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0. El papel del suelo en la organización del tejido urbano

Cuenca,que todavía durante el siglo xix y primeras décadasdel
xx se desenvolvíaen un mundo reacio o incapaz de abandonarlas
prácticas de la sociedadpreindustrial, a partir de 1940 —más por
presión exterior que por propio dinamismo económico— inicia una
nueva etapa en su acontecerhistórico, caracterizada,más que ningu-
na otra, por el juego especulativode los interesesdel capital’.

La ciudad, en manos de la propiedadprivada y sin unos mecanis-
mos adecuadosde control social, se convierte en una mercancía lu-
crativa cuya estructura y morfología es modelada al antojo de los
grupos sociales que detentanel poder político y económico. Los di-
versos agentesque durante el franquismo han actuado en el suelo
conquenseno sólo levantaron una «ciudad nueva» despersonificada,
sino que ademáspusieronen grave peligro la «ciudad del pasado»y,
con ello, atentaron directamentecontra un patrimonio colectivo.

Los agentesurbanos(propietarios de suelo, constructores,arqui-
tectos, Ayuntamiento, Estado, etc.) tienen su campo de operaciones
sobre algo tan medible como es el suelo, un bien escasoque, some-
tido al juego de la oferta y la demanda,permitirá a aquellos que lo
manejen con «eficacia» —sobre todo durante la fase de transición

Los Indices Municipales de Valor del Suelo, aun cuando difieren conside-
rablenjentede los preciosrealesdel mercado,tienen la ventaja de tratarsede
una serie cronológica que, al referirse al conjunto urbano, permite una aproxi-
mación a la dinámica de los precios y fundamentalmenteal estudio de las di-
ferencias espaciales.
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de una sociedadrural a otra urbana— marcar las pautas del creci-
miento urbano y acumular elevadasplusvalías.

El papel determinanteque el precio del suelo y la estructura de
la propiedad desempeñanen la organización del espacio urbano,
puesto que condicionan fuertemente la localización de los distintos
usos y la distribución de los grupos sociales, les convierte en capítu-
los clave en el análisis de la ciudad como paisaje dináníico y cam-
biante2

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

U’ Analizar la evolución del precio del suelo para tratar de me-
dir la rentabilidad de las inversionesen,este campo y la plusvalía
generadapor estamercancía.

2.« Detectar si han existido o no dinámicas homogéneasen los
diferentesbarrios de la ciudad.

30 Estudiar las diferenciasespacialesy cuál ha sido su trayec-
toria para,con ello, tratar de ver, ademásdel valor económicode los

- 3
diferentes barrios, el dinamismo interno de los mismos -

1. Evolución general de los precios del suelo

Una vez superadala crisis bélica de 1936, aún cuandola coyuntu-
ra económicade Cuencay la capacidadadquisitiva de sus habitantes
difiere muy poco de la décadade los treinta —años caracterizados
por una real depreciación en el valor del suelo—, eí nuevo contexto
socio-político, y especialmente,creemos,el apoyo y garantíadel Nue-
go Régimen a la propiedadprivada, la retención de suelo por parte
de los propietarios rurales en el entorno urbano y el carácterexplo-
sivo de las últimas décadas,en cuanto a la urbanizaciónse refiere>
van a determinar que la curva de los precios se dispare camino del
infinito.

El valor medio por metro cuadrado pasaráde 16 pesetasen 1940
a 81 en 1950; 348 en 1960; 1.106 en 1970, y 3.750 en 1977~, Esta di-

2 En el presenteartículo nos limitamos a tratar la evolución •de los precios
del suelo, pero somos conscientesque en el análisis dc la ciudad no pueden
faltar el estudio de la estructurade la propiedady de los mecanismosde pro-
ducción y reproducciónde suelo. Estosaspectosestán tratadosen nuestratesis
doctoral, Cuenca: La crisis de un vieja ciudad castellana, Universidad Complu-
tense de Madrid, 1979, 1.516 Pp.

Las fuentesbásicasque hemos utilizado son: los Indices Municipales de
Valor dcl Suelo en el período 1940-1978, el Padrónmunicipal de edificios y sola-
res de 1937 y el Catastrode Ja PropiedadUrbana.

Para obtenerel precio medio por metro cuadradoy barrio hemossumado,
en las diferentes fechas,el valor de las diferentes calles que aparecenen los
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námica significa que> en treinta y ocho años,el precio del suelo se
ha multiplicado por 234, revalorización que se sitúa por encima, in-
cluso, de la producida en un área tan significativa como es eí sector
NE. del Ensanchede Madrid t Un solar comprado en 1940 y enaje-
nado en 1977 habría proporcionado a su titular, por el mero hecho
de saber esperar o poder esperar, el desorbitante interés medio
anual del 613 por 100, cifra que, aún descontandola depreciación
de la pesetaen esemismo período —2.380 por 100—, pone en eviden-
cia tanto el carácter altamente especulativo de la inversión como
a dónde conducela utilización, como bien de cambio, por la propie-
dad privada>de algo —el suelo urbano—que, para la mayor parte de
los ciudadanos,es solamenteun bien de usoe

Aunque durante las últimas décadas.elrasgo común es el ritmo
ascendentede los precios, la dinámica de estos años no es unitaria,
y observando la figura número 1 podemos diferenciar tres fases:
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nc. 1—Evolucióndel precio medio del suelo en Cuenca(19404977).

Indices y el sumandoresultanteha sido dividido por el número de éstas. Se
trata de un método meramenteaproximativo, tanto por el valor relativo de los
índices como por no tener en cuentala superficie del suelo que correspondea
cadacalle.

R. Más Hernández(1977, Estudio Geográfico del sector NF. del ensanche
de Madrid, Tesisdoctoral (inédita), UniversidadComplutensede Madrid, 948 Pp.

Standard Eléctrica, 5. A., Cifras de la España Económica, Mac,ométri-
ca, 5. A., Madrid, 1978, 99 Pp.
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a) una inicial, durante la décadade los cuarenta, caracterizadapor
un fuerte auge, especialmenteen el primer quinquenio; b) los años
cincuenta,durante los cualesse produce una importante desacelera-
ción en el ritmo de los precios, y 4 de 1960 a 1978, con un ritmo
fuertemente expansivo.

La expansióndemográficaconocida por Cuencadurante los años
treinta, la inflación burocrática del Nuevo Estado, la falta de solu-
ciones para el problemade la vivienda obrera, el deterioro del patri-
monio heredadoy las dificultades existentespara la expansiónurba-
na, tanto físicas como estructurales,explican que, ya desde el pri-
mer momento,el suelo, al ser un bien escaso,tenga un precio altísi-
mo en relación con otras ciudadesde característicassimilares; así,
Guadalajara no alcanzará el valor medio de 16 pesetashasta des-
puésde l956~.

Estas circunstancias,unidas a que durante los años cuarentael
Estado ocupa los solares centrales —alrededores del Parque San
Julián— para la ubicación de edificios administrativos vinculados
a la capitalidad provincial y el Ayuntamiento inicia una política de
viviendas protegidas para sus operarios, situarán la demanda de
suelo por encima de la ofensa pues las obras de infraestructurapre-
vistas para ampliarlo, en el Plan General de Muñoz Monasterio
(1943), no se llevarán a término. Este desequilibrio, unido al carácter
que la ciudad va adquiriendo como punto crucial en la acumulación
de capital, explican que, durante los años cuarenta, el precio del
suelo se incrementeun 406 por 100 cuandola pérdida del poder ad-
quisitivo de la pesetafue del 296 por 100, lo cual deja bien claro la
rentabilidad de la inversión.

Las peculiares circunstanciasde estos años y la estructura de la
propiedadexistente—el suelo libre de edificacionesestá fuertemente
concentrado—permitirán que los grupos sociales mejor situados a
nivel político y económico no sólo acaparenla plusvalía generada
por la revalorización del suelo urbano, sino que, además,puedanin-
crementar sus patrimonios al adquirir terrenos de borde, con los
cualesirán realizandopingues negocios a medida que el tejido urba-
no se vaya acercando.

La décadade los cincuenta viene definida por un cambio de rit-
mo —ya esbozadoen el quinquenio 1946-1950— en la dinámica as-
cendentede los precios,pues,aún cuandose pasade 81 pesetasme-
tro cuadrado en 1950 a 130 en 1960, con un incrementodel 60 por
100 en pesetasde cada año, duranteese período la depreciaciónde

A. García Ballesteros (1978), GeografíaUrbana de Guadalajara, Fundación
Universitaria Española,Madrid, 449 Pp.
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la pesetaes del 67 por 100. Esto nos da pie para hablar de una real
caída de precios favorable, por un lado, a la retención del suelo,y,
por otro, a la entradade compradores.

Las razonespor las cualesla venta de suelo deja de ser, coyun-
turalmente, un negocio altamente especulativoson tanto de orden
conquense como exterior. Entre las últimas destacan la crisis del
«modelo autárquico”, a medida que la décadaavanza, y el Plan de
Estabilización de 1959; más importantes son las internas, pues se
trata de unos años de grave crisis en la economíaconquense,inca-
paz de digerir la expansiónpoblacionalde los años anteriores y res-
ponsable de un saldo migratorio negativo en el decenio 1951-1960.

Estas circunstancias,unidas al débil poder adquisitivo de la po-
blación y al peso de la inversión pública en el mercado del suelo al
ocupar «solares» —vía expropiación— para levantar viviendas pro-
tegidas (grupos de Las Quinientas, General Fanjul, Ruiz Jarabo. .)

explican la caída de precios en el suelo «oficialmente» urbano, sin
que ello quiera decir que la transformacióndel rural deje de ser un
negocio altamenterentable.

A partir de 1960, los precios reemprenderánla carrera ascendente
con un incremento,durantelos añossesenta,del 750 por 100 cuando
la pesetaperdió un poder adquisitivo del 82 por 100. Entre 1970 y
1978, a pesar de un parón relativo en el proceso de urbanización y
de los efectos de la crisis económica,eí precio medio del suelo se
incrementaen un 293 por 100 cuando, en el mismo período de tiem-
po, la depreciación de la moneda es del 168 por 100. No hay duda,
pues,que en esta última fase el control del suelo ha constituido un
buen medio para acumular ganancias.

Este fuerte alza de precios guarda relación muy estrechacon la
escasezdel producto suelo, a lo cual han contribuido un amplio
abanico de factores, entre los cuales cabe destacar: la relativa ex-
pansión demográfica, el abandonode la «parte alta» y «barrios po-
pulares» tradicionales —El Castillo, San Antón y Tiradores—, las
inversiones de la clase media en vivienda y especialmentela ausen-
cia de política municipal y estatal eficaces en el control y gestión
del suelo urbano.

El Ayuntamiento no sólo promueve y apruebaun Plan General
como el de 1963, el cual legalizabaaprovechamientosespeculativosy
encerraba la destrucción —vía renovación— de la «ciudad baja»,
sino que, además,siguiendouna prácticageneral en todas las ciuda-
des españolas,tolerará todo tipo de infraccionesurbanísticas,e in-
cluso cuandotrata de intervenir, como agente directo en la urbani-
zación del suelo, es incapaz de llevar a término sus actuaciones,bien
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fuese medianteexpropiación o compensación8; tal como ha ocurri-
do con los Planes Parcialesde «San Antonio», «Martinete”, «Km. 84’>
o «Moralejos», cuyos expedieníes,abiertos en los años sesenta,ac-
tualmente se encuentranabandonados—«Martinete’>—, en el maras-
mo burocrático —<Km. 84»— o fue necesariorecurrir a la interven-
ción estatal por medio del IÑUR para poder sacar adelante los
polígonos residencialesde los ~<Moralejos» y «Sari Antonio». Esta des—
política municipal no hay duda de que favoreció el incremento de
los precios, pues eliminó del mercado libre importantes superficies
durante años que podemos considerar «críticos» en la orgamzacíon
de la modernatrama urbana.

Los errores del pasadopoco o nada han servido como experiencia
y nos encontramos que, ante la escasezde suelo, el Ayuntamiento
acuerda, en 1976, la revisión del Plan General, y ésta es la fecha
—mayo de 1981— en que tal revisión no estáaprobadade forma glo-
bal. Tales actitudes, entre otros factores, no hay duda de que son>
en buena medida, las responsablesfundamentales de los desorbi-
tantes precios que el suelo está alcanzandoy un aliciente más para
las remodelacionesespeculativas,las cuales están densificando el
centro por encima de límites aconsejables.

Tras haber tratado la evolución general de los precios en el con-
junto urbano, vamos a intentar acercarnosa la dinámica de los dis-
tintos barrios en que hemos dividido Cuenca(fig. núm. 2), en una
primera aproximación a la dinámica interna del espacio urbano.
A nivel general, observando la figura número 3, los aspectosmás
significativos son los siguientes: a) la curva de los diferentesbarrios
sigue, en líneas generales,una trayectoria bastanteparalela a la del
conjunto urbano; b) débil expansión en los precios de la «Parte
Alta», que de ocupar el segundo escalónen 1940 pasa al cuarto en
1977; c) importante ascenso,en la escala urbana, del sector «Pozo
de las Nieves-La Paz>’, y dI las fuertes diferencias existentesen los
precios del suelo correspondientesa los distintos barrios de la
ciudad.

•La evolución de los precios en los diferentesbarrios durante las
tres fasesque, a nivel global, hemos distinguido es altamenteexpre-
siva de la dinámica interna del espaciourbano. En los años cuaren-
ta, los incrementosmás fuertes correspondena los «Barrios Popula-
res» —1.133 por LOO— y a las zonasde expansiónurbana—«Pozo de
las Nieves-La Paz» y «Casablanca-LasQuinientas»—; mientras que,
por el contrario, los inferiores se localizan en la «Parte Alta» y el
«Area Central». En la décadade los cincuenta se mantiene la tónica

8 Ayuntamientode Cuenca (1963), Plan General de Ordenación Urbana, re-
dactadopor A. Blond, J. Cano y E. León.
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Fío. 3——Evolnciónde los precios medios del suelo en los diferentessectoresde
Cuenca(1946-1977).

de los años anteriores,pero ahorael incrementoen los «Barrios Po-
pulares» es ya similar al correspondientea «Pozo de las Nieves-La
Paz» y «Sur del Ferrocarril”, y el alza más baja correspondeal «Area
Central’>. A partir de 1960, y coincidiendo con el abandono de la
«ParteAlta» y «Barrios Populares»,estos espaciosconocen la reva-
lorización más baja, mientras que el «Area Central» alcanzalas cotas
más altas,seguidaa corta distancia,por el barrio «Pozo de las Nieves-
La Paz».

2. Diferencias espacialesen el valor del suelo

El geógrafo, como profesional de la ciencia del paisaje, no puede
detenersetras las valoracionesgenerales; si verdaderamentequiere
buscar las razones que explican la organización de un territorio, no
tiene más alternativa que efectuar un pormenorizadoanálisis espa-
cial. El capítulo referente al suelo se prestabien para ello, pues se
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trata de una mercancíacuyo precio se fija en función de variables
múltiples —centralidad, infraestructura, tipología de hábitat, usos,
relación oferta-demanda,planeamiento, clase social de los ciudada-
nos, etc.— y cambiantes,con lo cual permite no sólo acercarsea la
realidad económica y social del plano en un momento dado, sino
que, además, también sirve para aproximarse a su dinámica tem-
poral.

En una fase como la del franquismo, durantela cual las zonifica-
ciones y normativas establecidaspor el planeamiento —cuando ha
existido— eran clasistaso fueron sistemáticamenteolvidadas, el sue-
lo, dada su escasez,ha adquirido precios prohibitivos y su papel en
la distribución de usos y reparto espacial de los grupos sociales ha
sido terminante. En efecto, nos encontramos que los escalonesin-
feriores de la pirámide social se verán obligadosa ocupar suelo mar-
ginal; los usos industriales buscarán los bordes donde los precios
son más bajos,especialmentesi en el planeamientotienen la califica-
ción de suelo rústico; los poderespúblicos sembraránlas «colonias
de viviendas protegidas»en pleno campo, quedandolas áreascentra-
les «reservadas»para los peldañossuperiores de la escala social o
los usos representativosdel poder político o económico.

El fuerte alza de los precios en el quinquenio 1940-1945,al afec-
tar con mayor intensidad a los barrios populares y zonas de borde,
determinó que las diferencias espacialesse amortiguasen,siendo la
relación entre las zonas más caras (Carretería, Calderón de la Bar-
ca. - -) y las más baratas(Buenavista, San Antón, Tiradores.- -) de uno
a veinte, frente a la de uno a ochenta existenteen 1935. A pesar de
ello, las diferenciasson lo suficientementefuertes como para incidir
muy directamenteen la organización del tejido urbano.

La figura número 4 nos muestracómo los valores inferiores co-
rrespondena los barrios populares(El Castillo, San Antón, Tiradores
y Buenavista)y a los sectoresde la «ParteAlta» con mayor grado de
deterioro físico (San Pedro, San Miguel, Alcázar y San Martín). De
todas formas, el proceso de depreciación en el «casco antiguo» pa-
rece detenido; es más, el eje de Alfonso VIII y calles de enlacecon
la «ciudad baja» (Alonso de Ojeda y GonzálezFrancés)mejoran po-
siciones con respecto a los años treinta. Este hecho guarda relación
con el fuerte déficit de viviendas que favorece la densificaciónde la
«Parte Alta», que de tener 4.285 habitantesen 1930 pasaa más de
6.000 en 1.945.

La «ciudadcara» continúa ubicada,como desdela segundamitad
del siglo xix, en el eje de Carreteríay las calles adyacentes,siendo
aspectosdignos de reseñarsu ampliación hacia el Parque de San
Julián (antesde Canalejas) y calle Colón, por un lado, y, por otro,
hacia Fermín Caballero, reforzando un centro urbano de carácter
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lineal. Entre las causasde esta expansión se encuentranla centra-
lidad, la ubicaciónde edificios públicos administrativosen los alrede-
doresdel parque,y la zonificación fijada en el Plan Generalde Muñoz
Monasterio> el cual establecepara estasáreasuna edificación «inten-
siva», dos plazas representativasy una gran avenida, con arco de
triunfo incluido, en Fermín Caballero~‘.

Fío. 4.—Diferenciasespacialesen el valor del suelo(1945).

También las zonasde «Pozo de las Nieves-LaPaz» y «Sur del Fe-
rrocarril» han ascendidopeldañosen la valoración, aunquela zonifi-
cación del Plan General establecieseen ellas edificacionesextensivas
y la zona industrial que, lógicamente, actuaríade freno en la escala-
da de los precios. A pesar de la zonificación, el nivel de precios, la

M. Muñoz Monasterio (1946), «Proyecto de ordenación de la ciudad de
Cuenca»,Rey. Arquitectura, núm. 56, pp. 51-60.
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existenciade barrerasfísicas para el crecimiento hacia el Oestey la
presenciade usos industriales en la carreterade Valencia van a de-
terminar que la expansiónurbana se canalice,en buenamedida, ha-
cia estosbarrios.

En las décadasde los cuarentay cincuenta,los problemasvitales
para Cuencaeran dos: salir del estancamientoeconómicoy paliar el
fuerte déficit de viviendas. Para solucionarel primero, poco más se
hizo que utilizar la construcción como rama colchón y poner en
marchauna seriede grupos de viviendas protegidas bajo la iniciati-
va municipal o estatal. Estos grupos, ubfcados generalmenteen zo-
nas de borde, van a desenípeñarun importante papel en la revalo-
rización de su entorno, al dotarlo de la infraestructuraurbanística
de que carecía.

Las diferenciasespacialesen los precios existentes en 1965 (figu-
ra núm. 5) reflejan, junto a pervivencias, algunos cambios con res-
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ño. 5.——Difereneiasespacialesen el valor del suelo (1965).
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pecto a 1945. Las distanciasentre la «ciudadcara» y la «barata’> se
continúan acortando; ahora, la calle con plusvalía más alta —Carre-
tería— sólo multiplica por trece el valor de las más baratas, que
continúan correspondiendoa los barrios populares de autoconstruc-
ción, cuya expansiónha continuado duranteestos años,aunquea un
ritmo cadavez más lento.

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

La «ciudad cara”, localizada básicamenteen el eje 8e Carretería-
Fermín Caballero,se prolonga por los alrededoresdel Parquede San
Julián, ya consolidadoscomo centro administrativo, y por las calles
de División Azul, arteria de enlacecon la zona residencialsituada al
sur del ferrocarril, SánchezVera y República Argentina, en donde
se localiza, especialmenteen esta última, un área residencial de cier-
ta cualificación. La calle Colón, al no habersecumplido las previsio-
nes del Plan General de 1943, tenía dos barrerasfísicas y sociológicas
—los cerrillos de San Agustín y Moralejos— que frenaban su incor-
poración a la «ciudadcara», aunque no seria por mucho tiempo. En
las proximidades del ferrocarril, el grupo General Fanjul actuará
como espoletade los precios, y así lo reflejan los altos valores de
Dalmacio García Izcara.

El barrio «Pozo de las Nieves-La Paz>’, tras la construcciónpor la
Obra Sindical del Hogar de la colonia «Virgen de la Luz» y la aper-
tura de vías de enlacecon el área central de la ciudad, irá conocien-
do una paulatina revalorización,especialmenteen las calles Teruel>
Jorge Torner y Camino Cañete. Nuevamentela iniciativa privada sa-
cará partido de las inversionespúblicas.

La zona situada al sur del ferrocarril, primero, con el grupo mu-
nicipal dela ¿Plaza-de Toros’> y, después,con el poblado de «Las
Quinientas» y «Las Doscientas»,se irá dotando de una sumaria in-
fraestructuraque permitirá la revalorización de los terrenos privados
de Casablancay márgenesdel paseo de San Antonio, Reyes Católi-
cos y División Azul, donde se irá configurando una de las barriadas
residencialesmás importantes de Cuenca.

A partir de 1965, las favorables condiciones que para la renova-
ción estableceel. Plan General de 1963> las actuacionespúblicas en
el campo de la urbanización, el abonodo de los barrios populares
tradicionales y la paulatina transformacióndel suelo industrial de la
carretera de Valencia en residencial intensivo van a provocar cam-
bios significativos en el valor económico de los diferentes barrios
de Cuenca(fig. núm. 6).
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La tendencia a disminuir las diferentesentre la ciudad «cara» y
la «barata»,iniciada en los años veinte, parecehabersedetenido y
en 1977, entre Carretería y Tiradores, la distancia es proporcional-
mente mayor que en 1965. El peldaño inferior de la escalerade pre-
cios continúa en los barrios popularesde El Castillo, San Antón y
Tiradores, afectados,en mayor o menor medida, por un proceso de
abandonopoblacionaly deterioro físico; los barrios antesseñalados,
más los de Moralejos y Buenavista,que en 1960 tenían6.700 habitan-
tes, pasarána sólo 5.205 en 1975. Buenavistaconstituye un casopar-
ticular, pues,partido en dos por la nuevavía de accesoa Cuenca,y
en una de las zonasque el nuevo Plan Generalde Ordenaciónconsi-
dera como de expansiónurbana, no creemosque esté muy lejana la
fecha de su transformación; de hecho en la zona más septentrional,
ya ha perdido el carácterde espacioresidencial marginal para con-
vertirse en zona de equipamientos.
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La «Parte Alta’>, que durante la décadade los sesentay primer
quinquenio de la actual continuará perdiendo población -—--5A00 ha-
bitantes en 1960 y sólo 2.900 en 1975—, y agravandosu deterioro físi-
co, quedamuy por debajo del precio medio conquense—3.750 pese-
tas—, y sólo las calles del eje Puerta de la Trinidad-Palafox-Alfon-
so VIII-Plaza Mayor y aquellas que enlazan con la «ciudad baja»
superan las 2.000 pesetasmetro cuadrado. Aunque los índices pare-
cen revelar el punto álgido en la depreciacióndel «cascoantiguo>’, la
realidad no resulta totalmente concordantecon este hecho, pues de
la renovación individual, de carácter puntual y sin ánimo de lucro
que personas—generalmentevinculadascon el mundo del arte (Zo-
bel, Torner, Saura,etc.)— iniciaron en los años sesentay que indu-
dablementetuvo el mérito de poner en marcha la «recuperación’>de
la «ParteAlta», espacio que los conquensesnunca debieronabando-
nar, se está pasandoa otra que ya tiene un claro carácter lucrativo
(calle San Pedro, edificio San Juan, Santo Domingo, San Vicen-
te. - -) y que está situando los precios del suelo, especialmenteen las
calles con vistasa las hoces,a niveles que muy poco o nada difieren
de las arterias centralesde la «partebaja».

La «ciudad cara’>, aún cuando está centrada en su mareo tradi-
cional, ha ampliado considerablementesu radio, tanto hacia la ca-
rretera de Valencia como hacia eí Oeste,en donde se ha incorporado
no sólo la calle de Colón, sino también todo el suelo situado entre
ella y el Júcar, menos el tradicional barrio popular de los Morale-
jos. En esteproceso de revalorización ha sido determinantela urba-
nización por el INUR del polígono residencial cualificado de «Los
Moralejos”, el ajardinamiento por el Ayuntamiento del Parque del
Oestey la alta rentabilidad de las operacionesde renovacion.

El barrio «Pozo de las Nieves-La Paz» también ha conocido una
revalorización,beneficiándosela iniciativa privada de la proximidad
al área central y de la tolerancia municipal. Sin embargo, la fuerte
densificación del suelo y la deficiente calidad de las últimas actua-
ciones públicas (grupos «La Paz» y «San Julián») han depreciado
sociológicamenteel sector y la zona residencial cualificada que se
esbozabapor los años cincuentaen la parte inicial del Camino Cañe-
te, en la actualidad, ha quedadoreducido a un barrio con una de
las densidadespor hectáreamás alta de Cuencay mayor déficit en
equipamientosy zonas verdes.

El área situada al sur del ferrocarril, a pesar de continuar sin
tener resuelto el problemade enlacecon el centro urbano por el es-
trangulamiento que provoca el ferrocarril, tiene un nivel medio de
precios que podemos considerar elevado, pues dentro de él existen
barriadaspopulares con preciosbajos, como el barrio de «Las Qui-
nientas».En la revalorizaciónde este sector las diversasactuaciones
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públicas han sido determinantes,sobre todo la urbanizaciónpor el
INUR del polígono residencialde «San Antonio».

Tras el análisis de la evolución de los precios del suelo, aún con
las deficiencias que la fuente utilizada lleva implícitas, creemosha-
ber demostradoel papel que el suelo ha jugado en la acumulación
especulativa de riqueza y la importancia de su análisis, tanto con
vistas al estudiode los motores del crecimiento como para entender
la dinámica interna del espacio urbano. Las diferencias espaciales
ofrecen campo para conocer las estrategiasde los diversos agentes
urbanosy explicar la organizaciónde la ciudad no en función de las
necesidadessociales, sino del interés económico de los grupos de
presión que la controlan.
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RESUMEN

Cuenca, pequeñay marginal ciudad castellana,sin apenasdinamismo eco-
nómico, sufre duranteel franquismoun espectacularincremento de los precios
medios del suelo, que de 16 pesetasmetro cuadrado en 1940 pasana 3.756 en
1977. La dinámicaascendentese disparaen el período 1961-1977,en estrechare-
lación con la «escasez»del producto suelo debidaa un amplio abanicode fac-
tores, entre los que destacan: relativa expansióndemográfica,abandonode la
E<ciudad alta» y ~<barrios populares» tradicionales, planeamiento urbanístico
inadecuado,inversión de las clasesmediasen vivienda y, especialmente,ausen-
cía de política municipal y estataleficacesen la promocióny gestión del suelo
urbano. Todos los barrios de Cuenca severán afectadospor el procesoespecu-
lativo, pero las diferencias entre unos y otros son lo suficientementefuertes
para explicar la distribución de usos y grupos sociales.El estudio del suelo se
revela, por tanto, imprescindiblepara entenderla dinámicainterna del espacio
urbano y demuestrala necesidadde un control social del mismo, pues la ciu-
dad, en manosde la propiedadprivada,se convierteen una mercancíalucrativa
cuya estructuray morfología es modeladaal antojo de los grupos de presión
que detentanel poder.

RÉSUMÉ

Cuenca,une petite et marginal ville castillane, presquesansdinamisme éco-
nomique, subit pendantle «franquismo»une spectaculairecroissancedes prix
moyens du sol quE de 16 pesetasmetro cuadradoen 1940 augmententá 1756
en 1977. La dinamique ascendantea son moment culminant dans la periode
1961-1977 ayant un rapport trés étroit ayee la «manque»de produit sol due á
un grand évental de facteurs parmi lesquels sont les plus importants: une
relative expansiondémographique,l’abandon de la «ville haute»et des «quar-
tiers populaires»traditionnels, un plan urbanistique inadéquate,linversion des
classmoyennesen logementet, surtout, l’absencedune politique municipale et
¿tataleéficacepour la promotionet la gestiondu sol urbain. Tous les quartiers
de Cuencasont atteints par le procés spéculatifmais les differencesentre eux
sont suffisamentgrandespour expliquer la distribution de lutilisation et des
groupes sociaux. Létude du sol apparait,done.comme necessairepour com-
prendre la dinamique interne de lespace urbain et montre la necessitéd’un
contróle social sur celui-ci, car la ville, dans les mains de la propiété privée,
devient une marchandiselucrative dont la structure et la morpbologie sont
formées au gré des groupes de pressionqui ont le pouvoir.

ABSTRACT

The little and marginal town of Cuenca, of rather low economiedynamics,
suffere during the <‘franquismo» an amazing increaseof mean land prices: a
squaremeter in 1940 cost 16 pesetasand in 1977 le 3.756 pesetas.Ihis upward
trend blows up in theperiod 1961-1977,and it is closely related to thc «scareity»
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of the product land due to a wide range of facts: relative demograpbicexpan-
sion, leaving of the traditional high town» and «populardistriets», unsuitable
town planning, investmentof the middle classein housing,and, specially, laek
of useful city and statepolicies in promotion and managementof urban land.
Ah the quarters of Cuencawill be influencedby thc processbut the differenees
among them are strong enoughas to explain the incidenceof usagesand social
groups.Therefore, the latid study reveals itself aecessaryfor the understanding
of thc inner dynamicsof urban space,and shows the needof its socialcontrol
since tbe town, xvhen it is managedby particular interests,becomesa lucrative
god becauceits patternand morphologyare moudedby thewhim of thegroups
that have the power.


