa en donde la hubo y puede restaurarse, resulta algo incon­
cebible en población de las características y empuje de San Sebastián. 

Como en el Capítulo VIl de este trabajo se expone, no hay oposición alguna entre el presente pro­
yecto, que restaura parcialmente la antigua playa pro el repliegue del muro de costa a una línea interior, y el 
de mi distinguido compañero Sr. lribarren (hoy en ejecución) que preconiza la creación de la playa por medio 
de un espigón de grandes bloques. 

Ambas soluciones pueden sumar sus efectos y asegurar el restablecimiento en Gros de una hermosa 
playa, sujeta al propio tiempo a las exigencias urbanísticas del barrio de Gros". MACHIMBARRENA, 1945, 
283-284. 

205. "Es un magnífico complemento, esta reforma, de la anteriormente expuesta. concerniente a la 
playa de Gros. Comprende la expropiación y derribo del barrio de San Bias y Sagüés, así como del Matadero 
de Cemoriya, construyéndose, en vez de éste, otro nuevo en distinto emplazamiento. Lleva también aparejada 
esta reforma la urbanización de las superficies de terreno resultantes, así como la construcción en el solar 
del actual Matadero de una hermosa piscina abierta de grandes dimensiones. 

Un extenso solarium envuelve la piscina proyectada, con 100 metros de longitud, y terrazas en 
comunicación directa con la playa por medio de una escalinata. Parte de esas terrazas proyecté sobre el paseo 
que bordea la playa, de modo que forme un trozo cubierto para refugio en casos de lluvia, facilitando así la rápi­
da comunicación entre la piscina y la playa. La piscina será, en parte, abierta, y en menor proporción, cerrada. 
a base de agua de mar renovable. De este modo el público que no quiera aventurarse en el mar determinados 
días, podrá hacer uso de la playa, combinando los baños con la piscina establecida al efecto". lbíd, 285-286. 
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IX 

FORMACIÓN DE UNA PLAY A EN GROS 
(Subvencionable). 

Presupuesto: 9.500.000 pesetas. 

Está comprendida en el presupuesto la in~ 
demnización a la Sociedad Inmobiliaria de los 
solares necesarios para la rectificación del muro 
de costa, según la línea de la Avenida del Kur· 
saal y de la prolongación hacia Mompás del 
Pa·seo de Colón. 

Como complemento de esa rectificación del 
muro, indispen&able para formar la playa y 
mantener la vista sobre el mar, de la entrada 

~ ~ 
~r 
~--

por h hermosa Avenida del Kursaal, puede, 

•in ine~patibilidad alguna,· "'"'tmine el ,_A. 
"=--- - 112"-~- _,__ -

~ ~~-· -:::---'-'-- ,~~-

GRÁFICO Nº 18-A 
"FORMACIÓN DE UNA PLAYA EN GROS" 
Fuente: MACHIMBARRENA, 1945 
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X 

REFORMA DEL BARRIO DE SAGÜÉS 
Y MATADERO 

Presupuesto: 8.500.000 pesetas. 

Es un magnífico complemento, esta reforma, de 
la anteriormente expuesta, concerniente a· ·Ja playa de 
Gros. Comprende la expropiación y derribo del ba~ 
rrio de San Bias y Sagüés, así como del Matadero 
de Cemoriya, construyéndose, en vez de éste, otro 
nuevo en distinto emplazamiento. Lleva t•ambién apa­
rejada esta reforma la urbanización de las superfi­
cies de terreno resultantes, así como la construcción 
en el solar del actual Matadero de una hermosa pis­
cina abierta de grandes dimensiones. 

Un extenso solarium enwelve la piscina proyec­
tada, con 1 00 metros de longitud, y terrazas en co­
municación directa con la playa por medio de uoa 

GRÁFICO Nº 18-B 
"REFORMA DEL BARRIO DE SAGÜÉS Y MATADERO" 
Fuente: MACHIMBARRENA, 1945 
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XI 

PASEO Y MIRADOR DE MOMPAS 

Presupuesto: 1.800.000 pesetas. 

El pa&eo a que este proyecto hace referen­
cia arrancaría al final de la playa, donde ac­
tualmente desemboca el emisario principal de 
saneamiento del barrio. 

De aquí llegaría hasta e'l saliente de Mom­
pá-s, en cuyo lugar, bajo la batería del mismo 
nombre, se. habría de emplazar el mirador o 
rotonda. En esta obra se incluye la prolonga­
ción del colector general hasta Mompás, des­
viánddlo aquí hacia· el Este por un pequeño 
túnel, a fin de que el desagüe sea arrastrado 
por la corriente litoral, en vez de volverse hacia 

GRÁFICO Nº 18-C 
"PASEO Y MIRADOR DE MOMPÁS" 
Fuente: MACHIMBARRENA, 1945 
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El Plan General de San Sebastián de 1950 proponía el derribo de la barriada 
de Sagüés en la línea formal de lo propugnado por Machimbarrena en su libro de 
1945. Este Plan General se derivaba claramente de los esquemas ideológicos y pro­
fesionales del clima de posguerra, representado por Pedro Muguruza Otaño -quien 
participó en el concurso de Gros- Kursaal - Ategorrieta de 1924- y Pedro Bidagor 
Lasarte, los cuales tras finalizar la guerra civil entendían que el arquitecto debía trans­
formarse de profesional liberal en correa de transmisión de las especificaciones de 
un jefe, construyendo la ciudad falangista2ü6. El planeamiento territorial existente con 
anterioridad era el Plan Provincial de Guipúzcoa -de 1941- cuyo resultado fue 
más bien un conjunto de estudios previos a la ordenación y materialización de un plan­
teamiento metodológico que traspasaba los límites de lo urbano -dentro de una 
estructura jerárquica que proseguía la concepción del planeamiento provincial debi­
da a Bidagor- que un documento de ordenación. Este Plan General abarcaba la tota­
lidad del término municipal de San Sebastián, sobrepasando la anterior concepción 
de planes de extensión. En 1951 el Ayuntamiento organizó una exposición para dar 
a conocer este Plan General a los habitantes de la ciudad y publicó un catálogo -en 
formato de libro- que recogía tanto los paneles de cuadros explicativos y premisas 
metodológicas como las realizaciones previstas (que se mostraban en ilustraciones 
y en maquetas). El Plano de Ordenación existente en el Ayuntamiento cuenta con 
sello del Ministerio de Gobernación de fecha 13 de septiembre de 1952 y, como deri­
vación, se redactaron unas nuevas ordenanzas de edificación para la ciudad. San 
Sebastián era concebida como un "cuerpo vivd' donde las normas ordenancistas debí­
an ser activas: la ciudad quedaba dividida en zonas2ü7. 

Este Plan General ejemplificaba la teoría de la analogía orgánica desarrolla­
da por los equipos liderados por Pedro Bidagor donde se equiparaba a las diversas 
partes de la ciudad como componentes de un cuerpo vital, por lo que las funciones 
eran equivalentes. En el caso de San Sebastián se identificó su forma urbana con la 
de una paloma en vuelo: el corazón estaba en el Buen Pastor y la cabeza era el monte 
Urgull. Este desarrollo hasta el límite de la analogía orgánica "que pudiera pensarse 
juego o divertimento, se plantea como método de trabajo y procedimiento de inves­
tigación de la estructura urbana, en forma que hoy produce no poco estupot208" -junto 
a otros- fue llevado al XXI Congreso Internacional de la Vivienda y el Urbanismo que 
se celebró en Lisboa en 1952. Para el barrio de Gros se redactó el "Proyecto de Rec­
tificación y Ampliación del Ensanche Gros- Ategorrieta", con fecha de 19 de mayo de 
1951 (abril de 1951 para la recopilación de las transformaciones), que incluía los con­
tenidos del Plan General. En el gráfico nº19 se muestra el plano de ordenación pro­
puesto para Gros que apareció tanto en la exposición del Plan General como en el 

206. TERÁN, 1982. 

207. Contiene un preámbulo firmado por el arquitecto jefe el13 de junio de 1951; la aprobación muni­
cipal ocurrió el di a. El articulo 18 de las ordenanzas dividía a la ciudad en las siguientes zonas: cascos urba­
nos, de transición, ciudad- jardin, industrial, de reserva, rural, defensa de carreteras y caminos de todas clases 
y de usos especiales. 

208. TERÁN, 1982,.248. "De esta manera resulta que casi siempre es posible establecer un cierto 
paralelismo entre fa ordenación de una ciudad y el aspecto externo de un animal. Puede, por tanto, aceptarse 
como procedimiento de explicación de la organización urbana fa interpretación resultante de dibujar sobre el 
plano una figura que ayuda a ver cuál es fa disposición natural o prevista de los órganos fundamentales que 
constituyen fa estructura urbana. 

Con este objeto se han dibujado sobre los planos de Madrid, Barcelona, Valencia y San Sebastián 
figuras simbólicas cuyas líneas se superponen a fas de comunicación y zonificación. Se ofrece con ello una 
explicación, rápida y sintética, de cada organización estudiada". BIDAGOR, Pedro: "Ordenación de ciudades", 
en Revista Nacional de Arquitectura, Madrid. 1952, (contenido en TERÁN, 1982, 248-249). 
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propio proyecto de rectificación y ampliación. Las mayores transformaciones afec­
taban a las áreas de Manteo y Sagüés: en este barrio daba inicio otro acceso a Ulía, 
para lo cual era necesario se trazara de nuevo "la construcción de los bloques allí eri­
gidos, ajustándolos en la medida necesaria, para que esa reedificación pueda efec­
tuarse de acuerdo con las normas que para dichos casos especifican las 
ordenanzas209". 

GRÁFICO Nº 19 
"'PROYECTO DE RECTIFICACION Y AMPLIACION DEL ENSANCHE GROS-ATEGORRIElA" 
Fuente: AHASS, D/3VI/1881-9 ~~ 1 

~!>' 

Este proyecto de rectificación afectaba a tres sectores (vías, viviendas y edificios 
públicos y espacios libres) e incluía un preámbulo cuyos contenidos eran de interés: 

1. la apertura de una autopista sobre los montes Ulía y Jaizkibet210 (nuevo 
acceso turístico directo a la ciudad desde la frontera, con un viaducto 
sobre la bocana del puerto de Pasajes) 

209. 19/05/1951. AHASS, D/3/V/V\/1889-1. 

21 o. "El estudio general de ordenación urbana, incluye una crítica de éste ensanche en su disposición 
actual -reconsiderando los trazados y ordenanzas que lo regulan- con el deseo de amoldarlo tanto a las nue­
vas concepciones urbanísticas de hoy, como a las necesidades que desde la elaboración del proyecto en vigor 
han surgido en esta parte de la ciudad, las que aconsejan adoptar las medidas de rectificación adecuadas para 
el mejor desenvolvimientos de las funciones que racionalmente ha de cumplir el Ensanche". 
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2. la formación de una nueva playa de Gros211, con necesidad de adoptar 
"medidas de reserva convenientes que permitan a la vista de Jos resultados 
obtenidos, las más adecuadas disposiciones de trazado". 

3. la adopción en plano de las nuevas concepciones del urbanismo: aisla­
miento de tráficos peatonal y rodado, trazados de manzana urbana, com­
posiciones arquitectónicas de calles y plazas, etc212_ 

En la modificación de la ordenación en el área de Sagüés estos solares con­
tendrían "un grupo de construcciones con gran aprovechamiento de altura, por 
entender que el Jugar escogido para la ubicación de los mismos es indicadísimo para 
ello. En efecto, el estudio general del Plan ha tocado asimismo la posibilidad de que 
en el término municipal puedan enc/avarse edificios de gran volumen: más, preci­
samente, en aquellos lugares en que la erección de Jos mismos, sea elemento de 
composición interesante que armonice de modo agradable dentro del marco elegido, 
sin perturbar su ambiente urbanístico-sanitario. Pero, además, el aumento de valor 
experimentado por el solar donde se ubican las futuras construcciones, cuyo rendi­
miento económico se acrecienta notablemente al uso del amplio volumen otorgado, 
lo empleamos para compensar a sus propietarios -la Sociedad del Gran Kursaal- a 
quienes, por razones de interés general, se /es priva en cambio del empleo y disfrute 
de otros terrenos -también de su pertenencia- que por su situación estimamos 
inadecuados para edifica!". Por consiguiente, el cambio de volúmenes experimentado 
en las manzanas de la Sociedad Inmobiliaria y del Gran Kursaal Marítimo de San 
Sebastián se derivaba de la creación de una nueva playa -aproximadamente similar 
a la que existiría hasta la construcción de la actual playa de la Zurriola- en Gros: el 
muro de costa desaparecía en su trazado existente entre la calle Ramón y Cajal y la 
plaza del padre Claret, con un "compás de espera que obligatoriamente exige la con­
clusión del proyecto en realización, dando tiempo a conocer exactamente el trazado 
que definitivamente adquieren las líneas de mareas". Los restos de solar edificable 
de las manzanas nº8, nº9 y nº1 O de esta sociedad (por la prolongación de la avda. de 
la Zurriola) pasaron a considerarse playa merced a que no habían sido urbanizados. 

La inclusión en el Plan de la gran auto-pista [sic] -nuevo acceso a San Sebastián- que desde la Fron­
tera y conectado al Aeropuerto de Fuenterrabía, se dirige a la ciudad con trazado ambicioso y rápido en solu­
ción de cornisa a través de la falda del Jaizkibel y Monte Ulía. cruzando mediante un viaducto el canal del 
Puerto de Pasajes; afecta especialmente al Ensanche, pues exige en el lugar se su conexión al resto del sís· 
tema vía río, los acuerdos necesarios; en armonía y proporción a nuestro rango urbanístico: 

En otro aspecto, el confusionismo que para la circulación rodada se manifiesta hoy en las calles del 
barrio, recomendaba examinar meticulosamente las circunstancias varias en que se desarrolla el mismo, apro­
vechando la oportunidad que la crítica del proyecto nos brinda". lbíd. 

211. "Ha recabado particular atención, el examen del proyecto para la formación de la playa, dada 
la trascendencia en general y directamente para los vecinos del ensanche habrá de tener la misma, lo que 
recomienda adoptar urgentísimas medidas de previsión, en tanto se ventila la ejecución de los programas 
específicos que directamente le atañen, regulando con prudencia la situación de espera, con amplio margen 
de adaptación a cuanto en definitiva sea oportuno decidir, a la vista de los resultados obtenidos". lb íd. 

212. "Las rectificaciones propuestas, han sido llevadas a efecto, buscando en lo posible soluciones 
que armonicen las necesidades planteadas, con la situación de hecho que para cada propietario represen­
ta el plano existente. Para me¡or claridad de la exposición, adjuntamos la documentación gráfica, compuesta 
por los planos actual y reformado a escala 1:2.000, y otro esquemático del nuevo a escala 1:4.000. Se pun· 
tualizan y destacan en color las zonas afectadas, acusando también las designaciones que mejor ayuden al 
entendimiento de cuanto seguidamente vamos a exponer; más primeramente, haciendo un breve historial del 
Ensanche, transcribimos por orden cronológico la evolución que ha sufrido el mismo, resaltando los acuer­
dos de mayor interés". lbíd (ver gráfico n219). 
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Los derechos volumétricos de estos solares, a su vez, pasaron a engrosar las posi­
bilidades de edificación de las otras tres manzanas de la Sociedad Inmobiliaria y del 
Gran Kursaal Marítimo de San Sebastián -numeradas como 11, 12 y 13, frente al 
matadero de Cemoriya y barriada de Sagüés- que tenían desde 1933 ordenanzas de 
ciudad - jardín: a estas manzanas se les concedía desde entonces un régimen 
especial, similar al previsto para el ensanche de Amara213. Esta variación volumétrica 
se muestra en el gráfico nº20 por medio de la ilustración que sobre la nueva playa se 
incluyó tanto en la exposición del Plan General como en el catálogo de la misma, 
donde sobresalen en la perspectiva de forma harto evidente los bloques de planta baja 
y 13 pisos en altura que flanqueaban este conjunto inmobiliario que tenía planta baja 
y 11 pisos en altura en el resto de sus construcciones. 

GRÁFICO Nº 20 
"PERSPECTIVA DEL BARRIO DE SAGÜÉS REFORMADO" 
Fuente: "Plan General 1950. Catálogo de la Exposición 

213. "DESCRIPCIÓN DE LA REFORMA: VIVIENDAS: "Respecto a las construcciones del ensanche, 
se mantienen la mayoría de cuantas disposiciones ordenancísticas, que: regulando los perfiles de los edificios, 
dimensiones de patios, y demás características a que a Jos mismos afectan, figuren en las Ordenanzas. Las 
modificaciones de concepción atañen. 1.- A los solares inmediatos a la Playa. La proposición del punto 1º res­
ponde a la necesidad de compensar a Jos propietarios de los solares inmediatos a la playa, -que a la misma 
se incorporan para su ampliación- con un mayor aprovechamiento de altura en los solares inmediatos a la 
falda de Ulía incluyéndolos en régimen especial, similar al previsto para el Ensanche de Amara". lbíd. 
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Tras las nuevas manzanas de "construcciones de altura tipo rascacielos" de 
Sagüés ya no existiría la manzana nº65 (matadero de Cemoriya) -que se suponía ya 
trasladado-, lo que significaba se completase la manzana nº11 (Corazón de María) 
y se crease una plazoleta entre esta manzana y la regularizada nº66214 (casas de 
Sagüés). Las manzanas números 63, 67 y 68 desaparecían por completo, lo mismo 
que las 11, 11 bis, 29-30 y 35-36 -es decir, los terrenos del hospital de Manteo y los 
que circundaban la casa de Okendo- por la configuración de un gran parque como 
pulmón del barrio215. En la falda de Ulía se proyectaba la edificación en ladera de una 
"ciudad- jardín intensiva" de trazado ajustado a las curvas de nivel, "con su centro 
cívico, que servirá de transición entre la zona densa inmediata al núcleo urbano, y la 
parte alta del monte, de más liberal aprovechamiento del terreno". La llegada del 
nuevo acceso de la frontera -con un ancho de 24m- creaba en su unión con la avda. 
de Navarra una gran plaza en la que convergía, además de estas vías, otra avenida 
(nueva) con inicio en la calle Miracruz (de 40m de anchura, 16 de ellos de calzadz 
para tráfico rodado). Esta plaza estaba flanqueada por el nuevo parque y una nueva 
parroquia216 que complementaría a la de san Ignacio, en la parte primera del ensan­
che de Gros. Entre las diversas modificaciones del viario sobresalía la que afectaba 
a la Gran Vía, que se transformaba en una calle de 24m de ancho, con 4m de 
acera izquierda y 8m de acera derecha. Este último lado tenía incrementos de volu­
men edificatorio en cada solar como contraprestación217. 

A pesar de la espectacularidad de estas medidas y de haberse mostrado en 
una exposición, ninguna fue llevada a cabo. El muro de costa existente entre 
Sagüés y la Gran Vía, donde se había formado una pequeña playa (que se quería 
mejorar en el proyecto que acabamos de exponer) quedó muy maltrecho por los 
embates de los temporales del invierno 1950-1951, que llegaron a causar incluso inun­
daciones en esa área. Esta circunstancia impulsó al Ministerio de Obras Públicas a 
rediseñar el trazado del muro, situándolo más tierra adentro y abandonando -por 
seguridad- parte del terreno ganado al mar. La urbanización culminó en 1955 con la 
finalización de un espigón, creándose la playa que ha permanecido hasta los años 
noventa en Gros y dando comienzo las labores de construcción de los edificios del 
final de la avda. de la Zurriola, del paseo de Colón y de la calle Zabaleta218. 

214. ''DESCRIPCIÓN DE LA REFORMA: VIVIENDAS: 4.- A las construcciones del Barrio de 
Sagüés. Afecta el punto 4º a las inmediaciones de Sagüés, donde se inicia otro acceso más a Ulía lo que moti­
va se re trace [sic] la construcción de los bloques allí erigidos, ajustándolos en la medida necesaria, para que 
su reedificación pueda efectuarse de acuerdo con las normas que para dichos casos especifican las Orde­
nanzas". lbíd. 

215. "En los terrenos donde hoy se halla el Hospital, se ha dispuesto un gran parque de barriada, 
incorporando sus pertenecidos a la finca Municipal, donde se halla el museo de Oquendo. Este lugar de mag­
nífica orientación y espléndido panorama, ha de permitir la creación de la zona verde urbana que, para recreo 
de niños y descanso de mayores tanto necesita el Ensanche. Lugar apacible y acogedor, habrá de constituir 
la unidad ornamental y utilitaria, cuya realización -llena de alicientes- proporcionará a este barrio tan 
numeroso un verdadero pulmón, en lugar y ambiente indicadísimos". lb íd. 

216. "Las construcciones sociales que requiere el Ensanche, han sido dispuestas ateniéndose a un 
criterio realista en el que se armonizan dentro de Jo posible, las convenciones del funciona/ismo y la estéti­
ca. Se han valorado también las circunstancias de tipo paisajista que su presencia crea, ubicando las 
construcciones bien como tondo de perspectiva o rodeándolas del marco idóneo a su ambiente'. lbid. 

217. Terminaba en la calle Zabaleta "por razones de adaptación y respeto a las construcciones últi­
mamente erigidas en las Manzanas -en ese lado situadas- entre la calle Zabaleta y la Avda. del Kursaal. La 
pérdida de valor que por la cesión de terrenos se irroga a los propietarios de las fincas ubicadas en la mar­
gen aludida, se compensa permitiéndoles un mayor aprovechamiento de altura, en la medida suficiente para 
enjugar aquella diferencia de precio". lb íd. 

218. CALVO, 1983. 
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~ El Plan General de 1962 estuvo en vigor hasta la aprobación del nuevo Plan 
General de los años noventa (texto refundido de 1995). Este documento de 1962 era 
una derivación de los procesos legales de la década precedente que significaron la 
entrada en vigor de la Ley de Bases de Régimen Local, del proyecto de Ley de Urba­
nismo de 1951, de la Ley de Urbanismo de 1953, de la Ley de 15 julio de 1954 de 
Viviendas de Renta Limitada y de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urba­
na de 1956. El Plan General de 1962 era, además, una clara herencia de los planes 
de extensión decimonónicos y, a diferencia de los planes anteriores (básicamente 
autárquicos), preveía la configuración de una gran ciudad cabecera de una comarca 
altamente urbanizada. En 1954 la Dirección General de Arquitectura designó como 
representante en Guipúzcoa a Luis Astiazarán, como especialista a Pedro Bidagor y 
como director de oficina técnica a Félix Llanos. Pedro Bidagor presionó ante el 
Ayuntamiento219 para impulsar los trabajos de un plan y, como resultado, se encar­
gó en el pleno del 31 de enero de 1958 al arquitecto jefe municipal José Luis Ariz­
mendi y al ingeniero de obras municipales su realización. La memoria del avance220 
-aprobada en pleno del 31 de marzo de 195922L recibió numerosas críticas cuan­
do fue expuesto y careció de tramitación posterior. El resultado fue la constitución de 
un nuevo equipo -muy vinculado a Pedro Bidagor, en el que destacaba el arquitec­
to Félix Llanos- cuyo documento fue aprobado definitivamente el 6 de septiembre de 
1962: proseguía las líneas básicas esbozadas en 1950, nuclearizaba el suelo en 
reserva urbana ("nuevos poblados", categoría en la que se situaba a Sagüés) y vali­
daba de forma automática las ordenanzas de edificación en ese momento en vigor 
para la ciudad. Este Plan General, que en principio era vinculante de forma jerárquica, 
no fue seguido en los posteriores planes parciales que ejecutaron las áreas de 
desarrollo (polígonos). En Sagüés no se realizó ninguna modificación, si bien la mar­
gen derecha de la avda. de Navarra estaba previsto que tuviera un desarrollo de eje­
cución urbanística en el segundo quinquenio de vigencia del Plan General. No 
sería hasta los primeros años noventa cuando, de forma paralela a los trabajos de 
redacción del actual Plan General de Ordenación Urbana, se planteara la realización 
de un estudio urbanístico de esta zona de la ciudad y se incluyera a Sagüés dentro 
de la categoría de ensanches, pasos que culminarán con la realización de un Plan 
Especial de Reforma Interior que solvente las disfuncionalidades del barrio. 

6. CONCLUSIÓN: SITUACIÓN DEL BARRIO DE SAGÜÉS EN EL NUEVO URBA­
NISMO 

A lo largo de estas páginas hemos tratado de mostrar la articulación del 
espacio desempeñada por los estamentos rectores de la ciudad de San Sebastián 
desde la segunda mitad del siglo pasado. La urbanización de la ciudad se ejecutó 
mediante la configuración de ensanches: la solarización del espacio resultante tras 
la creación de vías públicas. En estos solares se levantaron edificios siguiendo 
unas pautas configuradas en las ordenanzas de edificación, con fuertes presiones por 
parte de los propietarios de solares y edificios para aumentar el perfil (es decir, el 
número de pisos) permitido, que culminarán en la posibilidad de adopción del perfil 
económico en los edificios. En el ensanche de San Sebastián se produjo una con­
fluencia entre la segregación vertical del espacio residencial (o categorización 

219. lbíd. 

220. AHASS, 2/5/1/4037·2. 

221. AHASS, 2/5/1/3827 
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social en función de las escaleras a subir hasta la vivienda) y la horizontal (o cate­
gorización social en función de la localización del edificio frente al centro de actividad 
socioeconómica, calidad de los materiales de construcción empleados y tamaño de 
la vivienda). Como resultado de la nueva organización espacial las anteriores acti­
vidades que coincidían en la ciudad vieja fueron trasladadas a la periferia. Conforme 
se iba ampliando la mancha urbana merced a la creación de sucesivos ensanches se 
podía producir un contacto directo con las actividades consideradas no deseadas, 
rebajando los niveles de categoría -social y económica- inherentes a los terrenos de 
sus inmediaciones. Así en el área oriental de la playa de la Zurriola se intentó 
construir el cementerio de la ciudad y se levantaron el hospital y el matadero, expul­
sados desde el ensanche Cortázar. En Sagüés se construirían edificios para vivien­
das de alquiler para población obrera en un espacio fuera de ensanche -vecino del 
matadero municipal- según las condiciones establecidas para ello por las orde­
nanzas municipales de edificación. 

El ensanche Gros - Kursaal, firmado entre la sociedad concesionaria y el Ayun­
tamiento, afectaba a los terrenos existentes (y los a ganar al mar) delante del mata­
dero de Cemoriya, pero no a los contenidos entre este equipamiento y la falda de Ulía. 
De manera simultánea a la edificación del grueso de las casas del barrio de Sagüés 
se tramitó -y luego aprobó en 1924- el ensanche Gros - Kursaal - Ategorrieta, que 
asumió en principio esos límites como configuradores del área de ensanche para, en 
una modificación acontecida en el año siguiente, contener también en su interior el 
área de Sagüés, ahora bajo tipología y ordenanzas de ciudad- jardín. Esta modifi­
cación de límites estuvo muy vinculada a la función personalista desempeñada por 
el ingeniero de obras municipales Juan Machimbarrena, quien vio con sorpresa 
primero, y con rabia después, la construcción de edificios colindantes con el ensan­
che por él proyectado (y aprobado por el Ayuntamiento). No obstante, la ausencia de 
programa económico -financiero y plan de etapas de ese plan fue básica para que 
no se procediera a la ejecución del plano previsto: sin compra, expropiación, repar­
celación o permuta de las propiedades era inoperativo: es buena muestra lo acon­
tecido con el convento del Corazón de María. Si bien se afirmaba por parte del 
consistorio y de Juan Machimbarrena tomar como base la alegalidad (e incluso la ile­
galidad) de las construcciones por haber sido edificadas fuera de ensanche (cosa que 
no sucedía al haberse seguido en su diseño y tramitación las especificaciones de las 
ordenanzas de edificación en este sentido y llegaban a incluir "piso económico" 
sobre cornisa) las razones del discurso explicativo y actuación del ingeniero de 
obras municipales fueron otras. La primera fue el prurito social basado en una pri­
macía en los niveles de jerarquía -vinculada a su titulación-, que se aprecia, por 
ejemplo, en la redacción de su libro de 1945. La segunda fue un matiz profesional 
derivado de su implicación en el planeamiento urbano donostiarra (varios proyectos 
de ensanche como Gros - Kursaal - Ategorrieta, Amara o Eguía), que no podía 
soportar la degradación o modificación de su obra por la construcción de edificios no 
contemplados originalmente por él. La tercera se debía a un componente político que 
chocaba con la habitación obrera de Sagüés. El resultado más evidente de la com­
binación de estos tres factores fue la intención de derribo de este barrio, así como los 
pasos efectuados para ello, algunos de ellos al poco de entrar las tropas franquistas 
en San Sebastián. 

La voluntad de eliminación del barrio no se materializó ni en las casas obreras 
-por la necesidad de compra o expropiación- ni en el matadero municipal de Cemo­
riya, que seguiría en funcionamiento hasta la década de los setenta. El Plan Gene­
ral de 1950 y la modificación de trazados en Gros de 1951 preveían la eliminación 
tanto del matadero como de la mitad de los edificios del barrio de Sagüés, a lo que se 
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unía a un conjunto inmobiliario de contraprestación económica a la Sociedad del Kur­
saal, levantando grandes bloques en altura frente al mar: ninguna de estas actua­
ciones fue desarrollada. El Plan General de 1962 incluyó al barrio en la zona l. V 
(Ategorrieta- Ulía), "reserva urbana" de edificación aislada "A", con uso meramente 
residencial que previamente al desarrollo precisaba la redacción de un Plan Parcial 
que lo ejecutara. Sagüés pasó a suelo urbano el 7 de mayo de 1987 de forma defi­
nitiva cuando el Ayuntamiento aprobó la "Delimitación parcial de suelo urbano", 
redactada un año antes. 

El "AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA" de 1991 
contenía a Sagüés en el "Área de Intervención Urbanística GR.03.-SAGÜÉS', donde 
se preveía la rehabilitación integral con derribos y realejos con el fin de recualificar tanto 
la trama urbana como las condiciones de habitabilidad de las viviendas. Este texto plan­
teaba el derribo y la sustitución de hasta 75 viviendas. El "ESTUDIO SOCIOUR­
BANÍSTICO DE SAGÜÉS' (de marzo de 1993, dirigido por el arquitecto Eugenio 
Larrinaga) estudió la titularidad de las viviendas del barrio: 290 eran de propiedad pri­
vada y 204 estaban en tenencia en alquiler o vacías en el momento de realizar el estu­
dio. En Sagüés no existían edificios afectados por la Ley 7/90 del Patrimonio Cultural 
Vasco. Cada una de las viviendas del barrio tenía 4 personas o menos -según este 
estudio- con una edad media de 45,85 años y de segmento social "medio-bajo" en más 
del 55% {los ingresos eran iguales o inferiores a 3,5 veces el salario mínimo interpro­
fesional). Los habitantes empadronados eran 1.050. La tabla nº25 resume aunados los 
resultados de la investigación sobre las viviendas del barrio222. 

TAHI.A W25: '"ESTUDIO SOC/Ol!RBANÍSTICO DE SACÜÉY" 
Comlicionc~ de hahitabil1dad Estado edificatorio 

Nivel 1 T\uminación y 1 Instalación y 1 Bien Mal 1 Regular 1 Total 

Edificio:-. con destino 
principal vivienda 

ventilación 1 

'1 Régimen propiedad lllien 1 , 1 
pnvada Mal 2 

R~lar o 

'iervicios 

1 
,j 

'2 Régimen alquiler 1-lllóé'C'.eO'n-+-----'-=-+-­
Mal 
R~lar 

___ 3 

4 

~1 
!1 

Edi.f1cio:-. no JcstinwJos piincipalmente a ¡ Bien "-1 
VIVIenda Mal " 

Regular 

Interven<:ión de susLitución po~iblc por PERl 1 Rien ¡ v ¡ 
"' futuro Mal " 

Regular 

15 
___ 1 

o 
2 

__ 2 

o 

16 26.) 

12 186 

o 

o 46 

En los gráficos números 21 y 22 se muestra la situación de los edificios 
situados en el paseo José Miguel Barandiarán y la calle san Bias. En ambos gráficos 
se marcan tanto la altura a cornisa como la altura total del edificio en la actualidad, 

222. En el punto 3.1. (evolución histórica, sin foliar: memoria descriptivo-justificativa) se incluyen los 
siguientes contenidos que no están en consonancia con lo esbozado a lo largo de estas páginas. Se deno­
mina ilegal su crecimiento, con repercusiones lamentables: el Ayuntamiento no pudo detener "un proceso 
incontrolado de crecimiento de las márgenes de su ámbito de actuación, definido por los Proyectos de Ensan­
che'·. "Las exigencias de la sociedad de mercado en los años treinta, apoyan la creación de los barrios obre­
ros de cualquier condición y lugar, por tanto la degradación del patrimonio urbanizado y edificado en 
Sagüés se remonta a sus orígenes, el carácter marginal de su nacimiento y desarrollo propició las cons­
trucciones sin ordenanzas de trazado, de baja calidad, edificaciones con deficiencias importantes en sus ins­
talaciones y servicios". En nuestro estudio, no obstante, se ha remarcado que esta ilegalidad no tuvo lugar 
al seguirse las especificaciones de fuera de ensanche según ordenanzas, asimismo las deficiencias de las 
viviendas se derivan del segmento de mercado al que estaban destinadas en el momento de su construcción 
y a la carencia de mantenimiento y/o arreglo prácticamente desde entonces. 
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según fueron diseñados estos parámetros en el proyecto que fue presentado al 
Ayuntamiento de San Sebastián. La razón de que aparezcan los portales en orden 
creciente de derecha a izquierda es la de adecuarse a su localización y poderse com­
parar si se observara desde la plaza del padre Claret, con la playa de la Zurriola a la 
espalda. 
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El "PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE SAN SEBASTIÁN', 
texto refundido de 1995, contiene a Sagüés en el área de intervención urbanística 
AIU-GR.03. SAGÜÉS, en la que se señalan 459 viviendas consolidadas, con 17 
viviendas proyectadas en la UE.GR.031 y 6 viviendas en el resto del área. En su inte­
rior se distinguen tres ámbitos: 

• parcelas a.200: residenciales de ensanche (comunes) 

• parcela g.OOO: instituto Xabier Zubiri 

• parcela g.OOO: Corazón de María, catalogado en grado 11, donde se autori­
za un nuevo perfil de cubierta, manteniendo la cornisa, elevando el cuerpo 
edificado que da al mar (no ocupado por la iglesia): una planta de ático adi­
cional. 

Las parcelas a.200 se rigen a partir de este Plan con las ordenanzas esta­
blecidas para manzanas residenciales de ensanche comunes (es decir, uno de los dos 
tipos de manzana existentes en el centro y en Gros; el otro son las manzanas 
a.21 O, residenciales de ensanches antiguos), cuyas especificaciones se muestran en 
el gráfico nº23. En estas manzanas se aplican las ordenanzas establecidas para este 
tipo de edificios de ensanche, basadas en el orden de la vía en el tramo de manza­
na en el cual está inserto el edificio. Con ello, prácticamente a los setenta años de 
haber sido edificado el grueso de los edificios del barrio, Sagüés queda contenido den­
tro de lo señalado para los ensanches de San Sebastián, a la espera de la redacción 
de un Plan Especial de Reforma Interior. 

+ + 
' •E 

~~. n l"'' .21 ... .. al 

i 

Ei , 
iili i 

:i! ~· 
E: ~¡ 

Si ~¡ 
e(: t'll' 

i i! 

5 Pisos >3,20 m 

i ¡ 

i ! 
i ~ . Planta Baja >4,50 m! 

CALLES DE PRIMER ORDEN anchura >20m 

parcelas a.200 (comunes) 

i 

E 
~ i 

~ Ei 
o Di 

('{J ..-¡ 
E al.~ 

:~ -:-' 
E m: 
f? E' 
2 s: 
< ~: 

:2· 
<(' 

~ : 

2,00m 

4 Pisos >3,20 m 

Planta B~a >4, 15m 

2,00ml 

<: 
il. 

CALLES DE SEGUNDO ORDEN anchura <20 y > 12 m 

parcelas a.200 (comunes) 

1 GRÁFICO N• 23. PERFILES PG, 16-NOV-1995 (1 de3) 1 

Lurralde, 23: 2000 
297 



1 GRÁFICO No ii PERFILES PG, 16-NOV-1995 (2de3) 1 
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7. FUENTES 

AYUNTAMIENTO DE SAN SEBASTIÁN: 

• Archivo Histórico: 

• 0: Obras 

• D/1: Ordenanzas de Edificación 

• D/3: Ensanches de la Ciudad 
• D/1 0: Edificios Públicos 

• D/11: Edificios Particulares 
• Archivo Administrativo: 

• Licencias de Obra Mayor 

• Negociado de Patrimonio: 
• Inventario de Bienes Municipales 
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• Negociado de Urbanismo: 

• Licencias de Obra Mayor: 1991-98 

• Plan General de Ordenación Urbana, 1962 

• Plan Especial del Area R, 1978, 1980 

• Estudio Sociourbanístico de Sagüés. 1993 

• Plan General de Ordenación Urbana, texto refundido de 1995 
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