RICARDO IGNACIO CORDERO GARCIA
Departamento de Geograffa. Universidad de Valladolid

Promocion inmobiliaria en el espacio periurbano de Valladolid:
el ejemplo del municipio de Arroyo de la Encomienda

RESUMEN

La creacion y desarrollo de nuevas periferias constituye en la ac-
tualidad la tendencia dominante en el proceso de expansion urbana.
Gracias a una oferta residencial competitiva en cuanto a precios y ca-
lidad, los municipios contiguos a las dreas urbanas tradicionales han
conocido un fuerte crecimiento y dinamismo en los tltimos afios. Es-
te es el caso de Arroyo de la Encomienda al suroeste de Valladolid.

RESUME

Promotion immobiliere dans l'espace périurbain de Valladolid:
l'exemple de la commune d'Arroyo de la Encomienda.- La création et
le développement de nouvelles périphéries constitue dans la actualité
la tendance dominante dans le processus d'expansion de la ville. Gra-
ce a une offre résidentielle compétitive quant aux prix et la qualité,
les communes contigués aux secteurs urbains traditionnels ont
éprouvé une forte croissance et dynamisme pendant les dernieres an-
nées. Celui-ci est le cas d'Arroyo de la Encomienda au sud-ouest de
Valladolid.

I
INTRODUCCION

L As periferias de las grandes y medianas ciudades
europeas, siguiendo una tendencia que comenzé a
ser evidente en las ciudades norteamericanas en los
afios sesenta, han experimentado en las dltimas dos dé-
cadas una intensa transformacién vinculada a una cre-
ciente tendencia a la dispersién del hecho y funciones
otrora propiamente urbanas en el medio rural. De esta
forma, se ha roto la tendencia secular a la concentra-
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panding city. Thanks to a competitive residential offer in prices and
quality the small towns next to traditional urban areas have seen a
strong growth and dynamism in the last years. This is the case of
Arroyo de la Encomienda to the south-west of Valladolid city.
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cioén de poblacién y actividad econémica, que hasta en-
tonces habia sido caracteristica en las ciudades de los
paises desarrollados.

En este contexto global, la ciudad de Valladolid no
ha permanecido, ni mucho menos, ajena a estos cam-
bios. Asi, desde mediados de la década de 1980, y so-
bre todo a lo largo de los afos noventa, comenzaron a
proliferar en la periferia vallisoletana numerosas urba-
nizaciones caracterizadas por el predominio de los cha-
1és unifamiliares, al tiempo que los margenes de las
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principales carreteras radiales de acceso a la ciudad
fueron saturdndose de actividades econdmicas de la mas
variada tipologia, destacando especialmente las de tipo
industrial.

Esta creciente expansion periférica ha prolongado va-
rios kilémetros la extension de la ciudad hasta el punto
de sobrepasar sus propios limites municipales, afectando
también a los nicleos de su entorno mds inmediato,
siendo, quizd, Laguna de Duero, Arroyo de la Enco-
mienda, Zaratan, La Cistérniga y Santovenia de Pisuerga
los ejemplos mds expresivos en el caso de Valladolid.

Sin embargo, este crecimiento periurbano se ha de-
sarrollado con unas caracteristicas peculiares y muy di-
ferentes a las del proceso de conformacién y desarrollo
de la urbe central. Si en un primer momento la bisqueda
de espacios de mayor atractivo paisajistico como lugar
para vivir fue uno de los primeros factores responsables
del desarrollo de nuevas dreas residenciales en estos
municipios, lo cierto es que en los dltimos afios su ma-
yor competitividad con respecto a la capital en materia
de precios de vivienda nueva (y a veces también en
cuanto a calidad) se ha convertido en el factor determi-
nante para entender el fuerte aumento de la actividad
constructiva que han conocido estos nucleos.

A ello habria que afiadir también las facilidades con-
cedidas por los ayuntamientos a los promotores inmobi-
liarios, ya que se han prestado rapidamente a la elabora-
cién de instrumentos de planeamiento que clasifican la
mayor parte de su término municipal como suelo urba-
nizable, y, 16gicamente, la persistencia del ciclo expan-
sivo que caracteriza al mercado inmobiliario desde
1997. Una situacién que ha permitido el mantenimiento
de una elevada demanda de viviendas, ya sea para utili-
zar como lugar de residencia o simplemente como in-
version, fruto del actual contexto econdémico favorable y
de la mejora generalizada de las condiciones de acceso a
la vivienda.

En este sentido, Arroyo de la Encomienda constitu-
ye, posiblemente, el mejor ejemplo de la intensidad y
relevancia de las transformaciones que estdn teniendo
lugar en la actualidad en la periferia vallisoletana. Se-
gun los ultimos datos que nos ofrecen los Censos de Vi-
vienda de 1991 y 2001, este pequefio municipio situado
al suroeste de la capital (11,7 km?) habria pasado en este
periodo de 543 a 2.171 viviendas, lo que supone un in-
cremento equivalente a casi un 300% y que, ademas, ha-
bria tendido a intensificarse en los dltimos afios gracias
a la aprobacién en 2003 de un Plan General de Ordena-
cién Urbana sumamente ambicioso.

A ello hay que sumar el hecho de que a lo largo de la
década de los noventa, a los asentamientos originarios
ya existentes (Arroyo (nucleo histérico) y La Flecha), se
unieron otros dos de nueva creacién que surgieron sepa-
rados de los anteriores: Monasterio del Prado y La Ve-
ga, asi como también la urbanizacién Sotoverde, creada
ya en la década actual, y que se halla localizada al noro-
este del término municipal.

El estudio de las caracteristicas de la promocién in-
mobiliaria en los dltimos aflos reviste, en consecuencia,
una gran importancia, siendo el municipio de Arroyo un
escenario sumamente atractivo para ello, debido a sus
elevadas tasas de crecimiento en cuanto a viviendas y
poblacién. Ademads, también hay que tener en cuenta
que muchas de estas caracteristicas serfan perfectamen-
te extensibles al resto de los ntcleos periurbanos conti-
guos a la capital, ya que los condicionantes socioecond-
micos responsables de esta evolucién son comunes a
todos ellos.

Dicho estudio abarca el periodo 1988-2004 y se
plantea en dos etapas de desigual extensién temporal.
La primera de ellas se extiende de 1988 a 1998 y la se-
gunda de 1999 a 2004, si bien es cierto que los rasgos y
connotaciones de ésta tltima, como después veremos, se
prolongan hasta la actualidad.

Esta division ha sido establecida en funcién de un
acontecimiento de profundo calado para el desarrollo
urbanistico del municipio, como fue la aprobacién de la
Revisiéon de las Normas Subsidiarias Municipales de
1999, pues a partir de entonces se inaugura una tenden-
cia que cuatro afios mds tarde consolidard el vigente
Plan General (sustituto de las anteriores Normas Subsi-
diarias de Planeamiento), y que consiste en clasificar
como Suelo Apto para Urbanizar (S.A.U.) o Suelo Ur-
banizable, en el caso del P.G.0.U., la mayor parte de la
superficie del término municipal. Este hecho se ha tra-
ducido en un crecimiento exponencial del nimero de vi-
viendas a partir de entonces.

Il
PEQUENAS ACTUACIONES VINCULADAS A
PROMOTORES LOCALES: EL MODELO DE
PROMOCION INMOBILIARIA CARACTERISTICO
DURANTE EL PERIODO: 1988-1998

Esta primera etapa arranca con el final del ciclo eco-
némico expansivo caracteristico de la segunda mitad de
la década de los ochenta y también con la aprobacién
del primer instrumento de planeamiento general conce-
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Fig. 1. Situacién de Arroyo de la Encomienda en el contexto de la aglomeracién vallisoletana. El término municipal de Arroyo de la Enco-
mienda se halla atravesado por la A-62, que enlaza Valladolid con la A-6 (Madrid - La Corufia) y con Salamanca, siendo, por tanto, esta via uno
de los principales ejes de acceso del trafico rodado a la capital del Pisuerga. Fotografia aérea, 1999.

bido exclusivamente a nivel municipal. En concreto, en
marzo de 1987 la Comisién Provincial de Urbanismo de
la Junta de Castilla y Ledn procedi6 a la aprobacién de-
finitiva de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Arroyo de la Encomienda, que vinieron a sustituir al
Plan General de Ordenacion Comarcal de Valladolid de
1970 hasta entonces vigente en el municipio.

La aprobacion de este instrumento de planeamiento
permitia disponer del marco normativo necesario para el
inicio de la expansién urbanistica que a finales de la dé-
cada de 1980, coincidiendo con un contexto general de
crecimiento econémico y alza de precios de la vivienda,
parecia colmar las expectativas de los responsables mu-
nicipales.

Asi, las Normas de 1987 establecian, en primer lu-
gar, un sector definido como de «ampliacién del casco
urbano» al noroeste del niicleo de La Flecha, lo que su-
ponia el reconocimiento por parte de la Administracion

municipal de una actuacion iniciada algunos afios antes
a partir de la parcelacidn ilegal de suelo ristico. Desde
entonces, y ya de forma legal, se iniciaba un proceso de
colmatacién del mismo que se prolongé hasta la segun-
da mitad de la década de los noventa, y en el que tuvo
un protagonismo destacado la residencia unifamiliar.

A ello habria que afiadir el desarrollo de dos nuevas
areas de urbanizacién de desigual extensién correspon-
dientes a los Planes Parciales de Monasterio del Prado y
La Vega, los cuales acapararon la mayor parte del creci-
miento urbanistico experimentado por Arroyo de la En-
comienda en este periodo y contribuyeron a reforzar la
importancia de los unifamiliares. El predominio de esta
tipologia edificatoria se refleja en el hecho de que el
70,3% del total de las viviendas construidas entre 1988 y
1998 en Arroyo de la Encomienda respondian a estas ca-
racteristicas, existiendo algunas promotoras claramente
especializadas en este tipo de actuaciones (ver cuadro I).
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CUADRO 1. Principales promotores en Arroyo de la Encomienda durante la etapa 1988-1998

N° de viviendas construidas N° de Perfodo Sup. (m?)
Promotoras Total Unifam. Colect. promociones actividad solares

Proyectos y Construcciones BMAG, S.L. 171 171 0 4 1994-98 46.200,83
Pradosur Residencial, S.A. 108 48 60 2 1989-91 12.106,00
Hergumar La Vega, S.A. 72 42 30 3 1993-04 13.706,69
Desarrollo de la Construccion

Vasco-Madrilefia (DECOVAMA), S.A. 69 15 54 3 1995-01 10.783,55
Lomarte Promociones, S.L. 55 25 30 2 1995-99 7.620,62
Promociones Inmobiliarias Jarcena, S.L. 51 14 37 3 1993-01 3.538,30
Promoflecha, S.A. 43 48 0 5 1990-96 5.498,68
Proinmusa, S.L. 43 22 21 4 1992-95 3.126,79
Mirador de La Vega, S.L. 39 0 39 1 1998-01 5.089,08
Comunidad de Prop. La Molinera (I-11) 31 31 0 2 1994-00 8.668,67
Promociones totales superiores a

30 viviendas entre 1988-1998 687 416 271 29
Promociones totales entre 1988-1998 1.479 1.040 439

Fuente: Archivo Municipal de Arroyo de la Encomienda (A.M.A.E.). Expedientes de obra. Elaboracién propia.

Logicamente, este destacado papel de los unifami-
liares justifica que un 80% de las promociones que da-
tan de este periodo tengan una altura de dos o tres pi-
sos, siendo la modalidad més repetida la de planta baja
mds una altura, a la que se solia afiadir un bajo cubierta
dedicado por lo general a desvan o trasteros. Y precisa-
mente, esta misma razén es la que justifica que tan solo
un 9,5% de las promociones de mds de cuatro viviendas
construidas entre 1988 y 1998 destinasen sus bajos a al-
guln tipo de actividad comercial. Téngase en cuenta que
las viviendas colectivas suponen algo menos del 30%
del total y en muchos casos la planta baja de estos edi-
ficios solia destinarse también a vivienda ante la difi-
cultad de dar salida a los locales comerciales.

Finalmente, otra variable de gran interés que no po-
demos dejar de considerar dentro de esta caracteriza-
cién general de la promocién inmobiliaria durante la
primera etapa de nuestro periodo de estudio es el tama-
no de las viviendas. Para estudiar esta variable toma-
mos el valor correspondiente a la superficie util de la
vivienda tipo de cada una de las promociones analiza-
das. Este dato es muy representativo en el caso de las
promociones de unifamiliares, donde unicamente las vi-
viendas situadas en los extremos de la promocién sue-
len apartarse del valor tipo. Sin embargo, en el caso de
las residencias colectivas la variacién en cuanto al ta-
maflo es mucho mayor, de manera que en estos casos
tomamos dos, tres y hasta cuatro valores correspon-
dientes a la superficie util de las viviendas mads repeti-

das en cada promocién, estableciendo posteriormente
una media ponderada entre ellos.

De esta forma, se obtuvo un valor que reflejaba de
modo aproximado la superficie util media de las vivien-
das de cada promocidén. Acto seguido, con el fin de eli-
minar la distorsién que introducia el desigual nimero
de unidades en cada actuacion, se establecié una segun-
da media ponderada entre los valores de la superficie
atil media de las viviendas de cada promocidén, obte-
niendo asi un valor de 99,1 m? dtiles/vivienda para el
conjunto del periodo de estudio y un valor de 112,9 m?
dtiles/vivienda para esta primera etapa, lo que vendria a
evidenciar, precisamente, la mayor importancia de las
residencias unifamiliares a lo largo de estos diez afios.

No obstante, debemos insistir en el hecho de que se
trata de un valor aproximado, primero porque no se va-
loran siempre la totalidad de las viviendas de cada pro-
mocioén, sino simplemente aquéllas mds representativas
de cada conjunto y, segundo, porque, tal y como ya
apuntase el profesor Garcia Cuesta en su estudio sobre
la promocién inmobiliaria en Valladolid entre 1960 y
1992, no siempre se consideran los mismos elementos
dentro de la superficie til o la superficie construida de
una vivienda (GARCIA CUESTA; 2000, pag. 108).

En cualquier caso, con el fin de obtener una visién
mas completa de las caracteristicas de la promocioén in-
mobiliaria entre 1988 y 1998, creemos que es necesario
hacer una referencia mas detallada a sus caracteristicas
en los diferentes nicleos de poblacién del municipio
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objeto de estudio, sefialando las peculiaridades existen-
tes en cada caso y aludiendo a algunos de los ejemplos
mds representativos.

1. UNA ETAPA DE CONSOLIDACION E INTENSAS
TRANSFORMACIONES EN LOS ASENTAMIENTOS ORIGINARIOS:
ARROYO (NUCLEO HISTORICO) Y LA FLECHA

En realidad, las primeras noticias sobre la existencia
del municipio de Arroyo de La Encomienda datan del
afo 1206 refiriéndose al nicleo histérico de Arroyo y
en 1526 en referencia a La Flecha.

El origen de estos primeros asentamientos se expli-
ca en buena medida por la fertilidad de las tierras de la
vega del rio Pisuerga, las cuales, tradicionalmente, ha-
bian formado parte de una gran explotacién agricola
propiedad de la Orden eclesidstica de San Juan. Desde
el afio 1876, tras la desamortizacion eclesiastica, esta
gran explotacion pasé a ser propiedad de los Condes de
Guaqui, y ya en torno a mediados del siglo XX buena
parte de la misma fue reconvertida a otra de cardcter
ganadero, propiedad de la familia Ibafiez Olea.

La existencia de esta gran finca es determinante pa-
ra entender el crecimiento urbano que ha experimenta-
do este municipio desde 1980, ya que fue a partir de su
desagregacién cuando se inicié el auténtico despegue
urbanistico de Arroyo de la Encomienda. De hecho, ya
en el afio 1964 se aludia a la «Finca Arroyo» como uno
de los mejores ejemplos de grandes explotaciones agra-
rias existentes en la provincia de Valladolid en manos
de propietarios residentes en la ciudad, puesto que esta
finca ocupaba por entonces el 84,3% de la superficie
del término municipal (CAMARA URRACA y SANCHEZ
ZURRO; 1964).

De esta forma, los asentamientos de Arroyo ntcleo
histérico y La Flecha se formaron originariamente a
partir de las viviendas de los campesinos que trabaja-
ban en esta gran explotacidn agraria. Sin embargo, tan
s6lo se ha conservado la trama original del primero de
ellos, ya que el nicleo de La Flecha que conocemos en
la actualidad surgié en torno a las décadas de 1950 y
1960 como un suburbio vinculado a Valladolid en el
que se combinaban las viviendas de los obreros de la
capital y algunas pequefias naves industriales.

Ya en la década de 1980, en el contexto general de
crisis econémica que afecté también a las grandes ex-
plotaciones agrarias, la familia propietaria de esta gran
finca advirtié la posibilidad de obtener con el suelo de
su propiedad una rentabilidad mucho mayor que la que

podia esperarse de la actividad agraria a través de la op-
cion urbana. Con este propdsito se cred la sociedad Ex-
plotacién Agricola Ganadera Arroyo, S.A., que en 1982
fue la encargada de promover ante la corporacién local
el denominado «Plan Parcial de Arroyo de la Enco-
mienda».

Esta actuacion preveia la urbanizacion de un total
de 65,7 Has., al este del nicleo histérico de Arroyo, en
el espacio sobre el que nueve afios mds tarde se inicia-
ria el desarrollo de la urbanizacién La Vega, y la cons-
truccion de 1.424 nuevas viviendas, lo que suponia una
densidad media de 21,6 viviendas por hectdrea. Estos
inmuebles se concibieron en forma de edificacion
abierta y de baja densidad, lo que hubiera permitido
elevar a 5.950 el nimero de habitantes del municipio.

Sin embargo, la aprobacién de dicho Plan fue dene-
gada por la Comisién Provincial de Urbanismo
(C.P.U.), estimando que el proyecto incumplia el Plan
General de Ordenaciéon Comarcal de Valladolid y que
tampoco se adaptaba a las directrices de planeamiento
establecidas en la resolucién de julio de 1982, por la
que se procedia a la revision de este documento y a la
desagregacion de los municipios incluidos en el mismo.

Por otra parte, de forma paralela al proceso de tra-
mitacién de este Plan Parcial, que finalmente no llegd a
materializarse, a comienzos de la década de 1980 la re-
presentante de la sociedad promotora de la anterior ini-
ciativa, Felicia Olea, procedid, junto con otros propieta-
rios, a la parcelacién y posterior venta de una serie de
fincas de su propiedad contiguas al nicleo de La Flecha
en un sector clasificado como no urbanizable de espe-
cial proteccién agricola. Se trataba, en consecuencia, de
una actuacién de cardcter ilegal, y por tanto no planifi-
cada, lo que se tradujo en la ausencia de actuaciones en
materia de urbanizacién, viales, abastecimiento o sanea-
miento, ni, por supuesto, en materia de cesién de suelo
a la Administracion.

Asi, con el fin de tratar de solventar esta situacidén
de precariedad, el Ayuntamiento de Arroyo intenté me-
diar entre los promotores de la actuacién y los compra-
dores que habian adquirido las parcelas, proponiendo
que los primeros costeasen el 60% de los costes de la
urbanizacion y los actuales propietarios de las parcelas
el 40% restante. Una solucién que no llegé a convencer
a nadie y que acab¢ exigiendo la redaccion de un Plan
Parcial para este sector.

Finalmente, los propietarios iniciales de los terrenos
asumieron el compromiso de encargar y costear la re-
daccién del denominado «Plan Parcial de Ordenacién de
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Fi1G. 2. Nicleo urbano de La Flecha y drea de ampliacién del cas-
co urbano. El sector de ampliacion del casco urbano de La Flecha
pasé a conocerse en Arroyo de la Encomienda como «Barrio de San
Lorenzo». Fotografia aérea, 1995.

La Flecha», donde se sefialaba que la superficie ocupa-
da era exactamente de 19,2 Has. y que las parcelas
ofertadas tenian una media de unos 300 m?, insistiendo
en la necesidad de impedir la subdivision de parcelas
por parte de los nuevos propietarios, con el fin de evitar
una densificacién exagerada de la zona. Sin embargo,
la C.P.U. de Valladolid procedié a denegar la aproba-
cion de este Plan Parcial, por razones muy similares a
las resefiadas para la iniciativa del Plan Parcial Arroyo
de la Encomienda'.

Asi pues, a tenor de la evolucién de los hechos, el
Ayuntamiento se vio obligado a definir en las Normas
Subsidiarias de 1987 un sector de «ampliacién de casco

! Concretamente, en el escrito de la Comisién se aludia a que los terrenos
incluidos en el dmbito de este Plan Parcial estaban clasificados por el P.G.O.C.
de Valladolid como Suelo de Reserva Urbana y con calificaciones de zona civi-
co-comercial, edificacion abierta y zona verde. De esta forma, cualquier actua-
cién encaminada a la transformacion urbana de este suelo habria requerido una
modificacion del Plan General de Valladolid, o bien, la existencia de un instru-
mento de planeamiento general a nivel municipal que estableciese una clasifica-
cién diferente, el cual, como ya hemos sefialado, no se aprobé definitivamente
hasta 1987.

urbano» al noroeste del nicleo de La Flecha que agru-
pase estas parcelaciones ilegales. Esto exigié a la Ad-
ministracién local el acometer la urbanizacién de este
ambito, tarea que en su dia debi6 ser realizada por
aquéllos que procedieron a la lotificacién y venta de es-
tas parcelas y que, a la postre, pudieron eludir sin que
se les exigiese por ello las debidas responsabilidades.

La clasificacion de este sector como suelo urbano a
partir de la aprobacion de las Normas Subsidiarias de
1987 supuso el inicio de un proceso de colmatacion del
mismo que, como apunta el profesor Garcia Fernandez,
nada tuvo que ver con las viviendas de autoconstruc-
cién caracteristicas de este dmbito antes de finales de
la década de los ochenta, en las que la provisionalidad
era la ténica dominante (GARcCiA FERNANDEzZ; 2000,
pag. 263).

A partir de ese momento, las parcelas de menor ex-
tension, que serfan aquéllas inferiores a 300 m?, fueron
ocupadas en unos pocos afios por viviendas unifamilia-
res aisladas de muy diverso tamafio y aspecto, convir-
tiéndose asi en el tipo de edificacién dominante en la
practica totalidad de las calles del Barrio de San Loren-
zo. Por su parte, las parcelas de mayor extension fueron
adquiridas principalmente por promotoras vallisoleta-
nas, e incluso también por alguna pequefla promotora
de origen local que se aventurd a probar suerte en el ne-
gocio inmobiliario, siendo el caso mds representativo el
de Promoflecha, S.A., que acometi6 la construccién de
un total de 48 viviendas entre 1990 y 1996.

En cualquier caso, tanto unos como otros apostaron
mayoritariamente por el desarrollo de pequefias promo-
ciones de inmuebles unifamiliares adosados que, por lo
general, fueron inferiores a las 15 o 20 viviendas y que
durante esta etapa proliferaron por doquier no sélo en el
Barrio de San Lorenzo, sino en todo el nicleo de La
Flecha, rellenando los intersticios existentes e iniciando
un proceso de sustitucién de antiguas casas molineras
de los afios sesenta y setenta por nuevas promociones
mads acordes a los gustos de la demanda del momento.

Un proceso de colmatacion del tejido urbano exis-
tente en el que también participé el nicleo histérico de
Arroyo, si bien es cierto que de un modo mas limitado
por su menor extension, lo cual no impidi6 la aparicién
de diversas promociones de adosados que rompieron la
estética tradicional del conjunto. No obstante, pese a la
variedad de formas, lo cierto es que en la mayor parte
de los casos sus habitantes, atraidos por unos precios
del suelo mas asequibles que en la capital, posefan un
nivel de renta medio-bajo, ya que se trataba, sobre todo,
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de poblacién empleada en el sector terciario de baja
cualificacién profesional de la ciudad central (depen-
dientes de comercio, empleados en hosteleria, propieta-
rios de pequefios establecimientos, etc).

No faltan tampoco promociones de vivienda colecti-
va en altura que se concentraron en el sector de La Fle-
cha, si bien también puede encontrarse algin ejemplo
en el nicleo histérico de Arroyo, y cuyo impacto visual
fue mucho mds acusado que el de las nuevas promocio-
nes de adosados. De esta forma, lo que nos encontramos
habitualmente en muchas calles del actual nicleo de La
Flecha es una sucesion de edificios de diferentes alturas
que, combinado con la estrechez de las calles y la insu-
ficiencia de espacios libres se traduce en la densifica-
cién del tejido urbano. Un riesgo que, paradéjicamente,
ya se habia advertido en el proyecto del Plan Parcial del
afio 1982 y que, sin embargo, no consiguio evitarse.

Es mads, a medida que avanzaba la década de 1990 el
recurso a las promociones de vivienda colectiva en altu-
ra se convirtié en habitual entre los promotores, ya que,
por un lado, les permitia obtener una mayor rentabilidad
de la inversién en suelo y, ademds, hacia que pudieran
ofertar unos precios mas competitivos por el producto
inmobiliario.

De esta forma, en los tltimos afios de la primera eta-
pa de nuestro estudio, lo que hasta entonces habia sido
esencialmente un crecimiento urbano por colmatacién
del tejido preexistente, se convirtié entonces en un pro-
ceso de colmatacion-sustitucién que incorporaba no so-
lo antiguas casas molineras, sino también buena parte
de las instalaciones industriales que existian en este nu-
cleo y que acabaron por desaparecer ante la presion de
la urbanizacion.

2. HACIA UNA NUEVA DEFINICION DEL CRECIMIENTO
URBANO: LA NEFASTA EXPERIENCIA DE LA URBANIZACION
MONASTERIO DEL PRADO

Ademads del crecimiento por colmatacién-sustitu-
cién que durante esta primera etapa caracterizé al ni-
cleo histérico de Arroyo y, sobre todo, a La Flecha, las
Normas Subsidiarias de 1987 incluian también el esta-
blecimiento de un drea clasificada como Suelo Apto
para Urbanizar situada al sur del propio nicleo de La
Flecha, en el espacio comprendido entre la antigua Ca-
rretera N-620 (actual A-62) y el rio Pisuerga, y que li-
mitaria, a su vez, con el término municipal de Vallado-
lid por el este y con las instalaciones de Cartonera
Espaiiola (hoy Smurfit Ibersac, S.A.) por el oeste.

FiG. 3. El contraste entre edificios de diferentes alturas es algo
caracteristico en buena parte de las calles del nicleo de La Flecha.
2005.

Sobre este sector se desarroll6 el denominado «Plan
Parcial Monasterio del Prado» que, marcé, por asi de-
cirlo, el inicio de la expansion urbana de Arroyo, en la
medida en que, a diferencia de lo ocurrido en el Barrio
de San Lorenzo, se trataba de un ambito debidamente
planificado con anterioridad a su ejecucién en cuanto a
viales, infraestructuras, zonas verdes, etc.

Esta actuacién contemplaba originariamente la crea-
cioén de dos sectores con distintos usos globales; uno de
cardcter residencial y otro industrial. En este dltimo se
autorizaba también el uso comercial, lo que combinado
con la ausencia de una parcela maxima establecida,
acabé posibilitando la instalacién de un hipermercado
del grupo Pryca, que mads tarde pasaria a ser el actual
Hipercor.

Por lo que respecta al sector de uso residencial, que
es el de mayor interés para nuestro estudio, el Plan au-
torizaba una densidad mdxima de 20 viviendas por hec-
trea, lo que limitaba su nimero miximo a un total de
185, de las cuales 60 serfan colectivas y se concentra-
rfan en un dnico edificio de tres plantas mds bajo cu-
bierta, que estaria situado al norte de la promocién. Las
otras 125 viviendas restantes serian unifamiliares y es-
tarfan repartidas en un total de seis parcelas de diferente
tamafo dispuestas en torno a una gran plaza central.

Se trataba, por tanto, de una actuacién mas bien mo-
desta en cuanto al nimero de viviendas, pero que, una
vez mas, vendria a evidenciar el protagonismo de la re-
sidencia unifamiliar en los primeros compases del creci-
miento urbano de este municipio. Con ello se pretendia
la creacién de un espacio de calidad y, al mismo tiempo,
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FiG. 4. Urbanizacion Monasterio del Prado en Arroyo de la Enco-
mienda. El Plan Parcial Monasterio del Prado fue aprobado definitiva-
mente a finales de 1988 con una extension total de 13,6 Has. Fotogra-
fia aérea, 1999.

responder a la creciente demanda de este tipo de aloja-
miento por parte de poblacién de la ciudad con un nivel
adquisitivo medio-alto, ya no como viviendas secunda-
rias para el periodo estival o periodos vacacionales, si-
no como principales.

Asfi pues, el conjunto residencial Monasterio del
Prado, que hoy en dia constituye uno de los cuatro nui-
cleos de poblacién del municipio, se articula en torno a
una gran plaza central a la que se le dio el nombre de
Plaza Quinto Centenario. Esta plaza se halla flanqueada
a los lados por dos pequefias manzanas de viviendas
unifamiliares, cuyas fachadas miran hacia ella. Asimis-
mo, hacia el norte tenemos, a su vez, el tnico edificio
de vivienda colectiva en altura de todo el conjunto y
cuya fachada principal, en cambio, se orienta hacia la
Carretera N-620. Por su parte, al sur de la plaza nos en-
contramos una hilera de viviendas unifamiliares adosa-
das, que seria la mds larga y uniforme de toda la urba-
nizacién y cuya homogeneidad sé6lo se ve interrumpida
por dos calles peatonales que, a su vez, se sitian equi-
distantes al trazado de la plaza.

A esta hilera de viviendas unifamiliares le sucede
una tltima banda edificada que limita por el sur con la
franja de proteccién correspondiente a la ribera del Pi-
suerga y cuyas fachadas principales estdn orientadas
hacia la Calle Principe de Asturias y al espacio libre
que divide los dos sentidos de la circulacién rodada en
dicha calle. De igual modo, en los extremos de esta ul-
tima hilera de adosados hay dos parcelas de suelo dota-
cional. Una de ellas, la correspondiente al extremo
oriental, permanece sin ocupar en la actualidad, mien-

tras que la del extremo occidental alberga la sede de la
Mancomunidad Torozos.

A todo ello hemos de afiadir la existencia de una
amplia zona verde en el sector occidental de la urba-
nizacién conocida como Plaza FEliptica, cuya finalidad
seria tratar de buscar el mejor acoplamiento posible en-
tre los sectores residencial e industrial-comercial de es-
te Plan Parcial. Esta zona verde minimiza el impacto
que pudieran tener estas actividades sobre las viviendas
en cuanto a ruidos, vibraciones, etc.

Por otro lado, el Plan Parcial original preveia tam-
bién la construccién de una zona hotelera y escolar al
sureste del area residencial descrita, la cual habria de
incorporar al conjunto residencial una parte de las an-
tiguas edificaciones ruinosas existentes en este sector
correspondientes al antiguo priorato. Sin embargo, las
dificultades que marcaron el desarrollo de esta urbani-
zacion a lo largo de la década de los noventa impidie-
ron su materializacion.

En realidad, la recuperacion y rehabilitacién del an-
tiguo Monasterio del Prado de Santa Ana de La Flecha
no se inicid hasta el aflo 2000. Una vez finalizadas las
obras, estas antiguas edificaciones pasaron a acoger el
Hotel AC Palacio de Santa Ana, que, con una categoria
de cinco estrellas, ha contribuido enormemente a dotar
de una cierta imagen de calidad al conjunto de la urba-
nizacién. Una imagen que por aquel entonces se encon-
traba muy deteriorada como consecuencia de todos los
problemas surgidos en el desarrollo de la misma.

Y es que, ciertamente, la ocupacién del conjunto re-
sidencial Monasterio del Prado fue un proceso largo y
complejo en el tiempo, puesto que se prolongéd desde
octubre de 1988 hasta comienzos de la década actual.
Un dilatado periodo que obedece en buena medida a las
dificultades ligadas a la quiebra de la empresa promoto-
ra de la urbanizacion: Pradosur Residencial, S.A., que
dej6 inacabadas un total de 108 viviendas.

En realidad, la pesadilla comenz6 en el afio 1993,
tras recibirse en el Ayuntamiento de la localidad una
notificacién de los arquitectos encargados de la direc-
cion de las obras iniciadas por esta promotora en la que
ordenaban la paralizacién de las mismas. Las razones
aludidas para ello eran el abandono previo de los traba-
jos por parte de la empresa constructora y promotora,
asi como de la ausencia de control alguno sobre los
mismos por parte de la direccion facultativa.

Esta paralizacién afectaba, en concreto, al edificio
de 60 viviendas situado al norte de la Plaza Quinto
Centenario y a la promocién de 48 adosados situada al
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sur de dicha plaza. Ante estos hechos, ya en 1994, la
Administracion local se vio obligada a declarar el in-
cumplimiento del deber de urbanizar por parte de los
promotores del Plan Parcial Monasterio del Prado, lo
que suponia el reconocimiento institucional de la situa-
cion de abandono en que se encontraba la urbanizacion.

A partir de ese momento, y con el fin original de
proceder a la finalizacién de las 48 viviendas unifa-
miliares adosadas iniciadas por la promotora del Plan
Parcial, se constituy6 la Comunidad de Propietarios
Monasterio 1, que fue la que, en efecto, permiti6 la ter-
minacion de dichas obras. De esta forma, durante la se-
gunda mitad de la década de los noventa se fue comple-
tando el aprovechamiento lucrativo de este Plan Parcial
a través de diferentes promociones de viviendas unifa-
miliares adosadas y, al mismo tiempo, se llegé a un
acuerdo con el Ayuntamiento que hizo posible finalizar
las obras de urbanizacién de este sector.

Por lo que respecta al tnico edificio destinado a vi-
vienda colectiva de toda la urbanizacién, hemos de se-
falar que, tras la quiebra de la empresa promotora ori-
ginal, dicho inmueble pasé a ser propiedad de Caja
Espaiia de Inversiones, una vez que esta entidad deci-
di6 ejecutar el préstamo hipotecario concedido en su
dia a Pradosur Residencial, S.A. para su construccion.
Ya en el afio 1997 este edificio fue adquirido por la
promotora Covington, S.L., que procedié a su reforma
y terminacién’.

No obstante, aun a finales de 2004, quedaba por de-
sarrollar en Monasterio del Prado una parcela con apro-
vechamiento residencial y sobre la que se esté edifican-
do en la actualidad. Este acontecimiento supone el fin
de la ocupacién de este Plan Parcial, tras dieciocho
afios desde su aprobacion definitiva y un sinfin de pro-
blemas y desventuras para los propietarios de muchas
de sus viviendas.

3. EL PLAN PARcCIAL LA VEGA: HACIA LA
CONFORMACION DE UN EMBLEMA DE CALIDAD
URBANISTICA EN ARROYO DE LA ENCOMIENDA

De forma paralela al desarrollo del conjunto residen-
cial Monasterio del Prado, se iniciaba la construccion
del «Plan Parcial La Vega», cuya ocupacién, aunque
también dilatada en el tiempo, no ha sufrido, ni mucho
menos, los contratiempos de la primera. Fue, ademas,

2 AM.A.E., Expedientes de Obras, 13/90, 30/90 y 112/97.

una actuaciéon de mayor entidad que la anterior, ya que,
frente a las 13,6 Has. y 185 viviendas de Monasterio del
Prado, este nuevo Plan preveia el desarrollo de un total
de 1.030 nuevos hogares en una superficie de 64,4 Has.
Esto se traducia en una densidad media de 16 viviendas
por hectdrea, siendo la mayor parte de las mismas de ti-
po unifamiliar.

Se trata, por tanto, de la actuacién urbanistica mas
relevante acometida entre 1988 y 1998, si bien sus ante-
cedentes debemos buscarlos a comienzos de la década
de 1980 en el proyecto del Plan Parcial Arroyo de la
Encomienda, promovido por la Explotaciéon Agricola
Ganadera Arroyo, S.A., ya que, como seflalamos, este
proyecto se localizaba sobre parte del espacio que mas
tarde seria ocupado por esta urbanizacién al este del nu-
cleo histérico de Arroyo, y entre la Carretera N-620 y la
ribera del Pisuerga.

Y es que, tras la denegacion de la aprobacion del
Plan Parcial Arroyo de la Encomienda por la C.P.U. a
finales de 1983, se iniciaba un proceso de reclamacién
por la via judicial, que culminé con una Sentencia del
Tribunal Supremo de marzo de 1988, en virtud de la
cual se declaraba anulada la resolucién adoptada por la
Comisién Provincial, exigiéndose aprobar definitiva-
mente dicha actuacidn.

Asi, ante esta nueva situacion, la C.P.U. autorizo6 al
Ayuntamiento de Arroyo a cumplir lo dispuesto en di-
cha sentencia. Para ello se proponia la redaccién de una
modificacién puntual de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento vigentes en la localidad, de forma que es-
te &mbito se clasificase como suelo urbanizable, lo que
permitirfa el desarrollo de la citada actuacién. Este
Plan, al que la Comisién Provincial se referia ya como
Plan Parcial La Vega, tenia que respetar en todo caso la
banda de suelo no urbanizable protegido correspondien-
te a la ribera del Pisuerga, la cual, pese a la modifica-
cion puntual de las Normas, habia de seguir teniendo
esa consideracion.

Lo sorprendente es como, aprovechando la euforia
que supuso el hecho de que los tribunales finalmente
otorgasen la razén a la promotora de la iniciativa recha-
zada a comienzos de la década, el Ayuntamiento de
Arroyo de la Encomienda aprob6 provisionalmente una
modificacion puntual de las Normas Subsidiarias que
duplicaba la superficie y el nimero de viviendas resefia-
dos en el Plan Parcial original. Asi, de los 1.024 hogares
y las 64,4 Has. de superficie previstas inicialmente se
pasaba a una extensién de 116 Has., sobre la que se de-
sarrollarian un total de 2.320 viviendas de diverso tipo.
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FiG. 5. Urbanizacion La Vega en Arroyo de la Encomienda. La
baja densidad edificatoria y la proximidad a un espacio de gran atrac-
tivo ambiental, como es la ribera del Pisuerga, convirtieron a la urba-
nizacién La Vega durante los afios noventa en el estandarte de la cali-
dad residencial de que se presume hoy en dia en Arroyo de la
Encomienda. Fotografia aérea, 1999.

En consecuencia, a principios de 1990, la Comisién
Provincial de Urbanismo denegé la aprobacién definiti-
va de dicha modificacién, argumentando que, légica-
mente, el planteamiento adoptado por la corporacién lo-
cal iba mucho mas alld de la autorizacién que le habia
sido concedida en relacién al cumplimiento de la sen-
tencia del Tribunal Supremo y que, en realidad, respon-
dia mds bien a una revision de las vigentes Normas Sub-
sidiarias y no a una modificacién puntual de las mismas.
Ademds, la propuesta incluia la reclasificacién de un
suelo clasificado como no urbanizable de especial pro-
teccidn, lo que expresamente iba en contra de la men-
cionada autorizacion.

Por tanto, la aprobacién definitiva de la modifica-
cién puntual de las Normas Subsidiarias de 1987 se de-
mord hasta finales de 1990, y se realizé ateniéndose a la
superficie edificable mdxima que establecia el Plan Par-
cial original, asi como también al nimero de viviendas
inicialmente previsto. Poco tiempo después, la sociedad
Explotacion Agricola Ganadera Arroyo, S.A., que habia
sido la promotora de la anterior iniciativa, y también la
propietaria unica de los terrenos sobre los que se habia
de desarrollar la actuacién, procedié a la venta de la to-
talidad de los mismos a Comunidad de Bienes Infila y
Otros. Esta entidad fue la que redact6 el Plan Parcial La
Vega que conocemos en la actualidad, el cual no fue
aprobado hasta 1991.

En el afio 1993 se iniciaba el desarrollo de la actua-
cién y comenzaban a venderse las primeras parcelas, de

forma que a lo largo de la década de los noventa La Ve-
ga experimentd un gran crecimiento, convirtiéndose as{
en el cuarto nucleo de poblaciéon de Arroyo de la Enco-
mienda en cuanto a la fecha de su formacioén.

Hoy en dia, no queda practicamente espacio libre
entre La Vega y el nicleo histérico de Arroyo, pero en
origen este conjunto residencial se concibié de forma
completamente aislada del resto de los asentamientos
de poblacion del municipio. Con ello se pretendia re-
forzar la imagen de exclusividad que, junto con el
atractivo ambiental del lugar, seria uno de los principa-
les reclamos para el futuro comprador, ya que no debe-
mos olvidar que las primeras parcelas y promociones
de adosados de este Plan Parcial se ofertaron durante la
primera mitad de la década de los noventa, en un con-
texto de recesién econdmica generalizada y de elevados
tipos de interés.

Una situacién que exigia una cierta solvencia econd-
mica para la adquisicién o construccién de una vivienda
unifamiliar en este dmbito, tal y como apunta Garcia
Fernéndez, sefialando que una parcela tipo de 200 m? en
la urbanizacién La Vega ascendia a mediados de los
afios noventa a unos 3,4 millones de las antiguas pese-
tas, mientras que el coste de un chalé de 200 m? en algu-
na de las primeras promociones de adosados publicita-
das con el nombre de «Las Terrazas de La Vega»
ascendia ya por aquel entonces a unos 27 millones de
pesetas (GARCIA FERNANDEZ; 2000, pag. 283).

Por lo que respecta a su ordenacién, hemos de se-
nalar que el conjunto residencial presenta una forma
rectangular y se organiza en torno a un parque central
que recorre la urbanizacién de oeste a este con una
gran plaza central y rematado en los extremos por otras
dos plazas circulares. Paralelamente a este parque, que
se denomina Parque de La Habana, se disponen las dos
calles principales de la urbanizacién: la Avenida de Jo-
sé Luis Lasa y la Avenida de Coldn, asi como otras de
menor entidad, que, a su vez, se hallan divididas por
otras de cardcter transversal, es decir, con disposicion
norte-sur. De este modo, se crea una malla de parcelas
rectangulares alargadas ocupadas, bien por viviendas
unifamiliares aisladas, o bien por alguna promocién de
adosados.

Y es que, ciertamente, de las 1.030 viviendas previs-
tas por este Plan las de tipo individual son claramente
mayoritarias, de forma que un total de 335 son residen-
cias unifamiliares aisladas, es decir, que se localizan en
parcela independiente, y otras 335 mds son de tipo ado-
sado, y han sido desarrolladas por diferentes empresas
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promotoras. De este modo, los unifamiliares de uno y
otro tipo suponen el 67% del total, mientras que el 33%
restante corresponde a promociones de viviendas colec-
tivas en altura, las cuales se concentran al norte de la ur-
banizacion, en torno al Cerro de La Horca.

Asimismo, las parcelas destinadas a equipamientos
se localizan al oeste de este conjunto residencial. Alli es
donde se ubica el «Complejo Deportivo Arroyo» y tam-
bién existen algunos sectores con esta calificaciéon en
torno a la gran plaza central de la urbanizacién. A ello
habriamos de afiadir las parcelas que el Plan General de
2003 calificé de uso terciario al norte de este nicleo y
cuya ordenacién detallada ha sido modificada reciente-
mente, lo que ha permitido que este suelo haya pasado a
ser también dotacional.

Unicamente queda hacer mencién a las dos parcelas
de uso terciario-comercial existentes originariamente en
este Plan Parcial. Una de ellas, la ocupada por el Hotel
La Vega, viene a coincidir con una colina situada al no-
reste del conjunto residencial y la otra estd situada en la
gran plaza central del Parque de La Habana, en la cual
se ha inaugurado recientemente un supermercado de la
cadena Lupa, que tratard de satisfacer, en parte, el défi-
cit en cuanto a dotaciones comerciales existente en la
urbanizacion.

Por otra parte, atin a comienzos de 2006 resultaba
posible constatar la existencia de parcelas residenciales
que permanecian sin edificar, pero lo cierto es que la
ocupacion de la urbanizacién podia considerarse ya
practicamente finalizada a comienzos de la década ac-
tual. De hecho, este 4mbito residencial es el que concen-
tra las promociones de mayor relevancia en cuanto a ni-
mero de viviendas durante esta primera etapa de nuestro
periodo de estudio, no sélo en lo que se refiere a resi-
dencias unifamiliares adosadas, sino también en lo que
respecta a vivienda colectiva, ya que las actuaciones
acometidas en La Flecha o en el nicleo histdrico de
Arroyo fueron, por lo general, de menor entidad, tal y
como vefamos anteriormente.

En este sentido, la practica totalidad de las promo-
ciones de adosados en La Vega se habian concluido, o
bien se encontraban préximas a su finalizacién, en
1998. Este fue el caso, por ejemplo, de las 171 vivien-
das de este tipo construidas por Proyectos y Construc-
ciones BMAG, S.L. o de las 42 acometidas por Hegumar
La Vega S.A. Sin embargo, no ocurrié lo mismo en
cuanto a los inmuebles destinados a vivienda colectiva,
ya que una parte de los mismos, sobre todo los del tra-
mo central de la Avenida de José Luis Lasa, se realiza-

FIG. 6. Vista panordmica de la urbanizaciéon La Vega desde el Ce-
rro de la Horca. Uno de los aspectos mds llamativos de La Vega es la
gran variedad de tipologias que caracteriza a los chalés exentos, que
rompen con la homogeneidad que caracteriza a las parcelas de adosa-
dos. Panordmica de la urbanizacién desde el Cerro de La Horca, 2005.

ron a partir de 1998, es decir, durante la segunda etapa
de nuestro periodo de estudio (1999-2004).

Por lo general, las promociones de vivienda colecti-
va que encontramos en La Vega se sitian en torno a las
30 viviendas y poseen una altura de tres o cuatro plantas
a las que se suele afiadir un bajo cubierta destinado a
trasteros. A este esquema responden la mayor parte de
las promociones construidas en la Calle Isabela y en el
centro-norte del este conjunto residencial.

I
EL PERIODO 1999-2004: LA CONFORMACION DE
UN NUEVO MODELO DE ACTIVIDAD
INMOBILIARIA BASADO EN EL DOMINIO DE UN
REDUCIDO NUMERO DE GRANDES Y
MEDIANAS PROMOTORAS

Si bien la aprobacién del Plan Parcial Monasterio
del Prado en 1988 marco el inicio de la expansion urba-
na en Arroyo de la Encomienda, lo cierto es que a partir
de 1999 este proceso adquirié un dinamismo mucho ma-
yor del que habia conocido hasta entonces.

Una situacion que unicamente puede explicarse por
la salida al mercado de una gran cantidad de suelo que
hasta el momento habia pertenecido a las sociedades
que controlaban la mayor parte de la superficie del tér-
mino municipal: Explotacién Agricola Ganadera Arro-
yo, S.A. y Explotacién Agricola Ganadera Aniago-
Arroyo. De esta forma, durante la segunda mitad de la
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CuUADRO II. Principales promotores en Arroyo de la Encomienda durante la etapa 1999-2004

N° de viviendas construidas N° de Perfodo Sup. (m?)
Promotoras Total Unifam. Colect. promociones actividad solares
Mahia Grupo Inmobiliario, S.L. 830 26 804 2 2000-04 34.038,35
Fadesa Inmobiliaria, S.A. 569 569 0 1 2002-04 188.026,00
Pyc PRYCONSA, S.A. 267 43 224 1 2002-04 23.707,08
Gailursa Inmobiliaria, S.L. 176 0 176 1 2002-04 21.759,34
Inversiones Castelo, S.L. 162 28 134 3 1999-04 11.432,93
Laguna 2000, S.L. (ahora: TORCASA) 146 92 54 1 2001-03 15.785,00
La Cércaba del Arroyo, S.L. 124 0 124 1 2004 5.600,00
Driguez Sanz, S.L. 102 40 62 2 2000-04 8.808,00
Vainva, S.A. 90 0 90 1 2004 4.585,00
Metrovacesa de Viviendas, S.L. 86 11 75 1 2000-01 4.236,00
Hergumar La Vega, S.A. 84 29 55 2 1993-04 5.533,90
Construcciones J. Bautista Flores, S.A. 77 29 48 1 2004 9.838,00
Industrias del Deza (INDEzA), S.L. 76 76 0 1 2002-04 10.888,52
Conde Sepiulveda 14, S.L. 69 50 19 1 2001-02 8.077,00
Infire, S.A. 65 0 65 1 2004 5.889,12
Construcciones Valdecorsa 98, S.L. 48 0 48 1 2003-04 5.554,94
Beleyma, S.L. 45 0 45 1 2004 2.823,00
Covipro, S.L. 37 0 37 1 1999-00 5.944,09
Sociedad Carvajal y Vargas, S.L. 36 0 36 1 2003-04 2.642,29
Promociones El Romeral, S.L. 35 0 35 2 2000-04 1.445,50
Valjef, S.L. - Maparcom 2000, S.L. 32 0 32 1 2003-04 1.905,93
Promociones totales superiores a
30 viviendas entre 1999-2004 3.156 993 2.163 27
Promociones totales entre 1999-2004 3.649 1.261 2.388 -

Fuente: A.M.A_.E. Expedientes de obra. Elaboracién propia.

década de los noventa ambas sociedades procedieron a
la venta de la mayor parte de sus fincas, inicidndose con
ello un vertiginoso proceso de compra-venta de suelo
que ain hoy parece no haber concluido.

La existencia de una abundante oferta de suelo dis-
ponible en un municipio tan préximo a una ciudad de la
entidad de Valladolid no pasé desapercibida para mu-
chas de las empresas promotoras locales de mayor rele-
vancia, asi como también para algunas de las mds im-
portantes a nivel nacional. Como era de esperar, ante el
recién estrenado contexto de expansién econdémica y
crecimiento del mercado inmobiliario, unas y otras no
tardaron en solicitar al Ayuntamiento de la localidad un
cambio en la clasificacion del suelo que habian adquiri-
do, con el fin de poder iniciar asi su transformacién ur-
banistica.

Un terreno que por aquel entonces, segun las Nor-
mas Subsidiarias de Planeamiento municipal, estaba cla-
sificado mayoritariamente como Suelo No Apto para
Urbanizar, circunstancia que no tardaria mucho en cam-
biar, dadas las expectativas que albergaba la inminencia

de este proceso para la corporacién local de cara a la po-
sibilidad de mejorar los equipamientos e infraestructuras
municipales con los ingresos obtenidos a partir de la
concesion de licencias de obra nueva.

Asfi, en marzo de 1999 se aprob6 una Revision de las
Normas Subsidiarias que vino a satisfacer los intereses
de estas promotoras, ya que suponia la reclasificacion
de buena parte del suelo considerado como no urbaniza-
ble, posibilitando de esta forma el verdadero comienzo
de la expansion residencial en este municipio de la peri-
feria vallisoletana. Una tendencia afianzada en el afio
2003 con la aprobacion del Plan General de Ordenacién
Urbana, ya que dicho documento, asumiendo buena par-
te de las determinaciones de la ultima Revisién de las
Normas, clasific6 como urbano o urbanizable el 56,3%
del total de la superficie del término municipal.

En concreto, si consideramos el conjunto de sectores
de suelo urbanizable de uso residencial previstos en el
Plan General y la densidad maxima fijada para cada uno
de ellos, podriamos afirmar que Arroyo de la Encomien-
da tendria previsto un crecimiento total de 11.867 vi-
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Cuapro II1. Evolucion anual del niimero de promotores, viviendas y superficie movilizada (1988-2004)

Afio N° de promot. N° de viviendas
1988 1 8
1989 3 59
1990 3 81
1991 3 27
1992 2 36
1993 7 113
1994 6 148
1995 15 250
1996 5 94
1997 5 81
1998 8 178
1999 2 67
2000 10 444
2001 7 238
2002 4 547
2003 12 1.328
2004 8 443

Superficie solares (m?) Superficie/vivienda

11.667,52 1.458,44
7.087,68 120,13
10.511,50 129,77
2.919,43 108,13
3.826,15 106,28
18.185,47 160,93
22.846,40 154,37
38.831,86 155,33
22.271,76 237,00
8.421,41 103,97
30.908,47 173,64
9.722,09 145,11
33.720,28 75,95
2091541 87,88
51.849,44 94,79
238.178,04 179,35
31.591,22 71,31

Fuente: A.M.A.E. Expedientes de obra. Elaboracién propia.

viendas para los préximos afios. Si a este dato le resta-
mos las viviendas que podriamos considerar ejecutadas
a finales de 2004, tendriamos una prevision futura de
10.216 nuevas viviendas, muchas de las cuales se en-
cuentran en construccion en la actualidad.

Asimismo, teniendo en cuenta el nimero medio de
miembros por hogar que recoge el Censo de Poblacién
de 2001, podriamos obtener también las previsiones
futuras de crecimiento demografico. De esta forma, con-
siderando el valor medio a nivel del conjunto de la pro-
vincia de Valladolid (2,9), que no difiere sustancialmen-
te de la media espaiola (2,8), estariamos hablando de un
crecimiento futuro de 29.626 habitantes (2,9 x 10.216
viviendas), lo que unido a los 6.639 habitantes existen-
tes a 31 de diciembre de 2004 nos daria un horizonte
poblacional mdximo de 36.265 individuos, es decir, una
prevision sensiblemente inferior a los 46.301 habitantes
previstos por el PGOU.

En cualquier caso, estamos hablando de un impor-
tante crecimiento residencial, que ya no se concibe tini-
camente en funcién de un proceso de colmatacion-
sustitucién del tejido urbano preexistente, tal y como
vefamos en el caso de La Flecha o en el caso del nicleo
histérico de Arroyo entre 1988 y 1998, sino que lo pre-
dominante en esta segunda etapa es el desarrollo de nue-
vas areas residenciales. En muchas de ellas, ademas, co-
mienza a ser evidente un papel cada vez mads relevante
de la vivienda colectiva.

Asi pues, a diferencia de lo acontecido en la primera
etapa de nuestro periodo de estudio en la que el predo-
minio correspondia esencialmente a las residencias de
tipo unifamiliar, nos encontramos con que un 65,4%
del total de las viviendas construidas o iniciadas en
Arroyo de la Encomienda entre 1999 y 2004 serian de
tipo colectivo.

A ello habria que afiadir un aumento considerable
del nimero de viviendas por promocién. De hecho, el
71,1% de los 5.128 hogares construidos o iniciados en
el municipio a lo largo de todo el periodo de estudio
analizado en este trabajo se enmarcan en esta segunda
etapa, lo que viene a evidenciar ese mayor dinamismo
de la expansién urbana a partir de la aprobacién de la
Revisién de las Normas Subsidiarias de 1999.

A partir de este afio comenzaron a aparecer en esce-
na algunos de los grupos inmobiliarios mas importantes
del pais, que hasta entonces no habian acometido ningu-
na actuacién en este municipio. Este es el caso de Mahia
Grupo Inmobiliario, S.L., Fadesa, S.A., Promociones y
Construcciones PRYconsa, S.A., Gailursa Inmobiliaria,
S.L., Metrovacesa de Viviendas, S.L. o Construcciones
Juan Bautista Flores, S.A.

Se trata, sobre todo, de empresas de origen gallego,
vasco, navarro y madrilefio, que promovieron actuacio-
nes con un nimero de viviendas muy superior a lo que
habia sido habitual durante la primera etapa, apostando
esencialmente por las promociones de residencia colec-
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tiva. De esta forma, se trat6 de aprovechar al mdximo la
coyuntura favorable que atravesé el mercado inmobiliario
en esta etapa y que se ha prolongado hasta la actualidad.

Una circunstancia que, por otra parte, fue la respon-
sable del aumento de la altura media de las promocio-
nes, de manera que, aunque predominen los edificios
con tres plantas, lo cierto es que mds de un 40% del to-
tal poseen ya entre cuatro y cinco pisos. Esto permiti6
que practicamente llegase a triplicarse el nimero de pro-
mociones analizadas con algun tipo de actividad comer-
cial en su planta baja.

Otra consecuencia inherente al predominio de este
tipo de edificaciéon entre 1999 y 2004 ha sido, 16gica-
mente, la disminucién de la superficie ttil media de las
viviendas de cada promocidn, de forma que de los 112,9
m? dtiles/vivienda caracteristicos de la primera etapa se
pasaria a un valor de 95,7 m? en la segunda, e incluso a
88,4 m? si al hacer la media ponderada excluyésemos
los datos correspondientes a la urbanizacién Sotoverde,
en la cual Fadesa Inmobiliaria, S.A. llevé a cabo la pro-
mocién de un total de 569 viviendas unifamiliares du-
rante este segundo periodo de andlisis.

Con todo, lo cierto es que si analizamos la evolucién
anual del nimero de promotoras, viviendas y superficie
movilizada para el conjunto del periodo de estudio ana-
lizado, podemos constatar como, efectivamente, en los
ultimos afios se ha producido un aumento significativo
del nimero absoluto de viviendas promovidas en el mu-
nicipio y también del tamafio de las promociones, tanto
en lo que se refiere al niimero de viviendas construidas,
como a la superficie movilizada en la actuacion.

1. LAS NUEVAS AREAS RESIDENCIALES CONTIGUAS A
LOS NUCLEOS DE POBLACION: EL TRIUNFO DE LA VIVIENDA
COLECTIVA EN ALTURA

A medida que avanzaba la década de 1990 el tejido
urbano de los nicleos de La Flecha y Arroyo (ntcleo
histérico) fue colmatandose progresivamente, de tal
manera que ya en la segunda mitad de la misma este
proceso dejé paso a otro consistente en la sustitucioén de
las pocas casas molineras que hasta entonces habian lo-
grado subsistir, y también de las viejas instalaciones in-
dustriales que se habian ido concentrando al norte y al
este del nicleo de poblacién original de los afios sesen-
ta. Asi, en 1999 apenas quedaba ya nada que colmatar o
que sustituir, circunstancia que exigia la planificacion
de nuevos ambitos de desarrollo contiguos al tejido ur-
bano preexistente.

La Revisién de las Normas Subsidiarias de 1999
permitié solucionar esta carencia de suelo para edificar,
a través de la reclasificacion de gran parte del que hasta
entonces era considerado por la normativa de planea-
miento general como Suelo No Apto para Urbanizar. En
concreto, se prevefan un total de 44,6 Has. contiguas al
ntcleo de La Flecha y otras 8,2 Has. al oeste del niicleo
histérico de Arroyo.

Estos dmbitos fueron, légicamente, los preferidos
por los promotores, ya que podian enlazar facilmente
con las infraestructuras del tejido urbano consolidado,
si bien en muchos casos la precariedad de las mismas
acabd exigiendo a la corporacién local importantes in-
versiones posteriores para asegurar la prestacion de los
servicios urbanos bdsicos a estas nuevas dreas en desa-
rrollo.

Por lo que respecta a las caracteristicas de las actua-
ciones desarrolladas sobre estas areas, hemos de sefialar
que, por lo general, en ellas se han combinado parcelas
destinadas a vivienda unifamiliar adosada con otras
destinadas a residencia colectiva, las cuales han sido
claramente mayoritarias en las promociones acometidas
desde 1999.

Estos inmuebles de vivienda colectiva, que han co-
menzado a ser habituales en estas dreas de ensanche,
son en todos los casos de tres o cuatro alturas; depen-
diendo de si consideramos el bajo cubierta como una
planta mds de la edificacion, algo que creemos debe ser
asi, puesto que en muchas ocasiones los dos dltimos pi-
sos de los inmuebles se utilizan para alojar residencias
de tipo duplex (dos plantas), muy en boga en la actuali-
dad. Por lo demds, la planta baja se destina habitual-
mente a locales comerciales, si bien en algunos casos
los promotores han optado por prescindir de ellos y de-
dicar también los bajos a viviendas, ante las consabidas
dificultades para dar una salida rdpida a los mismos.

De igual modo, también es llamativo el hecho de
que estos inmuebles suelen emplazarse en los extremos
de su correspondiente parcela, adoptando una tipica dis-
posicién en manzana abierta, lo que permite que el resto
de la parcela o de la superficie de la unidad de actuacion
pueda destinarse a zonas verdes con elementos de juego
infantiles, algo que, ciertamente, puede considerarse no-
vedoso en el niicleo histérico de Arroyo o en La Flecha.

Es cierto, no obstante, que durante esta etapa tam-
bién se han desarrollado algunas promociones contiguas
a los niicleos de poblacién en las que el peso fundamen-
tal corresponde a unifamiliares, como es el caso de las
urbanizaciones «Villa de la Encomienda» o «Ribera de
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La Vega». Sin embargo, se trata de algo mds bien ex-
cepcional, ya que el predominio de las promociones de
vivienda colectiva ha sido irrefutable entre 1999 y 2004.

Estas nuevas areas residenciales, de un tipo u otro,
han sido ocupadas fundamentalmente por parejas jove-
nes demandantes de primera residencia, ya que para
ellos la posibilidad de acceder a una vivienda mas eco-
némica, mds amplia, o bien de mayor calidad que en la
capital, supone un atractivo considerable. Una decision
en la que también influyen notablemente los bajos tipos
de interés actuales y la publicidad realizada por las pro-
motoras y empresas de comercializacion en relacién a la
pretendida calidad de sus productos.

Por el contrario, buena parte de los compradores no
se detienen a pensar en los costes afiadidos que conlleva
la adquisicién de un piso o un chalé en la periferia, tanto
en materia de desplazamientos, como en cuanto a los
costes de mantenimiento de la propia vivienda, sobre to-
do en el segundo caso, ya que éstos han de ser acometi-
dos de forma individual (calefaccién, reparaciones, etc).

2. LAS GRANDES PROMOCIONES URBANISTICAS DEL
SECTOR NOROESTE: UN MODELO IMPULSADO POR GRANDES
EMPRESAS FORANEAS

La mayor parte de la superficie clasificada como ur-
banizable en el PGOU de 2003 se concentra espacial-
mente en el sector noroeste del término municipal. Es
aqui donde se han definido los grandes dambitos de suelo
que canalizardn la mayor parte del crecimiento urbano
de Arroyo de la Encomienda de cara a los préximos
afios, tal y como lo prueba el hecho de que los cuatro
sectores de mayor extensién sumen una superficie total
de mas de 250 Has. con unas previsiones de crecimien-
to en torno a las 8.200 viviendas.

Estos nuevos sectores tienen en comun dos caracte-
risticas esenciales: en primer lugar, se hallan desconec-
tados con respecto a los niicleos de poblacion existentes
en el municipio, al menos en su origen; y, en segundo
lugar, que en todos ellos el tipo de vivienda a desarro-
Ilar es la colectiva, bien en manzana abierta o cerrada.

La tnica excepcion seria el caso del Sector n® 7, que
es el que corresponde al conjunto residencial «Sotover-
de Casas & Golf» y que, promovido por Fadesa, inicia-
ba su desarrollo ya en el afio 2002, de forma que en la
actualidad se halla en una fase muy avanzada. Una ac-
tuacion que, desarrollada a través de Plan Parcial, no ha
estado exenta de cierta polémica, pues se ubica en un
area de notable valor paisajistico.

xR

FiG. 7. Vista de la Calle La Malaza en el conjunto residencial So-
toverde. El conjunto residencial Sotoverde se localiza en la ladera me-
ridional del paramo que marca el inicio de los Montes de Torozos en
Arroyo, circunstancia que ademds obliga a una disposicion escalonada
de las edificaciones para salvar el desnivel existente. 2005.

El caso de la urbanizacién Sotoverde es, ciertamente,
un caso singular, pues en un contexto de creciente prota-
gonismo de la vivienda colectiva en las nuevas promo-
ciones, esta inmobiliaria gallega decidi6 promover el
desarrollo de 569 viviendas adosadas, pareadas y agru-
padas e inici6 la venta de 219 parcelas para la construc-
cién de otras tantas residencias unifamiliares aisladas.

Se trata, por tanto, de un sector concebido exclusiva-
mente a base de viviendas unifamiliares, que se comple-
tarfa con un campo de golf y un futuro centro comercial
situado a la entrada del conjunto residencial, los cuales
actuarian como motores de la propia urbanizacién imi-
tando asi el espiritu y la filosoffa que inspiré el desarro-
llo de buena parte de las urbanizaciones privadas de lujo
en el drea metropolitana madrilena ya desde la segunda
mitad de los afios setenta.

Tal y como sefiala Elia Canosa Zamora, la localiza-
cién de estas dreas en dmbitos aislados de los nicleos de
poblacién existentes y la presencia de espacios de ocio
comunes, tales como campos de golf o centros comer-
ciales, son elementos necesarios para justificar esa su-
puesta calidad residencial, que constituye uno de los
principales reclamos en la promocién de este tipo de ac-
tuaciones (CANOSA ZAMORA; 2002).

De hecho, puede afirmarse que la construccién de
centros comerciales es también una caracteristica comuin
de las nuevas promociones del sector noroeste en Arro-
yo de la Encomienda. Se trata, en suma, de una muestra
mas de la estrategia de diversificacion de la actividad
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comercial que estdn llevando a cabo en la actualidad
los grandes grupos inmobiliarios que desarrollan estas
actuaciones, ya que el capital local no ha tenido la enti-
dad o el interés suficiente para poder participar en las
mismas.

Asi pues, salvo la excepciéon de Sotoverde, que es
anterior, los proyectos de actuacién y ejecucion del res-
to de los sectores se aprobaron durante la segunda mitad
de 2004 y comienzos de 2005, de manera que han ini-
ciado muy recientemente su desarrollo. Esto explica la
reduccién de la actividad inmobiliaria en Arroyo duran-
te el dltimo afio de nuestro periodo de estudio. Sin em-
bargo, se trata de una circunstancia coyuntural ante lo
que estd por venir de cara a los préximos afios.

La gran pregunta que surge al respecto es si estos
sectores podrdn completar su desarrollo y de este modo
alcanzar el horizonte de poblacién previsto por el
PGOU para este municipio de la periferia suroeste va-
llisoletana. Y es que, debemos tener en cuenta que a
mediados de 2005 son muchos los autores que han co-
menzado a llamar la atencién acerca de una mdas que
probable futura crisis del mercado inmobiliario, que, sin
embargo, no acaba de llegar. Responder a esta pregunta
es harto diffcil, pero a tenor de los argumentos sefiala-
dos a lo largo de estas paginas seria dificil pensar en una
hecatombe inmobiliaria que comprometiese el desarro-
llo urbanistico de este municipio, y en general de los nu-
cleos periurbanos de mayor dinamismo contiguos a las
dreas centrales, al menos a corto y medio plazo.

Téngase en cuenta que, segin las promotoras y em-
presas consultadas que operan en la actualidad en Arro-
yo de la Encomienda, entre el 80 y el 90% de las vivien-
das se venden directamente sobre plano y en un plazo de
tiempo inferior a seis meses. No obstante, son muchas
las cosas que pueden cambiar, aparte de que no pode-
mos olvidar el hecho de que hoy por hoy el aumento del
precio del suelo sigue siendo un fenémeno consustan-
cial al propio desarrollo urbano, lo que contribuye a
arrojar aiin mds incertidumbre sobre esta cuestion.

v
CONCLUSIONES

A lo largo de la década de los ochenta comenzaron a
surgir en la periferia vallisoletana un nimero creciente
de urbanizaciones de viviendas unifamiliares, sobre to-
do en dreas de singular valor ambiental y bien comuni-
cadas con la ciudad central a través de alguna de las
principales carreteras radiales de acceso a la misma.

La aparicién de estas nuevas dreas residenciales pu-
so en evidencia un cambio en el modelo tradicional de
ocupacién del territorio, de manera que de la urbani-
zacion cerrada y las elevadas densidades propias del
modelo desarrollista se pasé a una ocupacion del suelo
mucho mds laxa. Un proceso que, inicialmente, fue lide-
rado por poblacién de clase media-alta, cuya mayor ca-
pacidad adquisitiva les permiti6 invertir en la compra de
una segunda vivienda, mds amplia y lujosa que la pri-
mera, en una de estas urbanizaciones alejadas del centro
de la ciudad.

En un primer momento se trat de segundas residen-
cias ocupadas durante los fines de semana y periodos
vacacionales, pero pronto comenzaron a surgir promo-
ciones de unifamiliares, principalmente adosados, a un
precio mucho mas asequible y en las que, a efectos pu-
blicitarios, se seguia haciendo referencia al atractivo
paisajistico del ambito en el que se localizaban y tam-
bién a la mayor calidad de vida que conllevaba vivir en
estas dreas.

El éxito de este modelo de ocupacidén del territorio
periurbano obedece esencialmente a dos factores. Por un
lado, los promotores disponen de abundante suelo a un
precio muy atractivo procedente en la mayor parte de
los casos de antiguas explotaciones agrarias, cuyos titu-
lares estdn deseosos de poder obtener una rentabilidad
inmediata por sus explotaciones; y, por otro, a la exis-
tencia de una normativa poco o nada restrictiva en mate-
ria urbanistica, ya que los nicleos del entorno de las
grandes ciudades buscan con ello iniciar su desarrollo y
despegue econdémico.

El menor coste del suelo permite a los promotores
ofertar un producto inmobiliario de calidad a precios mu-
cho mds competitivos que en la capital y que, ademads, es
facilmente accesible a través del vehiculo privado gracias
a su proximidad a las principales carreteras radiales que
enlazan con la ciudad. La combinacién de todos estos
factores explica el fuerte crecimiento y dinamismo que
han experimentado estos municipios en los dltimos afios.

Arroyo de la Encomienda se ajusta perfectamente a
este modelo, de tal manera que durante el periodo com-
prendido entre 1988 y 1998 se aprecia un claro predo-
minio de la vivienda unifamiliar con promociones de
adosados que, por lo general, son inferiores a las 20 vi-
viendas. Un hecho que necesariamente hay que poner en
relacién con la demanda de este tipo de alojamiento por
parte de poblacion vallisoletana, ya no como residencias
secundarias para periodos vacacionales, sino como vi-
viendas principales.
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Precisamente, con el propdsito de satisfacer esta de-
manda, se iniciaba el desarrollo de los Planes Parciales
Monasterio del Prado y La Vega; ambos integrados ma-
yoritariamente por unifamiliares, siendo, ademads, los
ambitos que concentraron la mayor parte del crecimien-
to urbano en Arroyo de la Encomienda durante esta pri-
mera etapa de nuestro periodo de estudio.

La aprobacion de la Revision de las Normas Subsi-
diarias de 1999 y, cuatro afios més tarde, del Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbana dieron lugar a un cambio sus-
tancial en las estrategias de la promocién inmobiliaria
en este &mbito periurbano. Ante las expectativas genera-
das por el ciclo expansivo del mercado inmobiliario ini-
ciado en 1997, se aprob6 una normativa de planeamien-
to general que introdujo un aumento considerable del
volumen de suelo urbanizable y marcé, por tanto, el ini-
cio de una nueva etapa.

La consecuencia inherente a esta actuacién de la
Administracién local ha sido un importante aumento
del nimero de viviendas promovidas anualmente, as{
como también del tamafio de las promociones, que han
pasado a caracterizarse por un claro predominio de la
vivienda colectiva en altura. Esta opcién ha permitido
(y estd permitiendo) a los promotores rentabilizar mejor
la inversion efectuada con motivo de la adquisicién de
suelo, lo que, en definitiva, estd resultando determinan-
te para la consolidacién de este modelo de crecimiento
urbano periférico.

Sin embargo, esta reciente expansion periurbana ha
venido acompafiada, a su vez, de algunos inconvenien-
tes o efectos negativos, entre los cuales cabria destacar,

La realizacién de este articulo ha sido posible gracias a la concesién de una
beca del Programa Nacional de Formacién de Profesorado Universitario.

en primer lugar, su considerable impacto ambiental, ya
que conlleva un gran consumo de suelo y ha ocasionado
la desaparicién de buena parte de las dreas con cierto
atractivo paisajistico en el entorno de las ciudades.

Asimismo, este ilimitado crecimiento en superficie
ha generado también una fuerte competencia por los
usos del suelo, sobre todo en aquellos dmbitos de ma-
yor accesibilidad, de manera que si bien el protagonis-
mo del uso residencial resulta indiscutible, lo cierto es
que cada vez en mayor medida se tiende a buscar una
complementariedad entre residencia y actividad econd-
mica, ya sea de cardcter industrial o terciario, con el fin
de no hipotecar el desarrollo de un municipio en torno
a la funcién residencial. Esto ha generado, a su vez,
una congestion masiva de las infraestructuras de trans-
porte, sobre todo en los principales ejes viarios de ac-
ceso a la ciudad, ya que el vehiculo privado se ha con-
vertido en el medio de transporte esencial en los
desplazamientos que tienen como origen o destino el
espacio periurbano.

La superacién de la problemdtica inherente a este
crecimiento urbano periférico exige la adopcién de un
modelo de planificacién territorial planteado a escala
del conjunto de la aglomeracién. Un modelo que esta
Ilamado a ser impopular, porque no siempre podra bene-
ficiar a todos los municipios, pero que es absolutamente
necesario si se quiere que la aglomeracién vallisoletana
pueda adquirir una posicién destacada en el conjunto de
las ciudades medias espafiolas y europeas. Todo un de-
safio, sin lugar a dudas, a tenor de los multiples intere-
ses que entran en liza.
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