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RESUMEN

La ciudad es un espacio en permanente transformacion; el cardcter de
sus permanencias, ruinas y vacios estd en funcién de la localizacion, de
su valor econémico, de la calidad arquitecténica o urbanistica y de la
época en la que cada tejido urbano fue creado. Cuando se produce la
quiebra de alguno de estos valores, el estado ruinoso puede convertirse
en una cualidad afiadida, que preludia la transformacién del espacio en
favor de los procesos de rehabilitacion, reforma o regeneracion y que,
frecuentemente, enmascaran comportamientos especulativos. En este
estudio se pone en contraste, por un lado, la tradicional relacién entre
los procesos de ruina y demolicién como estrategia inmobiliaria, carac-
teristicos del dltimo tercio del siglo XX, y cuyo ciclo ha sido cerrado
con una nueva edificacién; y por otro, la ruina de cardcter persistente
y sin propdsito especulativo o expectativa de renovacion, localizada en
los suburbios de la primera mitad del siglo XX. En ellos, el proceso ha
quedado fosilizado en las dos primeras etapas, la declaracién de ruina y
la demolicidn, y constituye uno de los factores esenciales de su vulne-
rabilidad relativa en la ciudad.

RESUME

De [’auto-construction a la démolition : la ruine sans but spéculatif
dans le proces de rénovation de la ville - La ville est un espace en trans-
formation continue ; le caractere de ses permanences, ruines et vides
est en fonction de leur localisation, de leur valeur économique, de leur
qualité architecturale ou urbanistique et de 1’époque a laquelle chaque
tissu urbain a été créé. Lorsqu’une de ces valeurs est détruite, 1’état de
ruine peut devenir une qualité supplémentaire, qui prélude a la transfor-
mation de I’espace en faveur de processus de réhabilitation, de réforme
ou de régénération et qui masque souvent des comportements spécula-
tifs. Cette étude oppose, d’une part, la relation traditionnelle entre les
processus de ruine et de démolition en tant que stratégie immobiliere,
caractéristique du dernier tiers du vingtieéme siécle, et dont le cycle
s’est refermé avec une nouvelle construction ; et d’autre part, la ruine

I. INTRODUCCION, OBJETIVOS
Y METODOLOGIA

E n este articulo no se va a hacer historia de la edifi-
cacion residencial. El objetivo no es el estudio del

proceso de construccién ni del tiempo transcurrido has-
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persistante sans but spéculatif ni attente de rénovation, située dans les
banlieues de la premiere moitié du vingtieme siecle. Chez celle-ci, le
processus s’est fossilisé dans les deux premieres étapes, la déclaration
de ruine et la démolition, et constitue 1’un des facteurs essentiels de leur
relative vulnérabilité dans la ville.

ABSTRACT

From self-construction to demolition: the ruin without speculative
purpose in the process of city renewal.- The city is a space in per-
manent transformation; the character of its historic buildings, ruins
and vacant plots depends on their location, their economic value and
their urban and architectural quality, as well as the period in which
each part of the urban network was created. When any of these val-
ues are lost, the ruinous state may become an added quality, later
leading to the transformation of the space in favour of rehabilitation,
reform or regeneration processes, which frequently act as a mask for
speculative behaviour. In this study, we contrast, on the one hand, the
traditional relationship between the processes of ruin and demolition
as a real estate strategy, characteristic of the last third of the twentieth
century, and whose cycle has finally closed with new constructions;
and on the other, during the first half of the twentieth century, ruins
of a permanent nature located in the suburbs with no speculative pur-
pose or expectations of renewal. In these, the process has become
fossilised in the first stages, the declaration of ruin and demolition,
constituting one of the essential factors of their relative vulnerability
within the city.
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ta la ruina de un edificio; el analisis se va a centrar en
demostrar que, tras el furor por la ruina en el periodo
de optimismo inmobiliario en Espafia, gran parte de las
declaraciones de ruina alcanza ahora, en la tercera década
del siglo xXI, a aquellos edificios ubicados o bien en los
barrios de extrarradio finidecimonénicos o bien en aque-
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llos que fueron autoconstruidos, con o sin proyecto, en la
primera mitad del siglo XX. La declaracién de ruina y la
renovacién como paradigma de modernidad en la segun-
da mitad del siglo XX ha pasado a ser ahora, y en otros
barrios, ruina vergonzante cuando esta no puede ya in-
corporarse al proceso de creacién de cada nueva ciudad.
A nuestro juicio, el tipo de construccién de ese periodo
llevaba en cierto modo incorporada la propia ruina en un
plazo de tiempo corto, ya sea por disfuncionalidad —edi-
ficios de una planta y pocos metros cuadrados—, por la
deficiente calidad constructiva o por ambas al tiempo.

Este tipo de ruina no tiene propdsito urbanistico algu-
no, es decir, no enmascara, por regla general, comporta-
mientos de cardcter especulativo, ya que las condiciones
de la nueva edificacion, al menos desde los aflos ochenta
del siglo XX, han sido muy restrictivas, con objeto de no
alterar de forma sustancial la tipologia edificatoria, den-
sidad y paisaje urbano de los viejos barrios de la ciudad
tradicional. Representa el final del ciclo de vida de una
construcciéon muy deficiente, de costoso o imposible
mantenimiento, coincidiendo, frecuentemente, con el fa-
llecimiento del titular de la vivienda sin sucesores legales
interesados en ella. De este modo se confirma la ruptura
de uno de los paradigmas clésicos, puesto que de la ruina
no emerge necesariamente una nueva edificacion, ya que,
como se ha sefialado a propdsito del solar en el centro
de Huesca, otrora ocupado por el acuartelamiento de la
Merced, «la ruina, como territorio cargado de pasado se
opone a la promocidn, que es el territorio cargado de fu-
turo» (CUENCA, 2021, p. 1).

En cierto modo, el paradigma de la ciudad como
«eterno presente [en el que hay] inmuebles que pueden
ser sustituidos unos por otros» (AUGE, 2003, p. 108) se
ve quebrado en los supuestos sefialados ut supra, es de-
cir, que ni los solares son simples espacios en situacién
de espera, ni tan siquiera los edificios declarados en rui-
na, y por lo tanto abandonados, son portadores de valores
arquitecténicos, ni ese territorio, desprovisto de cualidad
arquitecténica y otros atributos urbanos, representa, en
expresion poética,

[...] el tiempo que escapa a la Historia: un paisaje, una mezcla
de naturaleza y de cultura que se pierde en el pasado y surge en
el presente como un signo sin significado, sin otro significado,
al menos, que el tiempo que pasa y que, al mismo tiempo dura
(AUGE, 2003, p. 110).

Los edificios en ruina y los solares liberados de la
edificacion se encuentran en cierto modo a medio cami-
no entre la ciudad convencional —ordenada, edificada,
predecible— y la ciudad renaturalizada; entre el paisaje

idilico resultado de la conjuncién de los atributos sefiala-
dos y el paisaje distépico que se asocia con el desorden,
a veces con el caos de los espacios en los que se transita
hacia la formacién de un nuevo paisaje, de otra forma de
ocupacion del territorio. Los solares vacios y las ruinas
son, por su cardcter imprevisible en su génesis y por su
aleatoria distribucién espacial, una expresion de la diné-
mica vegetativa de la ciudad.

Y es que una gran parte de la condicién de ruina y
abandono en los barrios-suburbio de postguerra es du-
radera, tiende a cronificarse, por la falta del interés que
hiciese breve su estado y diese sentido a la expresion de
la ciudad del eterno presente que imaginaba Marc Augé.
Para demostrar esta afirmacion, hemos tomado como re-
ferencia los barrios —viejos suburbios— de Pilarica y
Espaiia de la ciudad de Valladolid, ya que en ellos se pro-
duce el transito de la autoconstruccién a la ruina, y ex-
cepcionalmente, a la autopromocién inmobiliaria como
unica férmula capaz de rescatar del olvido e interés a de-
cenas de solares abandonados, edificios olvidados, tapia-
dos o ilegalmente ocupados, en los bordes de la ciudad.

Para llevar a cabo una aproximacién a este proble-
ma se ha utilizado una metodologia basada en la con-
sulta sistemdtica de la bibliografia y fuentes disponibles
relativas a las licencias de obra y en su caso demolicién
de los afios sesenta y setenta; en este periodo se produce
un fendmeno singular y probablemente excepcional en la
ciudad en el que, a nuestro juicio la demolicién precede
a la ruina, o dicho de otro modo, la primacia del criterio
urbanistico-renovador se impone al criterio conservador
de éreas y edificios de la ciudad susceptibles de haber-
se conservado por su valor arquitecténico, urbanistico o
ambos. Por otro lado, se ha llevado a cabo un analisis de
las 304 declaraciones de ruina aprobadas en las dos pri-
meras décadas del siglo XXI, con indiferencia del estado
actual resultante de tal declaracién, ya sea este un edifi-
cio cerrado-tapiado, la demolicién o, en algunos casos, la
autopromocién de una nueva edificacion para vivienda.
Una vez analizada en la base de datos del Archivo Mu-
nicipal de Valladolid la totalidad de expedientes de ruina
aprobados entre 1980 y 2018, se han realizado dos fases
de trabajo de campo. En primer lugar, se consultaron, en-
tre marzo y mayo de 2021, los expedientes de ruina regis-
trados desde 2000 en dos barrios considerados represen-
tativos, por su condicién periférica y por la concentracién
de edificaciones ruinosas que en ellos se detectd: barrio
Espaiia y Pilarica. Tras atender en el archivo, principal-
mente, a cuestiones arquitecténicas —al respecto de las
caracteristicas de la edificacion original y el motivo de
la solicitud de ruina—, con vistas a complementar la in-
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formacion obtenida, se visité el emplazamiento de cada
parcela expedientada para indagar sobre su estado actual.

Todas ellas conforman el sustrato de lo que mas ade-
lante denominamos ciudad gruyer, entendida como una
suma de vacios aleatorios, de especial concentracién en
los suburbios de los afios cincuenta y sesenta. Esta infor-
macién se ha completado con una consulta de la situa-
cién catastral de los casos considerados emblematicos.
La matriz de datos asi obtenida se ha completado con un
sistemadtico trabajo de campo para evaluar algunas varia-
bles relacionadas con su estado actual y caracteristicas
paisajisticas de su entorno.

Con este soporte documental sostenemos la hipdte-
sis de que la ocupacion de ingentes cantidades de nuevo
suelo urbano en el dltimo tercio del siglo XX y primera
década del siglo XXI, como respuesta al crecimiento de
la poblacion y la demanda de vivienda, generd, con el
paso del tiempo, un proceso de vaciado no sistematico,
casi desapercibido, en otras dreas de la vieja ciudad y
especialmente en los bordes de crecimiento marginal de
la segunda mitad del siglo pasado; un vaciado relativo
primero, de poblacion y actividad, que desemboca en la
declaracién de ruina; y un vaciado absoluto después, que
implica la demolicién y el retorno del suelo a la modesta
condicion de solar, de nuevo vacio, en la trama urbana
(CALDERON y GARCIA, 2005, p. 222). Pero, antes de que
esta situacion se alcance, el sistema ha tenido que forzar
el proceso de llenado de la ciudad tradicional, alteran-
do en no pocos casos el orden natural de los aconteci-
mientos, de forma que la demolicién, en muchos casos,
se justificase por una supuesta ruina y no fuese su légica
consecuencia.

II. ABANDONO Y RUINA COMO ATRIBUTOS DEL
PAISAJE URBANO COTIDIANO EN LOS BARRIOS
DE LAS CIUDADES ESPANOLAS

En las dos primeras décadas del siglo XXI, la situa-
cioén que caracteriza a los procesos de obsolescencia de
la edificacion y acortamiento de su ciclo de vida se puede
agrupar en torno a tres situaciones que tienen en comun
el fin del deber legal de conservacidn: declaracién de rui-
na sin demolicién consumada, ya que para llegar a ese es-
tado se precisa de una licencia en tanto que obra mayor;
declaracién de ruina con demolicién total o parcial, pero
sin nueva edificacion; y finalmente, declaracion de ruina
con licencia para demolicién y nueva edificacién. La pre-
sencia y relativa entidad de las dos primeras situaciones,
y el largo periodo de tiempo en el que los viejos edificios

ruinosos o los solares resultantes tras su demolicién per-
manecen sin urbanizar y edificar, acredita la inexistencia
de procesos de especulacién sistemaéticos, al tiempo que
convierte la ruina y abandono en los rasgos determinan-
tes del paisaje urbano cotidiano en muchos barrios de las
ciudades espafiolas.

Estos edificios en ruina, ejemplos de arquitectura sin
arquitectos, modesta arquitectura invisible a la ciudad,
entrarian a formar parte de lo que se denomina ruina ur-
bana, una de las tres categorias que, junto con la ruina
econdmica y la ruina social, conforman un conjunto de
atributos de un territorio urbano vulnerable (AZEVEDO,
2010, p. 57). La ruina urbana es parte del tejido cons-
truido, es decir, un vacio en la ciudad asociado por lo ge-
neral a las zonas degradadas y residuales, compartiendo
atributos con lo que otros autores han identificado como
terrain vage (SOLA-MORALES, 1996) o «no lugares»
(AUGE, 2003), o incluso como «lugares en los marge-
nes», o «remolinos en la ciudad fuera de la vista y de
la mente» (LYNCH y SOUTHWORTH, 2005). Cualquiera
que sea la denominacién con la que se les identifique,
lo cierto es que los espacios vacios que tienen un mayor
significado urbanistico son los solares abandonados, es
decir, grandes descampados de localizacién periférica,
que soportaron en su momento alguna actividad, residen-
cial, industrial u otras, y que adquieren tal caracter cuan-
do desaparece su funcion originaria (BERRUETE, 2017, p.
120); por sus dimensiones, o por poseer algunas externa-
lidades negativas, resultan de compleja incorporacién al
proceso urbano y por ello se ven afectados por notables
procesos de renaturalizacidn, tal y como ha sido descrito
en algunas viejas ciudades industriales como Detroit, en
las que «el verde va ocupando la ciudad en un proceso
inverso al de su construcciéon» (ALARCON y MONTERO-
FERNANDEZ, 2018, p. 112).

Pero la ciudad también se transforma de modo es-
pontdneo, anénimo, a partir de los multiples edificios
abandonados y en estado de ruina que cada generacién
ve desaparecer muy lentamente, como manifestacion de
caracter efimero de esta forma de ocupacion del territorio
a la que llamamos ciudad; una porcién de ella, conforma-
da por casas de una planta, autoconstruidas, fue arrasada
bajo paternalistas politicas de redencién del suburbio, en
las grandes operaciones de vivienda de los afios cincuen-
ta a ochenta (LOPEZ, 2003); pero ahora, en un segundo e
implacable ciclo, aquella dindmica se estd reproduciendo
de forma menos programética, casi inadvertida, edificio a
edificio, en un proceso de renovacién tendente a eliminar
los restos de la ciudad inadaptada ubicados en sus bordes.
En ellos, el pequefio solar descampado y la edificacién
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en estado de ruina, declarada o no, comparte espacio
cotidiano con todas aquellas variantes de la pequefia ar-
quitectura verndcula, invisible para la ciudad, pero conti-
nente necesario, Unico, para las generaciones para las que
fue imposible acceder a otro lugar en la ciudad. Ahora su
rehabilitacion es tan inviable, tan costosa, que algunos
autores han apuntado que

[...] probablemente sea necesario renovar barrios enteros de casi
imposible rehabilitacién. Generalmente situados en zonas mds
periféricas y construidos en unos momentos en que era necesario
alojar en las ciudades a miles de inmigrantes que llegaban de otras
localidades mds pequeiias o de las aldeas, es muy dificil que supe-
ren los minimos necesarios para cumplir decentemente los obje-
tivos de un alojamiento digno y, ademds, no cuentan con ningtn
tipo de valor histérico o artistico que justifique su mantenimiento
[FARINA, 2013, p. 22].

Con el paso del tiempo la ruina se convertird en des-
campado, y este quedard a la espera de una hipotética
edificacion, convertido en una pequefia reserva de espe-
cies endémicas colonizado durante afios, a veces muchos
afios, por una vegetacién relicta (GRUALBO, 2018) de
especies pioneras, ruderales o nitréfilas —cardos, es-
piguillas, cenizo, corregiiela, amapola, llantén, cerraja,
veza silvestre, malva, etc.— que se convierte, de facto,
en una cualidad inextricable del paisaje urbano, tanto en
los grandes descampados periféricos, como en los mul-
tiples solares abandonados de su interior. Los cambios
en los tratamientos fitosanitarios desarrollados por los
Ayuntamientos en los tltimos afios —eliminacién del
glifosato— estdn contribuyendo a acentuar esta imagen
de renaturalizacion acelerada de las ciudades.

Este ciclo se ha repetido muchas veces en la ciudad,
es consustancial a todo proceso de ocupacién del espacio,
y volverd a repetirse cuando el periodo de vida ttil de
la edificacién de la segunda mitad del siglo XX llegue a
su fin, y sea necesario erigir una nueva ciudad sobre sus
ruinas. De nada habrdn servido todos los esfuerzos reali-
zados por mantener, con el paso de los afios, un edificio-
vivienda de muy mala calidad, ya que, de forma inexo-
rable, acabara siendo abandonado, declarado en ruina,
demolido y devuelto a la condicién de parcela-solar, pero
desprovisto de los atributos y atractivo artistico que tu-
vieron y tienen otros grandes vacios o eriales industriales
(ALMARCEGUI, 2015) Son, en definitiva,

[...] lugares aparentemente olvidados, donde parece predominar
la memoria del pasado sobre el presente. Son lugares obsoletos en
los que solo ciertos valores residuales parecen mantenerse a pesar
de su completa desafeccion de la actividad de la ciudad. Son, en
definitiva, lugares externos, extrafios, que quedan fuera de los cir-

cuitos, de las estructuras productivas [...]. Son sus bordes faltos de
una incorporacion eficaz, son islas interiores vaciadas de actividad,
son olvidos y restos que permanecen fuera de la dindmica urbana
[SOLA-MORALES, 2002, pag.188].

El edificio declarado ruinoso ha sido objeto de mul-
tiples aproximaciones tanto desde el punto de vista cul-
tural —Ila ruina de monumentos—, inmobiliario —el
solar como suelo urbano consolidado— o paisajistico
(TROITINO, 2003; ZARATE, 2010; LALANA, 2011); des-
de esta perspectiva son también numerosos los autores,
fotégrafos, o activistas sociales los que han centrado su
interés en estos pequefios vacios urbanos, por ser una evi-
dente manifestacion de su marginalidad urbanistica, para
reclamarse ahora como entornos donde resulta posible
la resistencia y el comportamiento liberador; desde esta
perspectiva

[...] los descampados intervenidos por Lara Almdrcegui pretenden
ser un refugio. Una tierra de promision dispersa, frente a aquella
ciudad de especuladores que no nos pertenece... Su obra busca
garantizar que entre empresas, comercios y viviendas se sitie el
terrain vague. Una tierra de nadie que es terreno de todos: zona
abierta a los ciudadanos libres y a la naturaleza sin domesticar [RA-
MIREZ, 2012, p. 232].

Otros autores como Clément (2007, p. 9) identifican
estos intersticios desprovistos de funcién como espacios
indecisos, un Tercer Paisaje que no pertenece, en expre-
sién poética, «ni al dominio de la sombra ni de la luz»,
aunque también el espacio de la ruina de la edificacién re-
sidencial se contempla desde una triple perspectiva, ya sea
porque la fragmentacion y la interrupcién del paisaje ur-
bano califican el vacio en términos de intersticio, o porque

[...] la indeterminacién lo hace en términos de ferrain vague; y
sobre todo, porque el abandono permite entender el vacio urbano
a partir de la idea de la ruina, de huella aun fisicamente presente
pero incapaz de esconder su naturaleza obsoleta y residual [MU-
Noz, 2016, p. 65].

Estos edificios en ruina, declarada o no, vacios toda-
via edificados de aleatoria ubicacién en el entorno de la
ciudad poligono, (CALDERON y GARCIA, 2018, p. 296),
no solo son consustanciales al paisaje de la ciudad ol-
vidada, sino que se convierten en una de las variables
esenciales en la vulnerabilidad de los viejos barrios au-
toconstruidos de la ciudad espafiola, y cuyo anélisis geo-
grifico ha sido muy relevante en las primeras décadas
del siglo XX1 (RODRIGUEZ, RODRIGUEZ y FERNANDEZ,
2016; TEMES, 2014; GARCIA ARAQUE y GARCIA CUES-
TA, 2020; PALACIOS, 2013).
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FIG. 1. El ciclo del abandono: de
la autoconstruccién a la ruina,
demolicién y autopromocion.
Fuente: elaboracion propia.

A reforzar este cardcter especificamente geografico,
viene a sumarse una poblacién en su mayor parte muy
envejecida, una generacion de pequefios propietarios
de bienes inmuebles, sin capacidad de reaccién, ante el
inexorable paso del tiempo y la constatacién de obsoles-
cencia no programada de su propiedad. A mayor abun-
damiento, pese a que los edificios en ruina o los solares
abandonados tienen un valor venal muy bajo, apenas hay
demanda para un producto poco competitivo, salvo que
vuelva a ser la autopromocion la que les rescate del aban-
dono, cerrando un ciclo secular desde la autoconstruc-
cion, a mediados del siglo XX, a la autopromocién en las
primeras décadas del siglo xx1 (Fig. 1).

Desde una perspectiva geografica, estos nuevos sola-
res, o los edificios en ruina que todavia los habitan, son
la manifestacién de un fracaso en el proceso de creacién
de ciudad, suma de espacios inhabitados, tapiados o to-
davia ocupados; sélidos y vacios en un paisaje de luga-
res sin personalidad, suma de fragmentos en un paisaje
desapercibido en dreas urbanas de profunda vulnerabili-
dad de origen adquirida (GARCIA ARAQUE, 2021, p. 77).
Este transito de solar a solar (Fig. 1) ha tenido como
solucién de continuidad durante varias décadas un edi-
ficio inesperado, frecuentemente ilegal o alegal, de vida
efimera —a veces una sola generacién— cuya construc-
cion se debe a la incapacidad para dar alojamiento for-
mal a aquella poblacién que llegaba a la ciudad carente
de recursos y experiencia urbana. Ahora, su persistencia
como ruina o solar se debe a la imposibilidad de com-
pensar el diferencial arquitecténico y urbanistico con
cualquier otro lugar de la ciudad, pasando a formar par-
te, sumidos en el abandono, del patrimonio olvidado, sin
valor aparente; y como consecuencia, el territorio que
los contiene ve acentuada su marginalidad, ya que ni
puede recuperar la actividad social del pasado, ni puede
competir con otras dreas urbanas manifiestamente invul-
nerables.

No hay en esta ruina valor estético ni guarda relacién
alguna con la esencia del pensamiento de John Ruskin
(2015), opuesto a la intervencion y ferviente partidario de
dejar que los edificios avancen hacia un estado decadente
con el simple paso del tiempo, sin tener intervencién re-
paradora alguna para dar testimonio, en su criterio, de la
banalidad de las cosas materiales; es cierto que las obras
pertenecen a sus creadores, y nosotros solo podemos
contemplarlas y disfrutar de su decadencia, pero no hay
grandeza en la ruina del suburbio por mas que la edifica-
cion represente lo mds genuino de la construccién verné-
cula, intuitiva, tributaria de la urgente necesidad con la
que se erigieron; ni su destino es la contemplacién, sino
la desaparicion. Pero esta también se resiste, ya que tiene
mads valor el suelo que el vuelo y aquel estd fuertemente
condicionado, en su valor catastral y de mercado, por el
entorno en el que se emplaza.

El origen de este fatal destino para la construccién
verndcula se encuentra en la coincidencia espacio tem-
poral de varios fenémenos; en primer término, la edifi-
cacién de muy baja calidad hace muy poco atractiva la
inversién en la mejora de las condiciones del edificio-
vivienda, de forma que al producirse el fallecimiento
de los titulares, ni los herederos encuentran atractiva la
inversién para demoler y construir una nueva vivienda,
dadas las condiciones de la propia parcela —poco frente
y fondo susceptible de edificar—, dadas las limitaciones
urbanisticas —edificabilidad— y las condiciones del en-
torno, conformado por edificios de condiciones similares,
localizados en calles estrechas, con reducida dotacion co-
mercial y escaso mobiliario urbano y otras variables que
incrementan la vulnerabilidad intrinseca de esta porcién
de la ciudad del optimismo urbanizador de la segunda
mitad del siglo XX.

En estas condiciones, es relativamente sencillo al-
canzar el estado que toda la legislacién y jurisprudencia
define como ruina econémica, aquella en la que la edifi-
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FIG. 2. Ruina y autopromocién en un viejo suburbio de Valladolid de los afios cincuenta del siglo XX: la Cafiada de Puente Duero. Fuente: los autores

(3/05/2021).

cacion cuya declaracion de ruina se pretenda precisa de
reparaciones a fin de mantener las debidas condiciones
de seguridad y habitabilidad, cuyo costo, en tanto que
inversién tendente a alcanzar el valor de reposicion re-
presente mas del 50 % de su valor, excluido el del suelo
sobre el que se levante!. Y es que, si por sus condicio-
nes intrinsecas y extrinsecas, el solar ya tiene un escaso
valor, menos valor atn tiene la edificaciéon que soporta,
por lo que es habitual que el coste de cualquier reforma
supere el 50 % de su valor de mercado. Por otro lado,
es relativamente frecuente que a esta denominada ruina
econdmica se aflada la ruina urbanistica, bien porque el
edificio esté fuera de ordenacion, o bien porque, como
se consideraba tradicionalmente, exista un desmereci-
miento patente en relacién con la zona —manzana, ca-
lle, barrio— en la que se encuentre la edificaciéon (ABAD,
2017).

El origen de gran parte de estos suburbios de los
bordes de la vieja ciudad se encuentra en los afios poste-
riores a la Guerra Civil, como en casi todas las ciudades
espafiolas. En 1944, segiin las estimaciones de la Fis-
calia de la Vivienda —organismo creado en diciembre
de 1936—, el déficit de viviendas en Valladolid era ya
de 9.841 unidades; una cifra considerable, puesto que
significaba que mds de 35.000 personas, de entre los
122.141 habitantes censados el mismo afio, carecian de
vivienda digna, teniendo que residir en precario en las
chabolas de los nuevos suburbios, o bien compartiendo
vivienda en régimen de realquiler, ya fuese en los viejos
caserones del centro de Valladolid o ya en alguna de las
casas molineras de algunos barrios como Delicias, Paja-
rillos, Pilarica, etcétera. Y tan solo cuatro afios después,

! Sentencias del Tribunal Supremo de 22 de noviembre de 1994, 27 de no-
viembre de 1995, 23 de julio y 19 de noviembre de 1996, 28 de enero de 1997.

el déficit registrado era de 10.119 viviendas, que se verd
agravado en la década de los afios cincuenta debido al
vertiginoso crecimiento de poblacién que experimen-
ta la ciudad, y a que segin un informe de la Fiscalia
Municipal de la Vivienda, a mediados de esa década, el
75 % de las viviendas de la ciudad podian considerarse
insalubre.

Una parte de tales viviendas se localizaba en el centro
de la ciudad tradicional, pero otra gran parte correspon-
dia a las nuevas infraviviendas construidas en los marge-
nes de la ciudad especialmente en los suburbios de nueva
generacion —los ultimos aparecidos en la ciudad en la
segunda mitad del siglo XX— como fueron los casos de
Caiiada de Puente Duero, Belén, Parva de la Ria, Barco
de San Vicente, La Flecha y Las Flores. Todos ellos son
una respuesta extrema a la falta de vivienda, a la difi-
cultad publica y privada para remediarla, y a la falta de
un plan de ordenacién hasta el afio 1970 que permitie-
se encauzar las tensiones de crecimiento y necesidad de
nuevo suelo urbanizable en la ciudad; pero este primer
gran plan de ordenacién vinculado a la ley sobre el ré-
gimen de suelo de mayo de 1956 no solo no puso fin al
desastre heredado sino que, dado su caricter expansivo, y
a la generosidad con la que contemplaba la intervencién
en la ciudad consolidada, sumio en el olvido a estos nue-
vos suburbios, que de esta forma quedaron consolidados
hasta ser el origen, medio siglo después, de la singular
tipologia de ruina que anima las declaraciones aprobadas
por la instituciéon municipal.

Tras la reforma de la Ley del Suelo de 1976, un
nuevo Plan General de Ordenacién Urbana aprobado
en 1984 introduce y mantiene en lo sucesivo un nue-
vo paradigma al manifestar una mayor preocupacién
por el espacio ya edificado, al tiempo que tenfa que
resistir el imparable optimismo urbanizador impuesto
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FIG. 3. Calle Juan de Juni antes y después de su ensanche (1960-2021). Fuente: Archivo Municipal de Valladolid (c. 1960) y los autores 2021.

por el segundo y tercer boom inmobiliario de la ciu-
dad espafiola. Las secuencias de ruina y demolicién, y
de autoconstruccién y ruina, contribuyen a conformar,
en la segunda mitad de siglo XX, una nueva estructu-
ra urbana marcadamente dual y absolutamente perver-
sa en su simplicidad: por un lado, un centro invadido,
saqueado y nuevamente aburguesado, al que se afiaden
nuevas dreas de urbanizacion —la Huerta del Rey y los
paseos de Zorrilla e Isabel la Catélica— en las que, con
las 16gicas excepciones, se ird asentando la poblacién
de mayores rentas; y por otro lado, hasta tres periferias
obreras: la primera, representada por los viejos barrios
y arrabales histéricos —San Nicolds, Santa Clara, San
Pedro, San Juan, Vadillos y San Andrés—; una segunda
periferia conformada sustancialmente por las promo-
ciones de viviendas de proteccién oficial —varios re-
gimenes, varios tamafios y similar morfologia— en los
que acabard recluida gran parte de la poblacién obrera
llegada a Valladolid en los afios sesenta y setenta —la
Victoria, Rondilla, Pilarica, Pajarillos Bajos, Delicias,
Rubia—; y por dltimo, la periferia segregada y margi-
nal formada por los suburbios de las décadas anteriores,
que habia continuado creciendo en los afios setenta y
para los que todavia no se habia elaborado el oportu-
no planeamiento integrador: Cuesta de la Maruquesa,
Parva de la Ria, barrio Espaiia, Belén, Las Flores, La
Bombilla, el Torre6n y La Flecha.

Estas dos grandes unidades se irdn conformando me-
diante el despliegue de diversas estrategias inmobiliarias
en las que de un modo u otro interviene la ruina: en un
caso, como impulsora de las reformas en el centro urba-
no, y en otro, como estacioén término de la infravivienda
construida como tUnica solucién a la histdrica escasez y
carestia de vivienda en la ciudad de Valladolid.

III. CUANDO LA DEMOLICION PRECEDE
A LA RUINA: UN RENTABLE PROCESO
ESPECULATIVO PARA TRANSFORMAR LA
CIUDAD TRADICIONAL EN LOS ANOS SESENTA
Y SETENTA DEL SIGLO XX

Los procesos de produccion de suelo urbano y la pos-
terior construccion de viviendas son dos hechos intima-
mente ligados entre si a la vez que conforman la propia
esencia del crecimiento urbano. A lo largo de la historia
de una ciudad, y de forma ejemplar durante la segunda
mitad del siglo XX, han sido numerosos los procesos por
los que se ha ido generando nuevo suelo hacia donde diri-
gir su crecimiento, o transformando el existente para aco-
ger nuevas formas de produccién inmobiliaria. En unos
casos, se llevd a cabo la construccion de nuevas viviendas
en terreno urbano consolidado, sustituyendo las antiguas
edificaciones —ya sea por derribo o remodelacién— por
otras que permitian mejores aprovechamientos materia-
les y capitalizaban, de este modo, el valor de centralidad.
En otros casos, se pusieron en el mercado grandes lotes
de suelo que se habian ido rodeando de edificaciones a lo
largo del tiempo — generalmente promociones publicas y
asentamientos marginales— y que dotaban a estos suelos
de un caricter urbano que no poseian y las convertian
en un emplazamiento atractivo dentro del casco urbano
consolidado.

En el caso de la ciudad de Valladolid el proceso no ha
sido muy diferente a lo acaecido en la mayoria de las ciu-
dades espafiolas. Dependiendo no solo de la época sino
también del ambito de actuacidn, nos encontramos con
tres situaciones claramente definidas que sintetizan otros
tantos procedimientos de actuacién de los promotores
inmobiliarios. Por una parte, para el caso de la ciudad
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consolidada, los expedientes de derribos nos aportan in-
formacion sobre aquellas parcelas de suelo urbano sobre
las que se habia solicitado licencia para derribar el edifi-
cio existente con la intencién de promocionar una nueva
actuacion. En la prictica totalidad de esos casos se trata-
ba de sustituir un edificio por otro, sin que ello implicase
un cambio de uso, sino tan solo de aprovechamiento e
intensidad. Muchos de los edificios destinados a vivien-
da que se derribaron entre las décadas de los afios se-
senta y noventa han sido sustituidos por nuevos edificios
de viviendas en los que se ha materializado un mayor
aprovechamiento del existente, ya que se arruinaba para
compactar, sin que en muchos casos el edificio original
presentase un estado de ruina ni econémica ni técnica. En
estos casos es posible sostener, como se hace en el titulo
de este epigrafe, que la demolicion precede a la ruina en
lugar de ser su consecuencia.

En muchos casos, manteniendo la alineacién origi-
nal, se han desarrollado edificios con mayor altura, mas
nimero de viviendas y de menor tamafio; en otros, tras
el derribo, se produjeron nuevas alineaciones al retran-
quearse la linea de fachada con la intencién de ensanchar
la calle y poder realizar edificios de mayor altura. Este
era un procedimiento muy habitual ya que el Plan de Re-
forma de Alineaciones de 1950 establecia que la altura
de los edificios podia llegar a ser vez y media el ancho
de la calle (GARCIA CUESTA, 2000, p. 64). En otros casos
se derribaba el edificio existente, a pesar de encontrarse
en un estado 6ptimo o que precisaba una leve rehabilita-
cion, con el fin de llevar a cabo nuevas construcciones y
aprovechar las plusvalias generadas por el solar y mate-
rializar los maximos aprovechamientos que la normativa
urbanistica les permitia. El resto de los edificios derri-
bados han sido sustituidos por otros nuevos en los que
se han instalado actividades terciarias aprovechando las
ventajas de localizacién y centralidad, contribuyendo as{
a modificar la estructura social y econdmica del centro
historico (GARCIA FERNANDEZ, 2000, p. 110). En todos
los casos, por regla general, el tiempo de espera entre la
ruina, el derribo y la demolicién era muy corto, ya que en
la practica todo formaba parte del mismo proceso: densi-
ficar la ciudad tradicional y ocupar todos los vacios.

Por tanto, el centro histérico siempre ha sido objeto
de las apetencias de los promotores inmobiliarios que en-
contraban en la sustitucion de los edificios la mejor for-
ma de rentabilizar sus inversiones gracias a las generosas
condiciones que, en las décadas de los afios sesenta y se-
tenta, les permitian las todavia vigentes ordenanzas de
1945. La abundancia de suelo urbano, generado segura-
mente por medio de las desamortizaciones del siglo XIX,

CUADRO 1. Expedientes de declaracion de ruina
en Valladolid entre 1980y 2018

Expedientes de ruina por quinquenios 1980-2018
Periodo Niuimero de expedientes
1980-1984 592
1985-1989 676
1990-1994 380
1995-1999 177
2000-2004 137
2005-2009 88
2010-2014 56
2014-2018 20

Fuente: Archivo Municipal de Valladolid. Consulta:
mayo de 2021.

y el hecho de tratarse de una ciudad conventual hicieron
posible la disponibilidad de abundante suelo sobre el que
la ciudad fue desarrollandose sin dificultad hasta bien en-
trada la década de los cincuenta (GARCIA FERNANDEZ,
1974; FERNANDEZ, 2016). Pero, una vez agotado el es-
pacio que liber6 la Desamortizacion, la actividad inmo-
biliaria prosiguié por medio de otras vias: en unos casos
a través de la reforma de alineaciones a la que ya hemos
aludido; en otros, las operaciones de remodelacion sobre
importantes paquetes del tejido urbano que supusieron la
liberacién efectiva de nuevo suelo y, finalmente, el derri-
bo y sustitucion de la edificacién tradicional por nuevos
inmuebles en los que se materializan una mayor edifica-
bilidad y una elevada altura.

De este modo, al tratarse de suelo urbano que ya con-
taba con todos los equipamientos y servicios, que no im-
plicaba pérdida de suelo por cesiones, que la concesién
de las licencias de obras no planteaba ningiin problema
y que el aprovechamiento era ciertamente rentable, se
puede entender perfectamente que los promotores loca-
les prestaran una especial atencién a este tipo de suelo
en lugar de lanzarse a otras empresas mds arriesgadas.
A ello vino a sumarse el hecho de no haberse revisado
el Plan de Reforma de Alineaciones y seguir utilizando
las Ordenanzas de 1945, de manera que el nuevo Plan
General de 1969 qued6 enteramente a merced de los in-
tereses econdmicos y especulativos de los propietarios de
suelo, de promotores y de constructores que se dedicaron
a promover y desarrollar casi en exclusiva el suelo de la
ciudad tradicional —gracias a la elevada edificabilidad y
por tanto rentabilidad que tenia asignada— y marginar la
creacion de nuevo suelo en otras dreas de la ciudad.
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FIG. 4. El barrio de San Nicolds en 1738 y en 2017. Un implacable proceso de renovacién urbana. Fuente: plano de la ciudad de Valladolid en 1738
de Ventura Seco. Copia de J. Agapito Revilla en 1901. Ortofoto PNOA, vuelo 2017, ETRS89UTM30N, resolucién 25 cm, hoja 0372.

Esta situacion supuso el derribo de gran nimero de
edificios, la modificacién de alineaciones a propuesta de
los promotores a fin de ensanchar las calles y por tanto
ganar altura en los nuevos edificios y la sustitucién de
un patrimonio edificado por otro, que ha cambiado total-
mente hasta hacerlo irreconocible (GIGOSOS y SARAVIA,
1997, p. 265). Un buen ejemplo de lo anterior lo constitu-
ye el hecho de que, segiin el Documento 27 — «Andlisis
de la promocién inmobiliaria y mercado de suelo»— de
la Revisién y Adaptacion del Plan General de Ordena-
ci6n Urbana de Valladolid y Comarca (1984), solo entre
1970 y 1974 se concedieron 484 licencias de derribo,
lo que representaba la pérdida de 2.000 viviendas, que
serfan sustituidas por otras 9.800 en edificios de nueva
construccion, lo que supone el 63 % de las realizadas en
todo el municipio para el citado periodo (GARCIA CUES-
TA, 2000, p. 79). Los casos del entorno de La Antigua,
del barrio de San Nicolds, el Campillo, Plaza de Tenerias,
Palacio de los Condes de Benavente, etcétera, son ejem-
plos mds que notorios de esta falta de interés por el patri-
monio histdrico-artistico que llend la ciudad tradicional
de nuevos contenedores sobre las ruinas de la ciudad his-
torica, destruyendo uno de los centros histéricos mas im-
portantes de Espafia (CHUECA, 1977). Merced a todo ello

[...]1a ciudad de modestos y vetustos edificios de renta y de humil-
des casas molineras se comienza a repoblar con suntuosos bloques
de viviendas protegidas, promovidos, en unos casos, por organis-
mos oficiales —Instituto Nacional de la Vivienda, Obra Sindical
del Hogar, etc.— y en otros por una emergente clase de promotores
inmobiliarios y constructores que, con respaldo institucional, irdn

dando, poco a poco, alguna respuesta a la preocupacién de la que
participa la cada vez mds numerosa poblacion de Valladolid: la ne-
cesidad de vivienda [CALDERON, 2001, p. 194].

Este implacable proceso destructor de un caserio muy
envejecido, pero formalmente recuperable, continu6 en
las siguientes décadas; como se aprecia en el Cuadro I.
Tras la constitucién de los primeros Ayuntamientos de-
mocraticos en 1979 y la aprobacién del Plan General de
1984, el numero de expedientes de ruina resueltos con-
tinud siendo elevado, alcanzando la nada despreciable
cantidad de 1.648 edificios hasta el afio 1994, la mayor
parte localizados en el centro y en alguno de los barrios
histéricos de sus bordes, como se vera mas adelante, en
un contexto en el que la crisis econémica de los afios
ochenta habfa interrumpido el ritmo de construccién de
vivienda en la periferia.

Al margen de este sistemdtico e implacable proceso
destructor, que elimind destacadas piezas de su patrimo-
nio construido (palacios, conventos, jardines, etc.), en la
década de los afios setenta del siglo XX se abord6 un se-
gundo ciclo destructor, que alcanzé ahora al caserio de
menor valor arquitecténico y de la trama en la que se in-
sertaba y que tiene como caso mds representativo la des-
truccién del barrio de San Nicolds (la Juderia Nueva) en
la ciudad de Valladolid; un Plan de Reforma de Alinea-
ciones promovido por el Excmo. Ayuntamiento ya apro-
bado definitivamente el 24 de febrero de 1972, elaborado
con el objetivo-pretexto de la ordenacién del tréafico, y
las generosas condiciones de edificabilidad que permitia
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el Plan General de Ordenacion Comarcal de 1969, de-
sencadenaron un proceso de destruccidn sin precedentes
en la ciudad; entre 1972 y 1976 se habian derruido ya 40
edificios de la Juderia, de dos o tres alturas, para reem-
plazarse por edificios de ocho y mds alturas que alterardn
radicalmente la fisonomia del barrio (DELGADO y CAL-
DERON, 1994, p. 34). Sobre los nuevos solares y previo
somero ensanche de las calles se desarrollaron entre 1968
y 1979 un total de 70 promociones que aportaron 1.836
nuevas viviendas al barrio.

El Plan Especial de Reforma Interior (PERI) aprobado
definitivamente el 8 de julio de 1989, consecuente con
los postulados del nuevo Plan General de Ordenacién
Urbana de 1984, acomete la ordenacion del barrio con el
objeto de conservar los escasos vestigios de su memoria
convertidos ahora en una «pequefia reliquia urbana fosi-
lizada por el irreverente y voraz proceso de destruccién
de la ciudad heredada» (DELGADO y CALDERON, 1994, p.
34). Pero su resultado no fue muy diferente al de la etapa
anterior; solo entre 1989 y 1993 se aprobaron 42 licen-
cias directas y 77 Unidades de Actuacién que, ahora sf,
colmatan definitivamente los vacios que las operaciones
de ruina y derribo de los afios sesenta y setenta habian
generado (Fig. 4).

Todo ello se enmarca en la estrategia de arruinar
para especular, aun a costa de la modesta poblacién re-
sidente en el barrio; resulta muy ilustrativo de estos he-
chos la propuesta de declaracién de ruina que eleva, en
el afio 1977, el propietario de las casas nims. 9 y 10 de
la plaza de San Nicolds alegando que el inmueble data
de 1857 y que presenta peligro de derrumbamiento. Un
informe del Colegio Oficial de Aparejadores y Arqui-
tectos Técnicos de Valladolid, emitido a instancia de los
inquilinos del inmueble, era contrario a tal declaracién
de ruina ya que

[...] pese a los pequefios defectos, el buen estado general del edifi-
cio obliga a no incluir el inmueble en ninguno de los grados de rui-
na ya que el coste de sus reparaciones no supera el 50 % del valor
del inmueble con independencia del solar, por lo que el edifico, aun
fuera de ordenacién cumple un fin social trascendental.

Ignorando esta apreciacion, el Excmo. Ayuntamiento
de Valladolid emite un informe el 5 de febrero de 1979
en el que sefiala que

[...] los dafios suponen el 51,48 % del valor intrinseco de la cons-
truccion, por lo que se considera la ruina econémica, no en virtud
de los dafios graves que atentan contra la estabilidad especifica del
edificio, sino debido al coste de reparacion de dafios marginales en
las galerias, retejo, enfoscados de fachada y correccion de hume-
dades en la planta baja.

FIG. 5. Solar en venta de 90 m? en la calle Julidn Humanes de Valla-
dolid, correspondiente a un edificio declarado en ruina en 2002 (Serie
3122, expediente de ruina inminente 9/2002). Fuente: los autores, mayo
de 2021.

El edificio fue derruido en 1990 (DELGADO y CALDE-
RON, 1994, p. 41).

Procesos como el sefialado, que evidencian una ra-
dical disparidad entre la propiedad y el Ayuntamiento, o
entre ambos y los inquilinos, han sido relativamente fre-
cuentes en los dltimos afios en todas las ciudades; en ellas
no es infrecuente encontrar ejemplos de estados de ruina
prolongada en el centro y primeros barrios de extrarradio,
que conforman una suerte de reserva estratégica en los
procesos de gentrificacion.

A ellos se ha venido a afiadir otro tipo de ruina, que es
la que se localiza en los viejos suburbios de mediados del
siglo XX. La aleatoria localizacion de los edificios decla-
rados en ruina, su cardcter asistemadtico y la persistencia
en ese estado después de muchos afios desde su declara-
cion formal, pone en evidencia la existencia de un tipo
de ciudad en la que la ruina y los vacios carecen de valor
venal —o este es muy reducido— y de propdsito urbanis-
tico, al estar ubicados en sectores de escaso o nulo atrac-
tivo residencial y que conforman una porcién sustancial
de lo que algunos autores han venido a denominar urbe
gruyer (RAMIREZ, 2012, p. 238).

IV. LA CIUDAD GRUYER:
LA RUINA PERSISTENTE Y SIN PROPOSITO
URBANISTICO EN LOS BARRIOS DE PILARICA
Y ESPANA (VALLADOLID)

La declaracion de edificios en ruina en una ciudad
es un proceso no sistematico que es promovido por la
presencia de una grave alteracion de los atributos forma-
les o técnicos de los edificios o como resultado de un
adelanto o acortamiento de la vida util de la edificacion,
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FIG. 6. Expedientes de ruina de la ciudad de Valladolid en el periodo 2000-2018. Fuente: Archivo Municipal de Valladolid. Esri, HERE, Garmin, ©
OpenStreetMap contributors and the GIS user community. Elaboracién propia.

por razones diversas, entre las que destaca la pérdida de
utilidad del inmueble, cuando la rentabilidad esperada
es superior a la satisfaccién que su uso comporta. Como
se ha comprobado en el apartado anterior, este segundo
proceso ha sido histéricamente dominante, vinculdndose
la ruina con una reedificacion casi inmediata cuando las
circunstancias sociales y econdmicas asi lo aconsejaban.

Al calor de esa estrecha relacién, todavia en la prime-
ra década del siglo XX1y en el contexto del boom inmo-
biliario del periodo 1998-2007, el nimero de edificios
declarados en ruina continuaba siendo elevado en toda la
ciudad de Valladolid, apreciandose una sensible reduc-
cion en el periodo mads reciente, como consecuencia del
estallido de la burbuja inmobiliaria, que viene a quebrar
una histdrica asociacién entre la ruina, la demolicién y
una nueva construccion; y es que, los 304 expedientes de
ruina resueltos en Valladolid a lo largo de las dos tdltimas
décadas (2000-2018), que en principio preludiaban una
cierta sistemdtica en el proceso de renovacién, en muy
poco han contribuido a ella, ya que, o bien los edificios
permanecen cerrados y apuntalados, y en apariencia al

margen del mercado inmobiliario como estrategia para
evitar procesos de ocupacion, o bien, cuando han sido
demolidos, los solares permanecen vacios pese a anun-
ciarse su venta de forma ostensible (Fig. 5).

Este proceso de ruina declarada y oculta al merca-
do, o de ruina llevada a término y transformada en solar,
es muy caracteristico de los barrios de autoconstruccién
surgidos a lo largo del siglo XX que circundan la ciudad;
algunos como el nicleo originario de las Delicias, Pilari-
ca, Pajarillos Altos, la Cuesta de la Maruquesa o la Farola
son de origen muy temprano, si bien el grueso de estas
operaciones de ocupacién de suelo ridstico y autocons-
truccidén se llevan a cabo entre las décadas de los afios
treinta y sesenta del siglo XX, afios en los que se irdn
conformando los barrios de Espafia, Cafiada de Puente
Duero, Belén, Las Flores, Parva de la Ria, Barco de San
Vicente, La Bombilla o Buenos Aires (Fig. 6).

El patrén de crecimiento en todos estos barrios fue
similar y en cierto modo reconocido por el Ayuntamien-
to al afirmar, en 1924, que en los «barrios de poblacion
algo separados del centro podrian tolerar viviendas solo
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CUADRO II. Sintesis de los expedientes de ruina cursados en Pilarica, Valladolid, entre 2000-2018

Conceptos

Expedientes de ruina en Pilarica (16),2000-2018

Tipo de edificio

Casa molinera una planta (una o varias edificaciones): 14
Nave: 1
No consta: 1

Situacion en 2021

Solar: 10
Nueva edificacién: 5

Edificacién antigua reformada: 1

Habitadas al iniciar expediente

Habitadas: 1
Deshabitadas: 12

Ocupadas ilegalmente: 3

Residencia de propietarios al inicio del expediente

En la vivienda declarada en ruina: 1
En el entorno inmediato: 8

En Valladolid, pero alejados: 3
Empresa/constructora: 3

No consta: 1

Promotor de la ruina

Propietario: 5
Policia: 7
Vecino de edificacién colindante: 2

Ayuntamiento: 2

Motivo de ruina

Derrumbe de partes del edificio: 15
Mal estado, sin partes derrumbadas: 1

Demolidas

Si: 14
No: 1
No consta: 1

Fuente: Archivo Municipal de Valladolid.

de planta baja» como férmula de emergencia para aliviar
el ingente problema de la vivienda obrera en Valladolid;
una crénica del Norte de Castilla del dia 13 de febrero de
1902 sefalaba que por todas partes se ven hundimientos
y ruinas, ddndose la paradoja de que «después de tanto
clamar por una seria inspeccién de los edificios ruinosos
para ordenar su derribo, va a resultar que las casas se
van a ir cayendo solas» y en el mismo sentido Ambro-
sio Gutiérrez Lézaro indicaba en 1924 que «la mayoria
de las actuales viviendas, aun en el centro de la ciudad,
son completamente antihigiénicas y se hace precisa la
demolicion de las mismas» (GUTIERREZ, 1925). Quiza
esta haya sido la causa udltima de que la ciudad de Va-
lladolid «haya crecido desmesurada y arbitrariamente» y
que, como se describia en el afio 1936, esté «circundada
por una serie de barrios inhumanos y absurdos» (ASO-
CIACION DE VECINOS PILARICA, 2007, p. 13)

En efecto, tal y como puede deducirse de la propia
etimologia drabe del vocablo barri, el concepto de ba-
rrio tiene un significado netamente espacial; con él se
hace referencia al exterior, es decir, a lo que es propio
de las afueras o arrabal; a lo que en suma es externo o

afiadido a la ciudad. Con el paso del tiempo, el término
se asocia a otro tipo de fendmenos de evidente cardcter
despectivo o peyorativo, resultando en este sentido ex-
presivo el significado que se da a la expresién el otro
barrio o el barrio como lugar en el que se concentran los
locales destinados a la prostitucién y otras actividades
asociadas, o la menos comun de andar vestido de barrio,
entendiéndose por tal, en definicién del diccionario de la
Real Academia, el andar de trapillo (CALDERON y PAS-
TOR, 1994, p. 11).

Todos estos barrios, que en 1924 se calificaban como
inhumanos y absurdos, conforman una suerte de cinturén
de miseria en el que se localizan edificios de muy baja
calidad constructiva, asi como una cadtica estructura
parcelaria, y un gran nimero de solares y descampados,
que permanecen abandonados durante afios, poniendo
en evidencia la escasa vinculacion de este singular te-
jido urbano con la especulacién inmobiliaria, propia de
otras épocas y de otras dreas de la ciudad. Es apreciable
la cantidad de expedientes de ruina en los barrios de Pa-
jarillos, Delicias o La Farola, pero donde este fenémeno
adquiere dimensiones muy relevantes es en los barrios
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FIG. 7. Nucleo original del barrio de Pilarica en 2017. Fuente: Ortofoto
PNOA, vuelo 2017, ETRS89UTM30N, resolucién 25 cm, hoja 0372.
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de Pilarica (c. 1900) y Espaiia (1931), al punto de que,
el paisaje de muchas de sus calles acaba siendo desco-
razonador, decadente y extremadamente vulnerable, al
haber coincido, en las ultimas décadas, en una suerte de
obsolescencia programada, miltiples iniciativas de de-
claracién de ruina que preludian su inevitable retorno a
la condicidn de solar.

Al margen de las notables diferencias en lo tocante a
su origen, evolucién y grado de integracion —muy alto
en el primero, Pilarica, y mucho menor en el segundo,
Espafia—, ambos han compartido un problema como es
el de su segregacion espacial, al haberse emplazado lejos
de la ciudad, y al estar separados de ella por algunas ba-
rreras —la via del ferrocarril y el cauce desviado del rio
Esgueva— que restaban en su momento interés y valor
urbanistico a las propiedades rusticas del borde urbano.
Todos estos barrios surgen y crecen sin ordenacién y sin
infraestructuras bésicas y son ocupados por obreros de
las nuevas industrias y de la construccién, en su mayor
parte inmigrantes procedentes de la provincia o de pro-
vincias vecinas, aprovechando los bajos precios del suelo
para autoconstruir una vivienda, con materiales de dese-
cho, a lo largo de las siguientes décadas.

El barrio de Pilarica fue un pequefio suburbio de ori-
gen temprano, ubicado al este de la ciudad y segregado
por las vias del ferrocarril, cuyo origen se remonta a los
afios finales del siglo XIX; conoce un fuerte periodo de
crecimiento en los afios cincuenta y sesenta del siglo XX,
manteniendo las caracteristicas tipoldgicas del niicleo
original. En el dltimo tercio de siglo el barrio se extien-
de y rejuvenece sin que pese a ello se acometiese un plan

sistemdtico de transformacién de los viejos edificios y
parcelas, de forma que, en 1977, ya se estimaban en mds
de 60 las viviendas deshabitadas de una planta y un pe-
quefio patio, correspondientes al nicleo original. Todas
ellas se encontraban en estado ruinoso o en malas con-
diciones de habitabilidad por falta sistemdtica de mante-
nimiento durante muchos afios. De este modo, en 1986,
el Plan Especial de Reforma Interior Belén-Pilarica, al
promover la rehabilitacion de su nicleo histérico, des-
tacaba la «degradacidn fisica: ruina y abandono progre-
sivo de sus inmuebles, descuido y mal estado de los ha-
bitados...» (ASOCIACION DE VECINOS PILARICA, 2007,
p- 50). Las primeras licencias para construir nuevas vi-
viendas en el nucleo original de Pilarica se otorgaron a
finales de los ochenta, pero la rehabilitacién propuesta
avanz6 despacio: entre 1989 y 1998 se conceden tan
solo 53 licencias para construir viviendas unifamiliares,
y en las dos primeras décadas del siglo XXI otras 30 para
construir unifamiliares, y una para erigir un pequefio
bloque de dos alturas.

Entre 2000 y 2018 se aprobaron 16 expedientes de
ruina (Cuadro II), de los que catorce correspondian a
casas molineras de una planta a las que hay que afadir,
segin consta en el Catastro, otras 43 parcelas libres de
edificacion, de las 190 existentes en el nicleo. Ante el
poco interés mostrado por la iniciativa privada, los so-
lares resultantes tras el derribo de las ruinas inician un
largo periodo de abandono, previo a una mas que proba-
ble construccién autopromovida. Prueba de ello es que
2 de las 16 parcelas ruinosas se encuentran en manos de
empresas constructoras desde hace mas de una década,
sin que hayan iniciado procesos constructivos.

Al analizar los expedientes de ruina del nicleo origi-
nario de Pilarica correspondiente al periodo 2000-2018,
se observa que la obsolescencia de las edificaciones viene
dada por la mala calidad de la construccidn, su antigiie-
dad y la falta de mantenimiento. En el Fondo Adminis-
trativo del Archivo Municipal no consta el afio de cons-
truccién y el Catastro se limita a fijar una fecha genérica
y errénea como es el afio 1800; a mayor abundamiento,
la Inspeccion Técnica de Edificacion indica sobre un in-
mueble declarado en ruina en 2012 que «al menos tiene
120 afios de antigiiedad», hecho que viene a confirmar lo
que ya conocemos por otras fuentes documentales y car-
tograficas que establecen las primeras edificaciones del
barrio con posterioridad a 1890. El tamafio de las parce-
las era relativamente pequefo, entre 80 y100 m? y sobre
ellas se autoconstruian viviendas de 50-60 m?sin proyec-
to y sin direccién facultativa, preludiando, junto con la
infima calidad de los materiales utilizados, un periodo de
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FIG. 8. A la izquierda, calle Julidn Humanes, 52; Serie 3122, expediente de ruina inminente 12/2006. A su derecha, calle Julidn Humanes, 60; Serie
3121, expediente de ruina 1/2001. Fuente: Archivo Municipal de Valladolid.

vida util de no muchas décadas. En casi todos los casos,
los muros de adobe o ladrillo sustentaban la estructura y
la cubierta, realizada con vigas y viguetas de madera, de
forma tan precaria que los motivos que han dado lugar
a las declaraciones de ruina han sido habitualmente de
carécter técnico y han tenido relacién con el derrumbe de
parte de la edificacion.

La mayoria de los expedientes fueron iniciados tras
la caida de elementos sobre la calle o la propiedad colin-
dante, al tratarse, como se recoge en varios expedientes,
de una antigua edificacion de planta baja en absoluto es-
tado de abandono y semidestruccién, con hundimiento
de paredes y cubierta, y con acumulacion de vegetacion.
Un auténtico foco de insalubridad con riesgo para la via
publica y las propiedades colindantes?.

El progresivo deterioro hizo abandonar las viviendas
a los antiguos duefios ante lo costoso de la reparacion.
Muchos se trasladaron al entorno mas inmediato; un
50 % a barrios obreros de los alrededores, como son la
propia Pilarica, Pajarillos, Belén o Batallas. Tan solo dos
se trasladaron a dreas de la ciudad conformadas por vi-
viendas de contrastada calidad; en quince de los dieciséis
expedientes analizados, la situacion de la vivienda al ini-
cio del expediente era de total desatencion. Tan solo una
se encontraba ocupada por los duefios, si bien, en similar
condicién de desentendimiento que las demads. Segun se
desprende del correspondiente expediente, su estado era
lamentable, «con escasas condiciones de habitabilidad y
salubridad»® hasta al punto de que, con personas en el
interior, la cubierta se derrumbd sobre un dormitorio en
el transcurso de la noche. En tres de los casos analizados,
tras la marcha de los propietarios los inmuebles fueron

2 Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3122, expediente de ruina inmi-
nente 12/2006.
3 Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3121, expediente de ruina 1/2001.

ocupados ilegalmente o usados por toxicémanos e in-
digentes en condiciones de insalubridad e inseguridad®,
hasta el punto de que un incendio provocado por los ocu-
pantes ilegales fue la causa de una de las declaraciones
de ruina’.

Con relacién al tiempo que permanecieron vacias
las construcciones, lo habitual es que sean varios afios,
poniendo en evidencia el desinterés urbanistico-inmobi-
liario que en términos generales manifiestan los propieta-
rios, cuando son conocidos o se pueden localizar. Segin
recoge un informe de la Inspeccién Técnica de Edifica-
cién, en uno de los expedientes se afirma que «el propie-
tario no recuerda desde cudndo lleva deshabitada»®; en
otro caso, al cierre de uno de los informes no habia sido
localizada la descendencia del propietario que, segtin los
vecinos, habfa fallecido muy mayor y nadie sabfa si tenia
familia, con lo que la vivienda quedé abandonada a su
suerte tras la defuncion. Esta casuistica es la que permite
entender, por otra parte, la diversidad de promotores de
la declaracién de ruina, ya que, de los expedientes ana-
lizados, en solo 5 casos fueron los propietarios quienes
promovieron el expediente, en 9 la iniciativa la toma el
Ayuntamiento y, en dos casos, el expediente se inicia tras
la denuncia de los vecinos de edificios colindantes a la
vista del peligro que representaba el estado de la edifi-
cacion.

Como resultado de este alto grado de deterioro y de-
sinterés, en 2021 habfan sido demolidas quince de las
dieciséis viviendas declaradas en ruina entre 2000 y

4 Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3122, expediente de ruina inmi-
nente 11/2000; Serie 3122, expediente de ruina inminente 16/2001; y Serie 3121,
expediente de ruina DU 2/2010.

> Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3121, expediente de ruina DU
2/2010.

¢ Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3121, expediente de ruina DU
5/2011.
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CUADRO II1. Relacion de solares en venta en el barrio de Pilarica

Ubicacion Sup. (m?) Precio (€) € m?
Pilarica 583 151.800 260
Pilarica 757 151.800 200
Angel Garcia 540 225.000 416
Angel Garcia 67 29.000 432
Julidn Humanes 340 160.000 470
Julidn Humanes 144 69.000 479
Julidn Humanes 190 89.000 468
Julian Humanes 110 55.000 500
Julian Humanes 90 54.000 600
Puente la Reina 340 160.000 470

Fuente: Idealista, Fotocasa y Milanuncios. Consulta: mayo de 2021.

2018; y solo una de ellas continda ocupada por sus pro-
pietarios tras reformarla, arreglando la cubierta y refor-
zando tabiquerias. Cinco parcelas se han vuelto a edificar
de acuerdo con las condiciones recogidas en el PGOU en
vigor en ese momento (Cuadro II), pero lo que es mads
relevante y viene a confirmar la hipétesis de la que hemos
partido, diez parcelas, es decir, el 62,5 % de los edificios
declarados en ruina, han retornado a la condicion de so-
lar. Su venta no resulta sencilla y los solares pasan largos
periodos a la espera de compradores ya que su localiza-
cién es poco atractiva —estdn situados al otro lado de las
vias férreas— y los precios son elevados.

Una consulta en los portales inmobiliarios Idealista,
Fotocasa y Milanuncios, realizada en el mes de mayo de
2021, nos permite comprobar que no todos los solares
vacios se encuentran a la venta, al menos en informa-
ci6n publica —ni figuran en internet, ni consta, salvo ex-
cepciones cartel anunciador de la condicién de solar en
venta—. En el barrio de Pilarica se han encontrados 10
ofertas de venta de solares, de tamafio y precio dispares
en funcién del tamafio y de las condiciones de edifica-
bilidad, cuya media ronda los 500 €/m?, que hace poco
atractiva cualquier inversidon considerando la rentabili-
dad que puede obtenerse de una inversién en un barrio
mal comunicado que mds de un siglo después sigue —y
seguird— segregado por la via del ferrocarril.

Aunque en apariencia el barrio Espafia pueda compar-
tir alguna semejanza con el barrio de Pilarica, relaciona-
da con su excéntrica localizacion en origen, la evolucién
en el dltimo siglo ha sido muy dispar, ya que mientas este
ultimo evoluciond hacia una mayor integraciéon formal,
el barrio Espafia, que en su origen fue manifiestamente

ilegal, ha mantenido y acentuado algunos de los atributos
de marginalidad y vulnerabilidad originarios, al punto de
poderse considerar como uno de los espacios mds «indis-
ciplinados» urbanistica y morfol6gicamente en la ciudad.
En 2021, el barrio cuenta con algo mds de 2.600 habi-
tantes y transmite una impresién de abandono. Sobre la
andrquica parcelacion ilegal de los afios treinta y cuaren-
ta del siglo XX, el paisaje dominante en numerosas calles
y callejuelas interiores estd conformado por numerosos
solares tapiados, viviendas ruinosas, unas abandonadas y
otras habitadas, tanto legal como ilegalmente, y algunas
huertas y corrales.

Pese a sus reducidas dimensiones, el barrio Espafia
es un buen ejemplo de una de las formas de crecimien-
to caracteristica de las ciudades espaiiolas: el suburbio.
Tiene un origen espontdneo y legalmente confuso; los
pioneros, por lo general inmigrantes de origen rural re-
cién llegados a la ciudad, o residentes hacinados en el in-
terior, ante las dificultades econémicas de la época, inva-
den algunas propiedades ubicadas en un emplazamiento
singular, entre el rio Pisuerga, el Esgueva y la antigua
carretera a Santander, es decir, alli donde no alcanzaba
la disciplina urbanistica y el control municipal. Desde
1915 y, en particular, desde 1931, irdn levantdndose a
lo largo de los afios unas modestas viviendas —hasta un
total de 728 — que el Ayuntamiento se verd obligado a
tolerar primero y a legalizar mds tarde, merced a la in-
tervencion de la Asociaciéon Benéfica San José Obrero
que, al amparo de la personalidad juridica del Patronato
Francisco Franco, adquiere la propiedad de la primiti-
va Huerta de Linares para revender las parcelas a sus
ocupantes, propiciando la legalizacién de la propiedad
del suelo en la mayor parte de los casos. Por su parte, la
integracién formal en la ciudad toma carta de naturaleza
con el reconocimiento del barrio por el planeamiento ur-
bano, fenémeno que se produce en 1950, con el Plan de
Reforma de Alineaciones, que califica por primera vez
al barrio como «suelo urbano». No obstante, el mencio-
nado plan propone la apertura de numerosas calles y la
ampliacién de las existentes, dejando la mayoria de las
edificaciones fuera de alineacion (CALDERON y PASTOR,
1994, p. 36).

Lamentablemente, este tipo de iniciativas no cubre
las fuertes carencias dotacionales y el Ayuntamiento se
muestra incapaz de paliar el deterioro y la degradacién
a los que se ve sometido el tejido residencial del barrio.
En 1964 los técnicos municipales realizaron una revision
de las 750 viviendas que integraban el caserio del barrio
Espaiia, concluyendo que 55 eran buenas, 339 medianas,
265 recibian la calificacion de insuficientes y 91 la de
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infrahumanas’. Aunque desde los afios setenta se realiza-
ron diversas transformaciones en los bordes este y norte
y se edificaron algunos solares ajustdndose a lo dispuesto
en el PERI de 1985, el 4rea en la que predominan las ca-
sas molineras no ha sido pricticamente transformada y
mantiene el cardcter marginal que tuvo desde sus orige-
nes, reforzado por la ausencia casi absoluta de servicios
y equipamientos.

Poco cambi6 el cardcter del barrio tras la concesion
en 1968 por parte del Instituto Nacional de la Vivienda
(INV) al Ayuntamiento de Valladolid de un cupo de 500
viviendas de Proteccién Oficial de Grupo II, de las que
228 fueron proyectadas para su edificacion en el barrio
Espafia (Fig. 9). Tras un tortuoso proceso de construc-
cién plagado de retrasos, incumplimientos de contrato e
incluso ocupaciones, gran parte de ellas se adjudicaron
a familias de muy bajos ingresos que, con el paso del
tiempo, acabaron vendiendo su vivienda ante la presion
ejercida por algunos grupos de residentes en el viejo ba-
rrio, contribuyendo con ello a afianzar el perfil social del
barrio Espafia. De este modo, el proyecto del INV destina-
do al realojo y demolicién de la infravivienda del barrio
apenas cumplié con su objetivo, y la ocupacién de las
nuevas viviendas nunca se acompaiié de la demolicién
de un nimero equivalente de chabolas u otros tipos de
vivienda precaria, ni de la reordenacién del caético par-
celario conformado por ocupacion ilegal.

Sirva como prueba de la irregularidad no resuelta de
la parcelacion de la primera mitad del siglo XX y de la
compleja —a veces imposible— integracion formal del
barrio, la disparidad de la informacién que proporciona
el Catastro y los propios expedientes de ruina analizados,
que muestran constantes confusiones en lo relativo a los
limites, tamafo, propiedad y numeracién de numerosas
parceles y calles.

La aprobacién de dos planes de reforma sucesivos
ha tenido escasa incidencia en dicho sector. Ni el Pro-
yecto de Reforma Interior de 1973, ni el Plan Especial
de Reforma Interior de 1985, que preveia un incremento
de espacios libres y del aprovechamiento, han evitado la
conservacién de una estructura irregular y cadtica, reple-
ta de viviendas que se deterioran con el paso de los afios
y en pocas ocasiones se ven sustituidas. Esta situacion
fue reconocida por la Junta de Castilla y Ledn en el afio
2004, en un andlisis relativo al grado de cumplimiento
del Plan General de 1997, en el que se daba cuenta del
escaso desarrollo de las Areas de Planeamiento Especifi-

7 El Norte de Castilla, 9 de septiembre de 1964.
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FIG. 9. Nicleo original de parcelacién irregular y autoconstruccion del

barrio Espafia, 1931-1960. Fuente: Ortofoto PNOA, vuelo 2017, ETR-
S89UTM30N, resolucién 25 cm, hoja 0372.

co, en este caso del Plan Especial de Reforma Interior de
1985, debido a las dificultades para conjugar la edifica-
bilidad y las aperturas de viales y a la complejidad de la
estructura de la propiedad. El documento que aprueba la
revision del Plan General de Ordenacién Urbana de 2020
(JUNTA DE CASTILLA Y LEON, 2020) viene a confirmar la
peculiaridad de la situacion y el retraso de su adecuacion
urbanistica al sefialar que:

[...] se han revisado las unidades de actuacién ya definidas por el
antiguo PERI, que no acaban de salir. En su dfa, con el programa
URBAN se urbanizaron todas las calles, pero ahora se requiere com-
pletar de una vez el tejido urbano y recomponer parte de su caserio.
Porque hay zonas degradadas y es necesario dar continuidad a los
viales (p. 18.772).

[...] regeneracion urbana en el barrio Espafia para abrir algunas
calles, urbanizar espacios libres puiblicos y sanear manzanas con
edificaciones ruinosas o sin las minimas condiciones de habitabili-
dad. Se asignan los indices de edificabilidad maximos permitidos
por la ley para este tipo de actuaciones para que resulten atractivos
ala inversion privada (p. 19.057).

Las actuaciones que contempla la ordenacién deta-
llada para ejecutar las propuestas mencionadas tienden
hacia una necesaria adecuacién urbanistica mediante la
apertura y prolongacioén de viarios y reordenacién de
alineaciones (AYUNTAMIENTO DE VALLADOLID, 2020)%.
Llama la atencién la propuesta de otorgar el maximo de

8 pGOU Valladolid. Anexo. Fichas de Ordenacién SUnc. Regeneracién SE(o)
07-03 a 07-09. Calles Travesia Valle de Aran, Serrania de Ronda, Encartaciones,
Priorato, Roncal, Monegros y Valle del Jerte.
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CUADRO 1V. Sintesis de los 17 expedientes de ruina cursados en barrio Espariia, Valladolid, entre 2000-2018

Conceptos

Expedientes de ruina en barrio Espaiia (17%), 2000-2018

Tipo de edificio

Casa molinera una planta (una o varias edificaciones): 16

No consta: 1

Situaciéon en 2021

Solar: 11
Nueva edificacion: 5

Edificacién antigua reformada: 1

Habitadas al iniciar expediente

Habitadas: 1
Deshabitadas: 14

Ocupadas ilegalmente: 2

Residencia de propietarios al inicio del expediente

En el entorno inmediato: 6
En Valladolid, pero alejados: 9
Empresa/constructora: 1

No consta: 1 (se desconoce quién es el propietario)

Promotor de la ruina

Propietario: 5
Policia: 8
Vecino de edificacién colindante: 3

No consta: 1

Motivo de ruina

Derrumbe de partes del edificio: 15

Mal estado, sin partes derrumbadas: 2

Demolidas

Si: 16
No: 1

“Se aprueban 18 expedientes en 2000-2018, pero son analizados 17, ya que dos de ellos hacen referencia al mismo caso.

Fuente: Archivo Municipal de Valladolid.

edificabilidad para atraer a la inversién privada, lo que
pone de manifiesto su reducido atractivo y, como con-
secuencia, el reconocimiento de que las ruinas no tienen
ninguna finalidad especulativa, hasta el punto de que tras
la declaracién formal se va perdiendo progresivamente la
edificacion y ahuecando el barrio. Una buena muestra de
ello es el hecho de que las licencias de obra concedidas
entre 2000-2018 han sido pocas, considerando el poten-
cial del barrio. En la zona en la que predominan las casas
molineras, es decir, el nicleo original del barrio Espafia,
existen 818 parcelas, y en los tdltimos 20 afios tan solo se
han concedido 27 licencias destinadas a construir vivien-
das unifamiliares: catorce de reforma o ampliacidn y tres
para edificar pequefios bloques de cinco y doce viviendas
respectivamente. Y es que existe muy poco interés por
edificar, incluso en forma de autopromocion, en un barrio
sumamente degradado, con un parcelario que todavia no
ha sido debidamente adaptado, en el que todavia se con-
servan algunas manzanas con calles interiores en fondo
de saco, grandes parcelas y pequefios solares sin cons-
truir, con un cierto nimero de viviendas ocupadas ilegal-
mente, pequefla delincuencia, trafico de estupefacientes

y una pérdida de los lazos de cohesion vecinal originales
que explica no pocos fendmenos de quiebra de la convi-
vencia que ha soportado el barrio en las tltimas décadas.

Es preciso sefialar, no obstante, que una parte de la
informacién que proporcionan las fuentes oficiales —Ca-
tastro, Archivo Municipal — no es coincidente; en 2021,
el Catastro refleja que 44 parcelas permanecen como sue-
lo sin edificar, si bien, a nuestro juicio este dato pudiera
subestimar la situacion real ya que en 9 de los 14 expe-
dientes de ruina analizados existe una discrepancia con
la informacién catastral, que comprende, desde parcelas
que constan como construidas pero en las que hay un so-
lar vacio, a la situacién contraria, hasta reflejar suelo sin
edificar que contiene viviendas. Una explicacién a esta
circunstancia puede tener relacién con la frecuente eje-
cucion de obras sin licencia; desde el afio 2000 se han
presentado catorce denuncias policiales sobre obras sin
licencia, que hacen referencia a construcciones en planta
superior, rehabilitaciones integrales e incluso a una nue-
va vivienda construida en un patio interior.

Es habitual la confusion con los nimeros de los por-
tales tanto en el catastro como en los expedientes de
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FIG. 10. Ruinas y solares abandonados en el barrio Espana. Fotografia: los autores, mayo de 2021.

ruina. Sirva como ejemplo lo ocurrido en la calle Se-
rranfa de Ronda en 2005°, cuando se aprueba el derri-
bo del nim. 24 y asi se notifica al propietario, que se
vio obligado a realizar recursos hasta conseguir que el
Ayuntamiento reconociera que habia cometido un error y
que su intencién era aprobar el derribo del nim. 22. Una
consecuencia de la situacion cadtica descrita, unida a la
poca calidad de los inmuebles, su antigiiedad y la falta de
mantenimiento, es la materializacion de la declaracion de
ruina en forma de derribo efectivo, con la consiguiente
proliferacién de solares vacios.

La informacién que contienen los expedientes ana-
lizados viene a confirmar todas las singularidades del
barrio; en dieciséis de los diecisiete expedientes de rui-
na analizados se trataba de viviendas de una sola planta,
de las que en muy pocas ocasiones se conocia el afio de
construccion, remitiendo, a modo de orientacion, al afio
1940. De forma similar al barrio de Pilarica, los mate-
riales utilizados en la autoconstruccién de las viviendas
ruinosas eran de pobre calidad. Como peculiaridad, se
encuentra una mayor variedad en cuanto al tamafio de los
terrenos y de las construcciones, al oscilar las parcelas

° Serie 3122, expediente de ruina inminente 12/2005.

entre los 13 m? y los 13.000 m?, si bien predominan los
terrenos de 100-400 m?, en los que se erigen mintisculas
viviendas de 30 a 60 m? que, dada «la escasa superficie
util y la precariedad de las instalaciones permiten definir-
las como infraviviendas»'®. Se documenta el caso de una
vivienda de 13 m?, habitada en el momento de la tramita-
cién del expediente y que, segin denuncia la policia mu-
nicipal, se trataba de un «almacén de 13 m? que pretende
ser una vivienda, con una habitacién-cocina y aseo»''.
La solicitud de ruina tiene que ver mayoritariamente
con la caida de partes de los edificios, y el peligro de de-
rrumbe total. La situacion de deterioro es tal, que uno de
los expedientes'? recoge la siguiente descripcion: «restos
de lo que en su dia fue una vivienda [...] en riesgo de
colapso total en cualquier momento». Segtin el relato de
vecinos detallado en otro expediente'®: «la casa se estd
cayendo por momentos». En varios casos, se denuncia
la acumulacién de basura, vegetacion, mobiliario y hasta

12" Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3122, expediente de ruina inmi-
nente RI 2/2015.

" Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3121, expediente de ruina 2/2000.

12° Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3122, expediente de ruina inmi-
nente 7/2004.

13" Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3122, expediente de ruina inmi-
nente 8/2006.
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FIG. 11. Ejemplo de solares cubiertos de vegetacion. Serie 3122, expediente de ruina inminente RI 2/2015, y Serie 3122, expediente de ruina inmi-
nente 3/2018. Fuente: Archivo Municipal de Valladolid y los autores, mayo de 2021.

vehiculos achatarrados, con la consiguiente presencia de
ratas y olores desagradables, por lo que se puede hacer
extensible la apreciacion del técnico que visit6 uno de los
edificios ruinosos: «la acumulacién de basura y el creci-
miento descontrolado de vegetacién hacen que pueda ser
facilmente incendiable»'.

La rehabilitacion es una opcién complicada, cuando
no imposible. Los antiguos duefios de las viviendas de-
claradas en ruina las abandonaron afios atrds al resultar
excesivamente costosa la reparacion, y se han trasladado
a otras zonas de la ciudad. Al cierre de uno de los expe-
dientes, no se habia localizado a los herederos del propie-
tario fallecido, no se recuerda cuando. En una situacion
particular, no detectada en Pilarica, dos propietarios se
negaron al derribo, con lo que el Ayuntamiento se vio
obligado a hacerse cargo de la ejecucién de forma sub-
sidiaria.

Dieciséis inmuebles, de los diecisiete analizados, se
encontraban desocupados y completamente abandona-
dos; en dos casos, ocupados ilegalmente por indigentes.
Solamente habia residentes legales en una vivienda, en
situacion de total precariedad, malviviendo en régimen
de alquiler en 13 m?. Se propuso el realojo al conocer su
situacién. Esta vivienda es la tnica no derribada, al pro-
ponerse un derribo técnico por la demolicién del edificio
contiguo que no fue consumada.

Actualmente once parcelas permanecen como suelo
sin edificar, una mantiene la edificacién preexistente y en
cinco se ha edificado. En cuanto a las edificadas, cuatro
se encuentran en los bordes del barrio, en avenida San-
tander y Valle de Ardn. De estas cuatro, una ha obtenido
uso industrial y cultural, otra uso comercial (farmacia) y
en un caso se ha edificado una vivienda unifamiliar. Tan

4" Archivo Municipal de Valladolid. Serie 3122, expediente de ruina inmi-
nente 20/2004.

solo se ha optado en un caso por construir una nueva vi-
vienda unifamiliar en el interior de la zona de casas bajas
e inicidndose en mayo de 2021, nueve afios después del
derribo. Por otra parte, un solar vacio (segun catastro),
alberga dos construcciones ilegales en deplorable estado.

Consiguientemente, el 65 % de las parcelas objeto de
expedientes de ruina entre 2000-2018 permanecen vacias
y abandonadas, algunas cubiertas por vegetacion, dando
lugar a espacios insalubres. Se podria pensar en la proxi-
midad temporal de la ruina como motivo de la persisten-
cia de su situacién como solar, sin embargo, cinco ruinas
que permanecen vacias fueron declaradas antes de 2010,
por lo que el motivo de las ruinas se encuentra muy ale-
jado de pretensiones especulativas.

Como consecuencia de las condiciones descritas, la
actividad inmobiliaria en el barrio es muy escasa, casi
insignificante. Con informacién completa respecto a la
ubicacién y precio solo se han encontrado a la venta cin-
co solares, de tamafio desigual como corresponde a la
falta de parcelacion regulada en origen, y con un precio
de venta sensiblemente inferior al del barrio de Pilarica
(Cuadros IV y V). Ni siquiera las mds que generosas con-
diciones de edificabilidad que anuncia el PGOU en vigor,
ni la creciente colmatacion del contiguo plan parcial Los
Viveros han servido atin para impulsar la renovacién del
ntcleo central del barrio de Espafia

V. CONCLUSIONES

En ocasiones, los hechos mas simples se engloban
dentro de categorias complejas, para quedar enmasca-
rados y ocultos. Esto sucede con todos aquellos acon-
tecimientos en los que interviene la ruina en cualquie-
ra de sus categorias legales, que constituye el final del
ciclo de vida util de la edificacién por agotamiento de
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CUADRO V. Relacion de solares en venta en el barrio de Pilarica

Ubicacion Superficie (m?) Precio (€) € m?
Roncal 765 162.000 211
Alcarria 1.000 285.000 285
Monegros 342 78.000 228
Monegros 342 120.000 350
Serrania de Ronda 440 149.000 338

Fuente: Idealista, Fotocasa y Milanuncios. Consulta: mayo de 2021.

los paupérrimos materiales empleados en ella. Siempre
que no haya tenido en su génesis ningtin propdsito es-
peculativo y no haya sido forzada con este fin, podemos
vincularla a la 16gica de la trasformacién espontdnea de
la ciudad. En cierto modo, una porcién de ciudad espon-
tdneamente creada va desapareciendo también de forma
espontdnea, como asi se ha podido demostrar, ya que
no existe una estrategia de accion colectiva, se produce
edifico a edificio, sin una légica urbanistico-espacial, e
incluso, como sucede con la fatiga de los materiales, de
forma repentina, sin dar tiempo a tomar medidas que
puedan evitarla.

Frente a las dimensiones y la rapidez con la que se
transforma —ruina mediante — el centro de la ciudad, la
ruina se mantiene en los suburbios autoconstruidos du-
rante bastantes afios. Cuando deriva en demolicion, se
genera un vacio, un solar, que cuesta bastante tiempo
edificar de nuevo, si es que llega a realizarse. El estado
de ruina se prolonga mas de una década y desemboca en
la demolicién del inmueble sin que medie licencia que
lo autorice, ya sea tras denuncia vecinal, o mediante la
intervencién de la policia urbana. Tras ello desaparece
un tipo de patrimonio de escaso valor del que frecuente-
mente se desconoce la fecha de construccidn, a la que se
refieren los expedientes de forma genérica como el afio
1800 —barrio de Pilarica—, 0 1940 —barrio Espafa—.

La investigacion realizada a propésito de los expe-
dientes de ruina ha permitido comprobar que la ciudad,
toda ciudad, mantiene un permanente conflicto entre el
patrimonio residencial consolidado y la construccion de
otro nuevo, ya sea de forma sistemdtica o episddica. La
experiencia histdrica reciente, como se ha demostrado en
el caso de Valladolid, confirma la existencia de una es-
trecha relacion entre ambos procesos, salvo en los casos
analizados, ya que la infima calidad constructiva de gran
parte de los viejos suburbios desaconseja la conservacién
de parte de sus edificios, pese a ser testigos de una época
en la que la necesidad, la urgencia y la indisciplina urba-

nistica conformaron los rasgos del quehacer urbanistico
en la ciudad.

Como se ha podido constatar tras un detenido analisis
de los expedientes de ruina, la evidente vulnerabilidad
de origen de este singular y fragil modelo de arquitec-
tura doméstica tradicional se ha prolongado durante dé-
cadas y ha desembocado, inexorablemente, como si su
obsolescencia estuviese programada, en una declaracién
de ruina que lleva asociada algunos estigmas sociales y
materiales. Se puede hablar incluso de alguna préctica
mds propia de la picaresca: el abandono de los residen-
tes —casi la huida del barrio—, el desconocimiento de
la propiedad —incluso para el eficaz binomio Hacienda/
Catastro—, la imposible reparacién por ruina econémica
—que lo es por ser técnica—, la ocupacion ilegal, el de-
rrumbe espontdneo o incendio del edificio, la persistencia
de la condicién de solar o la puesta en venta sin poder
acreditar titulo de propiedad alguno.

Para hacer mas notoria la disociacién, que articuldba-
mos como hipétesis al comienzo de la investigacién, se
puede afiadir a lo anterior una evidente degradacion del
conjunto del barrio; y es que la ruina no comporta nece-
sariamente especulacién ni renovacién del tejido urbano,
en tanto que la persistencia y concentracién espacial de
estas situaciones contribuye a degradar el paisaje urbano
y hace especialmente irreversible, de no mediar una pro-
funda intervencidn institucional, la recuperacién de los
valores urbanos que tuvieron en origen.
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