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DE FUENTESDE INFORMACION EN LOSESTUDIOS
SOBRE DESARROLLOSINMOBILIARIOS.
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Jost Luis Garcia Cuesta
RESUMEN

Los estudios sobre e desarrollo inmobiliario como argumento central
paraconocer los procesos de crecimiento y transformaci on urbana, estén cobrando
gran relevancia en | os actual es trabaj os de Geografia Urbana. Paradllo, se hace
imprescindible € conocimiento y manejo de diversas fuentes de informacion que
permitan conocer |os distintos procesos de creacion de la ciudad, asi como los
agentesqueintervieneny las estrategias empresariales que desarrollan. Del mismo
modo, las investigaciones deben atender a los mecanismos de produccién de
suelo urbano y su incorporacion en e mercado inmobiliario. La existencia de
distintas fuentes de informacion, que no se pueden considerar suficientes cada
unade dlas por separado, sino que forman un corpus documental en su conjunto,
obliga a un conocimiento profundo de todos y cada uno de los aspectos
informativos que ofrecen, para poder extraer 10s aspectos mas relevantes de cada
una de elas, a tiempo que podamos encontrar la complementariedad de la
informacion que proporcionan.

Palabr as clave: Licencias municipales de obra, desarrollosinmobiliarios,
Registro de la Propiedad, Catastro, Sistemas de Informaci dn Geogréfica.
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ABSTRACT

Studies on estate promotion, as the basis to understand theurban growth
and transformation process, are becoming more and more relevant in in today is
urban geography research. For this purpose it is crucia to refer to different
information sources which alow us to understanding the processes that lead to
the creation of a city, and to be aware of the agents that participate in such
process as well as the business strategies they develop. Of equal importance,
theresearch must cover the mechanism of production of urban and their inclusion
in the estate market. The existence of different sources of information, none of
which can be considered sufficient in itself since they are dl part of a body of
documentation, obliges usto adeep understanding of each and every one of the
pieces of information these sources provide. Thus, the most relevant aspects
might be ectracted and the recognition of eements within the information that
are complementary isfacilitated.

Key words: municipa licensees, red state promotion, property register,
cadastre, Geographical Information Systems.
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INTRODUCCION

L aexpresion de crecimiento urbano suele hacer referenciaa
aquellosaspectosenlosque sedetdlan los procesos detransformacion
de una ciudad a través de la expansion superficial de su espacio
construido, y la modificacion de los patrones y morfologias
arquitecténicas através delas cuales se produce. Sin embargo, este
desarrollo urbano no es dirigido por |os poderes publicos ni por €l
planeamiento, tal y como se havenido manteniendo durante muchos
anos. Laciudad crece espacia mente en ladireccion queimponela
|6gicade un mercado complejo eimperfecto (e del suelo) y 1o hace
con unaintensidad, un ritmo y unastipol ogias que se adaptan alas
estrategias econOmicas y empresariales de determinados agentes
econdmicos gque intervienen en este proceso. En este contexto, es
necesario estudiar los mecanismosy maniobras desarrolladas por estos
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agentes para conocer en profundidad la l6gica de |os procesos de
crecimiento urbano através delas operaciones de desarollo inmahbiliario.
Por estarazon, debemos disponer de un solido conocimiento delas
fuentes de informacion disponibles asi como las caracteristicas y
singularidades de cada una de ellas, afin de poder contar con una
informacion suficientey fidedigna

El interésque despiertad conocimiento en profundidad de estos
procesos desde la Geografia Urbana, hahecho que sean cadavez més
losinvestigadores que orienten sus pesguisas haciaestatematica. En
este sentido, uno delosaspectos masimportantesde cuaquier tareade
investigacion radicaen laexistenciadeinformacion suficiente, enla
cdidady fiabilidad delamisma, asi como enlafacilidad y digoonibilided
deacceso queofrezca. Enlosestudios sobred desarrolloinmobiliario,
las investigaci ones deben basarse necesariamente en la utilizacion de
diversasfuentes que permitan disponer deinformacion coherente con
la que documentar y apoyar las conclusiones observadas. Y €llo,
ademés, y debido alamultitud de problemas, dificultadesy lagunasde
gue adolecen lamayor parte delasfuentes disponibles, hace necesaria
lacomplementariedad y € contraste de lainformacién obtenidade
didintas procedencias. El interés de cadaunadelasfuentesdocumentaes
consultadas, lainformaci on que se puede disponer en cadaunadeeélas,
y los aspectos delasmismas alos que debemos prestar mayor atencion,
condituyen d objeto deetetexto quetienelamodestapretenson didactica
de desbrozar @ procd 0so camino delarecogidade informacion.

La informacion municipal procedente de los expedientes
derivados delaslicenciasde obra: una sustanciosa fuente para
el conocimiento de todas|os desarrollosinmobiliarios

Para €l conocimiento de las transformaciones urbanas mas
recientes, una de las mésimportantes fuentes de informacion son los
expedientes de licencias de obras, que se encuentran depositados en
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los Archivos Municipales delos Ayuntamientos. Estos expedientes
congtan, enlamayor parte delos casos, de unamemoriaexplicativadd
tipo deobraquesequierellevar acabo, un plano delocalizaciondela
parcela, planos de edificaci on —plantas, dzados, secciones, cimientosy
saneamiento, etc.—, presupuesto de g ecucion materia, compromiso de
direccion de obrapor parte de un arquitecto y un aparejador, informes
de | os correspondientes técnicos municipaes, informe delaComison
Municipd deUrbanismo, concesion delicenciapor partedelaComision
Municipal Permanente e impreso de liquidacion del impuesto
municipall.

A través de la recogida de informacion existente en estos
expedientes se pretenden dos objetivos. El primero deellosesadquirir
todalainformacion referented desarrollo inmobiliario llevado acabo
en un ambito de estudio paraun periodo tempord concreto, relacionada
conlospromotores, d tamafio dd desarrallo, lugar y afio deredizacion,
tamafio del &rea, coste de g ecucion materid, y otros aspectosdeinterés
gue seran sefia ados més adel ante. Por otro lado, lasventgjasdelos
Sistemas de | nformacion Geogréfica (SIG) quefacilitan latareade
€l aboracion catogrdficaalavez que contribuyen amanipular deformaagil
lainformacion de bases de datostan vadas como lasque suden gengrarse,
implican necesriamente laidentificacion de cadaunadelasparcdasdelos
didintosdesarrallossobre un plano parcdario actudizado detodalaciuded.
Asi pues, lastareas pueden desarrollarse en las Sguientes fases,

Unaprimeraaproximacion se puede hacer atravésdelasfichas
de consulta de que disponen todos los archivosy en las que suelen
aparecer |os datos basicos de | os distintos expedientes. promotor,
Stuacion, nimero deviviendas, afioy cdificacion dd tipo deviviendas.
También puede ser obtenidarealizando un volcado sdlectivo delos
ficherosinformatizados de queyasud en disponer lamayor partedelos
ArchivosMunicipaes. En ambaos casos, lainformacion se puedetabular
enunabase dedatosque contengal ossguientescampos: unidentificador
persona (User_ID) paracadaunadelasfichas, que serad utilizado
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posteriormente parageorreferenciar estainformacion dfanumeéricacon
lagréficaen d Sstemade Informacidn Geogréfica; nUmero deleggoy
expediente en e Archivo Municipal afin de poder volver sobre el
expedientelasveces quefueranecesario o ditar fidmentelaprocedencia
de su contenido; nhombre o razén social del promotor inmobiliario;
nombre de |a persona que actlia como representante en caso delas
sociedades o nombre del socio con quien promueved primer promotor;
cdley nimero donde seredizalapromocion; nimero deviviendasque
se congruyen; superficie delaparcel  afio de concesion delalicencia;
y observaciones oincidencias que merecieran unareseiia.

Una vez introducida la informacién de todas las fichas se
procederaa depurarlacon laintencién de diminar lasredundanciase
incons sencias de dichainformacion, que puede deberseavarias causas.
En primer lugar, cuando & desarrollo habiasido realizado por doso
Mas personas, por una sociedad mercantil o por alguna cooperativa,
pueden aparecer tantas fichas como personas, razones sociales o
representantesfigurasen en € expediente. D&l mismo modo, agunos
desarroll os pueden gparecer en distintasfechas debido, en unos casos,
aladenegacion de algunade las solicitudes, y en otros, a cambios
introducidosen € proyecto de g ecucion en d que sedteraban dgunas
caracteridicasdelaedificacion oinduso d tamafiodelamisma Tambien
debe observarse que agunos proyectos pueden incluir otros anteriores
de menor tamafio que yahabian obtenido licenciay que serefundenen
uno solo, o por € contrario, un Unico proyecto que se parte en varios
gue se corresponden con las distintas fases de g ecucion del mismo.

Unavez obtenidalareacion deagudlosexpedientesqueinteresan
parael estudio concreto que estemos abordando, deberan consultarse
todosy cadauno deelloscond fin decompletar y, en su caso corregir,
lainformaci én de que yadisponiamos. Esta operaci on puede suponer
el contacto directo con muchos expedientes, de entre los que habra
guedesestimar dgunospor tratarse de agrupamientos o desdoblamientos
de otros, sustituciones debidas a la introduccion de diversas
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modificaciones, o0 cambios en la titularidad de la promocion y
denegaciones. De este modo se obtendrafinamente unagran base de
datos que contendra, ademas de |os campos que se han mencionado
anteriormentey que podran ser completadascon mayor rigor, otrasnuevos
guecompletanlaanterior y vaciantodo € contenido delosexpedientes.

Por tanto, este fichero definitivo contarg, a menos, con la
informacion que siguey que organizamos en |os sigui entes campos.
|dentificador para cada unade lasfichas (User-1D) que, unavez
identificadalaparcelapor medio dd plano de Situaci on que seacompaiia
en los expedientes, sera el que posteriormente utilizaremos para
georrdferendar edainformacion dfanuméicaconlagréficaend Ssema
de Informacion Geogréfica. Este procedimiento Srvetambién para, d
identificar las parcel as, observar repeticiones de expedientes parauna
misma parcela, cambios detitularidad de la promocion, anexiones
posteriores de parce as colindantes que darian lugar anuevos proyectos,
y otras Situaciones que pueden aportar algunas pistas sobrelalogica
empresarid y susactuaciones en materiade adquisicion desudlo, fases
de edificacidn, etc.; nUmero de legajo y expediente del Archivo
Municipd; nombreorazénsocia dd promotor ; segunda persona que
actiiaen nombredelarazon socid anterior 0 Socio dd primer promoator.
Egtetipo deinformacién ayudaraaestablecer dgunasdelasrdaciones
existentes entre distintos operadores de la ciudad que actlian bgjo la
denominacion de distintas empresas 0 sociedades; emplazamiento
exacto delapromaocién en cuanto alacaley nimero delamisma, asi
como humero de parcelay manzanade un determinado Plan Parcid;
tipo de promocion ofiguralegd de proteccion alaque se acogian las
viviendas redlizadas; fecha de conceson delalicenciade edificacion
por laComisién Municipa Permanente previagprobacién por partede
laComison Municipd deUrbanismo; nimer o de viviendascongruidas,
tipologiadelasviviendasenlo referente a nimer o de habitaciones;
superficie Util delasviviendas, y findmente, € coste de g ecucion tota
delapromocién por d que podemos obtener unagproximacion a vaor
find delasviviendas,
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Otro aspecto a que debemos prestar atencion eslasuperficie
dd solar, tomando € dato que se aportaen bruto, esdecir, € &reatota
delaparcelaindependientemente de que no se construyasobre todad
area. En las areas de nueva creacion, esta superficie incluye las
posteriores cesonesavides o aespacioslibresde uso publico, y enlas
areas consolidadas existe unaimposi cion defondo méximo edificable
deparcea, d tiempo qued caculo delaedificabilidad seredizasobre
latotalidad ddl solar. Respecto d suelo, también debemosatender ala
val oracion econdmicaque se hace del mismo. Este esun dato que
tampoco aparece en todos | os expedientes, mas bien a contrario, son
pocos|os quelo aportan, y cuando es asi, hemos comprobado que se
tratade unacifraque no se corresponde con larealidad sino que se
gjustaalos maximos permitidos de repercusion del precio del suelo
sobred vdor delasviviendas, con € fin depoder acogerseadguntipo
de ayudade proteccion oficid.

El resto delainformacion que completardlabase de datos hace
referenciaal os Sguientes agpectos al os que debemos atender: exigendia
0 no deviviendasen losbajos dd edificioo s por € contrario éstos
fueron destinados alocades comercides. Este dato marcaunatipologia
claraenlosedificios de viviendas redizados en unadeterminada época
y en unas zonas concretas delaciudad; € destino de agunaplantade
edificoaoficinas, loqued igua queend caso anterior seproduceen
un tipo determinado de construccionesy en unos sectores especificos
de la ciudad; informacion relativa a la presencia de viviendas
unifamiliares (en adosados, chdets, etc.) enlapromocion. En algunos
casos, latotaidad delasviviendas de una promoci On pertenecen aeste
tipo, y en otros casos, se produce lacombinacion de edificacionesen
dturacon estetipo de viviendas; altura maxima del edificio, ademés
delabgay sotancs, pero incluyendo aticosy sobredéticos; autores del
proyecto de edificacion (arquitectos). Este Gltimo esun deto importante
paracomprender, en cierto modo, latipologiaedificatoriadelaciudad,
lamorfologiadelamismay algunas delasreacionesexistentesentre
estosy losdistintos promotores.
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Como se ha sefid ado anteriormente, larecogiday correccion de
lainformacion que sevaobteniendo delasfichasatravésdelaconaulta
directa de los propios expedientes, se puede redlizar de manera
smultaneacon lalocalizacion, en un plano parcdario detodalaciudad,
delaparcdao solar objeto delapromocion. El interésque representa
laidentificacion sobre un plano detodasy cada unade las parcelas
objeto de edificacion esmultiple. Por una parte permiteidentificar la
parcela, asignarle un codigo y obtener posteriormente una exhaustiva
cartografia temética, ya sea para consulta y apoyo en la fase de
elaboracion dd trabajo, como la definitiva que le acompafia, y ello
gracias ardacionar los digtintos campos de lainformacion obtenidaa
travésdeun SIG. Por otrolado, aseguraque estéevitando laduplicidad
delainformaciony se advierte situaciones tales como cambios de
titularidad durante €l periodo de tramitacion de |os expedientes, que
dabalugar alapresentacion de uno nuevo que se podria contabilizar
COMo unanuevapromociony asi aumentar el nimero de viviendas,
cuando enredidad setratadel mismo solar. Del mismo modo se pueden
observar procesos detransformacion y sustitucion deinmueblesen e
sudo yaedificado, especidmente dentro ddl casco higdrico. Otraventga
més esobservar coOmo, en dgunas casos, sobreun MiSmo lar o parcda
sehan redlizado dos promocionesalo largo del periodo de estudio por
operaciones que responden a cambio enlas condiciones de edificacion
gue hacen rentable la sustitucion del edificio por otro nuevo con un
gprovechamiento mas|ucrativo.

El seguimiento dela evolucion historica delosbienesinmuebles
através del Registro dela Propiedad

Unadelasfuentes que cobraunaimportanciasgnificaivaparad
buen desarrollo de un estudio sobrelos procesos de transformacion y
crecimiento urbanoses d Registro delaPropiedad. No cabe dudaque
el conocimiento de las transacciones econdémicas del suelo, los
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procedimientos por |os que se produce —compra-venta, Cesiones,
herencias, subadtas, etc.—, sumontante econdmicoy losagentesqueen
elasintervienen, contribuyen de manera definitiva a desentrafiar los
procesos de produccion de suel o urbano asi como |os mecanismosy
estrategias desarrolladas por cada uno delos actores queintervienen
en este complg o mercado. Asl, esunafuenteided parael seguimiento
delahistoriade uninmueble, delos avatares que hasufrido alo largo
del tiempo, delas posibles agrupaciones o segregaciones que se han
producido, paraconvertirse, en ocasiones, en unaexcel ente fuente
documenta quenoshabladelospropigtariosdelossolaresy viviendas,
y de sus peculiaridades sociaes'y econdmicas.

Pero estalabor de consultadetodas|as promocionesinmobiliarias
en el Registro de la Propiedad se convierte, no sélo en unamision
imposible paraun Unico investigador por e volumen deinformacion
gue debe mangar, Sino que, hastacierto punto, supone unalabor estéril
en lamedidaen que muchas de las operaciones que se realizan son
smilares en todos sus aspectos, y que por tanto, esfécil establecer un
patron comun amuchasédlas. Por otro lado, d Registro delaPropiedad,
como fuente deinformaci on, adolece de d gunosproblemasy defectos
como ya se han encargado de poner de manifiesto algunos autores?
VV.AA. (1988): Jornadas sobreurbanismoy publicidad registral.
Ayuntamiento deVdladolid. Valadolid.. A losdéascosproblemasenla
identificacion delafinca, yaque hacereferenciaaladescripcion desu
Situacion con respecto aotrasfincasy titulares que exigtian end momento
delainscripcion registral, pero que pueden haber cambiado alo largo
del tiempo, se afade € también frecuente de discordanciaentre la
superficieinscritay lared. A ello se unelafatade planimetriaque
permitailustrar graficamente la parcelay contribuya a ampliar la
informaci on descriptivague aparece reflgadaen losasentosregigraes.
Pero donde lafuenteregigtra presentamayor desacuerdo con laredided
es en € importe de las operaciones mercantiles. Las cantidades
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declaradas por e montante de las transacciones no se gjusta, enla
mayor parte de los casos, alarealidad. Sobre las cantidades que
aparecen en laescriturade compra-venta se liquidaban determinados
impuestos, y por tanto,-generalmente representan unaciframenor ala
real. Esfrecuente, en este sentido, observar como algunos asientos
registrales contemplan una cuantia superior “ segin valoracion
practicada” queed importe declarado por latransaccion. En otros, se
observa que unafinca es vendida unos meses o afios méstarde por €
mismoimportepor d queseadquirio. Enatro orden decosss, enlordferente
alostitularesdeloshienesinmueblesque seregidran, enlamayor partede
loscasossetratade particularesqueinscriben loshienesasunombre, d de
lasociedad conyugd enrégimendeganancidesoend delaempresaala
gue representan. Pero también esfrecuente quelacomprade agunas
parcelas se hagaatravés deintermediarios, ya sean personasfisicaso
empresas gue podteriormentelasincorporan como participacion accionarid
en otras sodiedades que son las que g ecutan los desarrollosinmobiliarios.

Teniendo en cuentatodos estos problemasy defectos, y antela
imposibilidad materid y fdtadeinteréspréctico deredizar unaconsulta
completay exhaustivade todas|as propiedades de suelo enlasque se
hayallevado acabo dgun tipo de desarrollo, sedebe optar por andizar
en profundidad unamuestrasgnificativadelaspromocionesinmobiliarias
realizadas en todala ciudad durante €l periodo de estudio. En esta
seleccion, se puede atender aaspectosrel evantestaescomo e tamafio
delas promociones, que pertenezcan alos principaes promotores que
operan en laciudad durante e periodo de estudio y que cuenten con
unadigtribucion espacid que, Snolvidar ningln areadelaciudad o del
espacio estudiado, se gjusten a la intensidad, ritmos y etapas de
crecimiento delamisma, detd modo que sean muestrasverdaderamente
sgnificativas delos procesos de produccion inmobiliariay crecimiento
urbano que ha experimentado laciudad.
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El conocimiento de lasrelaciones empresariales de |os agentes
gueintervienen en lasoperacionesinmobiliarias de una ciudad:
el Registro Mercantil

El conocimiento delasvinculaciones mercantilesque seestablecen
entrelosdistintosagentesqueintervienen en e proceso decreacionde
laciudad, se constituye como uno de los elementos centralesdelas
Investigaci ones de estas caracterigticas, |0 que nos permitira establ ecer
|as relaciones exigtentes, aveces muy complgas, entreagunosdedlos
y profundizar enlalégicade sus actuaciones que, en muchos casos,
responderan aintereses estratégicos y de posicién dominante en el
mercado de suelo. Con la intencion de completar la informacion
procedente de | os expedientes de obrasen los que, como hemosvisto,
gparece € nombre o razén socid delos promotoresinmobiliarios, sus
S0Ci 0S, gpoderados o representantes, y losarquitectos queintervienen,
con aquellaque aparece en € Registro Mercantil, paracomprobar las
vincul aciones existentes entre unosy otros, ademés de ayudarnos a
caracterizar € tipo de empresa, periodo de actividad, capital social,
efcétera

De total de empresasqueintervienenen e proceso estudiado, y
al igual que d realizado parael Registro de laPropiedad, se deben
seleccionar aguellas que, bien por € nimero de promociones o por €
de viviendas construidas, destacan sobre €l resto. Pero también, en
estasdleccidn se puedenincluir otras que, alin no cumpliendo ninguno
delosdos criteriosanteriores, tienen relacion directacon dgunadelas
sel eccionadas, bien porque pertenecen alas mismas personas o porque
han sufrido procesos de fusion o absorcion con dlas.

Con lainformacion obtenida, se confeccionaunabase de datos
empresarial que contengatantos campos como aspectos deseemos
destacar. A nuestrojuicio, es necesario obtener informacion relativaa
loss guientes aspectos deinterés: razén social, con laexpreson correcta
delamismayaque agunasempresasno utilizan € nombre completo
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Sno su anagrama; domicilio social y sucesivos cambiosdel mismo;
socios, yasean fundadores o posterioresincorporaciones que sirven
para establecer |as rel aci ones exi stentes entre unas empresasy otras,
asi como lasrelaciones de parentesco entre promotores, arquitectosy
propietarios de suelo, entre otros. Del mismo modo, lacomposicion de
| os consg os de admi nistraci on muestran larelacion defuerzas dentro
delamismaempresay dedlossedesprendelaidentidad delapersona
0 personas que dirigen realmente laempresa; fecha decreacion dela
sociedad, que no sblo tiene utilidad para conocer laantigliedad dela
empresa, Sino especialmente, porqueindicae inicio delaactividad;
cambios en la denominacién delasociedad y procesos de fusion,
absorcidn o participacion de ésta por otras, aspectostodos ellosde
enorme interés para entender dgunas de lasrelaciones empresariaes
exisentes, capital social inicia y cambiosposterioresdel mismo, ya
sea por ampliacion o reduccidn, que pueden aproximarnos a la
trayectoriaecondmicadelaempresaapesar de que estas modificaciones
registraes no seen lafuente adecuada para conocer lastuacion financiera
red delasempresas, y, find mente, fecha de disolucion delasociedad
y cesedelaactividad s esque sehaproducido hastalafechaactual. A
todos|os datos anteriores pueden afadirse, através de bases de datos
relacionales, otros procedentes de los expedientes de obrarelativos a
lalocdlizacion delapromocion, fechade redizaci dn delamisma, nlmero
de viviendas y superficie de solar, con lo que la caracterizacion dela
informeaion delasempresassehacemucho mésprecisay conunareferenca
espacia concretadelosambitosde actuacion decadaunadedlas.

La existencia de otras fuentes de informacién directa y
complementaria, y algunos problemas e insuficiencias derivadas
de su utilizacion

El recurso alasfuentes deinformaci dn que podemaos denominar
convenciondesy gue, SN negar su evidenteimportanciay trascendencia,
condituyen d corpuscentrd de nuestrasinvestigaciones, no debeeximir
delautilizacion deotros procedi mientos para conseguir documentacion
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complementariaque contribuyaa profundizar en aquellos agpectos que
larigidez delafuentes oficialesimpide ser conocidas. Laasgpsaque
transmiten buena parte delos documentos of iciales, que se convierten
en muchos casos en unasucesion defechas, datosy va ores, ademés
deladistanciatempora de adgunos procesos, hace que seanecesxio
recurso aotrasfuentesdeinformaci on, seguramente menos cuantitativas
y objetivas, pero que pueden aportar informaci on de primeramano
sobre muchos aspectos de interés. es € caso de las encuestas y
entrevistas. Lainformacion que através de estos métodos podemos
obtener es, en ocasiones, de un valor superior a proporcionado por
otrasfuentes.

Con € primer procedimiento, laencuesta, se puede completar
aquellos datos que no aparecen € Registro Mercantil ni se pueden
obtener atravésde otrasfuentes. Pero, a mismo tiempo, laposibilidad
gue ofrece este Stema pararecoger informacion de un nimero eevado
deempresasen un plazo rdaivamente breve detiempoy poder disponer
de abundanteinformacion tras un proceso deandisisy tabulado dela
misma, convierte aeste procedimiento en un eemento devaiosointerés
y utilided paranuestrosfines.

Lasentrevistas se convierten, por su parte, en otro delosmeétodos
para obtener informacion de primera mano de aquellos que han
desempefiado agun papd en los procesosinmobiliarios. Son muchos
los aspectos que se pueden obtener de una entrevista directa con
aquellos que conocen la informacion en primera persona. Datos
rel acionados con lasituaci én socioecondmicay politicadel momento,
estrategias empresariales, mecanismos paralaadquisicion de suelo,
precios del suelo y lavivienda por periodos o ciclos econdmicos,
relaciones con los poderes publicos en temas relacionados con
cdificacionesurbanidticas, urbanizacion deparceas, licenciasde obras,
tramitaci on de expedientes paralaobtencion de dguntipo de desarrollo
oficid delasviviendas, mecanismos definanciacion delas operaciones
inmobiliarias, eincluso, informaci én concreta sobre a gunaoperacion
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inmobiliariade profundo calado en laciudad son, entre otros, a gunos
delostemas que pueden ser abordados. Frentealasventgasanteriores,

no negamos el caracter subjetivo, y a veces interesado, de las
manifestaciones de los entrevistados que trataran de adornar o
engrandecer aquellos aspectos que consideren més interesantes, al

tiempo que utilizardn evasivas paradesviar € hilo argumental enlas
Stuacionesqueno quieren aclarar 0 enlosasuntosen losque no desean
profundizar.

Las entrevistas se pueden realizar abarcan varios tipos de
informantes: promotores, antiguos propietarios de suelo y técnicos
municipaes, actua es propietarios de viviendas condruidas en distintos
momentosy lugares de la ciudad para conocer susimpresiones del
ambito en € que viven, sus mecanismos de acceso alavivienda, su
grado de satisfaccion conlamismay |os agpectos que desearian mgorar.
Lainformacion asi obteniday de laque podemos aprender numerosos
aspectos que escapan alas fuentes*” oficiales’ , serviraparaformar
unaimagen y una percepcion mas proximaalareaidad de la que
podriamos obtener por otros métodos.

La naturaleza tributaria delos bienesinmuebles como e emento
informativo: El Catastro

La informacion procedente del Catastro esta claramente
condicionada por € carécter fiscad que hatenido desde sus origenes,
detad modo quelos aspectos més rel evantes que se nos puedan of recer
estaran relacionados con € fin dltimo de estafuente. Varios son los
hitos|egales que han contribuido aconfigurar & Catastro en Espaiia
Como un organismo dedicado eminentementealagestiony recaudacion
deimpuestosre acionados conlos bienesinmuebles. No vamos ahacer
aqui un relato minucioso de su evoluciony significado legidativo, para
|as que evidentemente no esamaos preparados, pero no evitamos sefidar
al gunos aspectos que corroboren nuestras afirmaciones. En un breve
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repaso asu higoriamésrecientey no remontaéndonosmésdladd sglo
XX, podemos destacar que en 1906 seencargalaredizacion dd primer
Catadtro Parcdario d Indtituto Geograficoy Edtadigticoy d Minigerio
de Hacienda, con € fin de conocer |os bienes de naturaleza urbanay
risticasobrelos que poder aplicar unimpuesto. Unamodificacion en
1964 por lanecesdad de adaptar € Catastro alasimposicionesde una
ley quereformabad sstematributario, y @ Rea Decreto 1365/1980,
dianzend caracter fiscd dd Catastro alavez que establecen unamayor
colaboracion entrelas CorporacionesLocaesy d Estado enlagestion
y cobro del impuesto. Finalmente, la creacion del actual Centro de
Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria (CGCCT) por € Real
Decreto 1279/1985, y laL ey 39/1988, Reguladorade las Haciendas
Locaes, suponen laconsolidaciony € carécter fiscd delainformacion
gueesteorganismo genera.

Lamayor parte delainformacion que mangae Catastro hace
referenciaalasituacion actud delosbienesinmuebles, pero no atiende
a su evolucion temporal, alas transmisiones patrimoniaes ni ala
transformeaci On de propiedades vertica esen horizonta estrasd oportuno
desarrollo inmoiliario. Por otro lado, las va oraciones que se gplican
deloshienesinmuebles esta claramente algjadaddl mercadored, a
pesar de los numerosos intentos politicos y legidativos que se han
procurado paramodificar estasituacion. Por todo dlo, € Catastro no
es unafuente de informaci on recomendabl e en estudios que pretendan
poner de manifiesto laevolucidn o secuendahigtdricade un determinado
tipo de bienesinmueblesy & comportamiento de estos en un mercado
delibre competencia

Tan solo en dgunos casos se conservan documentos historicos
gue hacen referenciaa Catastros de lariqueza de naturalezaristicao
urbanaen los que podemostener unaconstanciadelasituaciondela
ciudad en una fecha determinada. Por lo general, |os documentos
conservados constituyen gpoyostécnicos utilizados por losempleados
del Catastro en los que han efectuado numerosas anotaciones y
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correcciones, muchas de las cuales de enorme interés, pero no
condituyen por s mismosdocumentosdearchivo completos Ungemplo
de lo anterior lo congtituye € Catastro de Rustica de la ciudad de
Vdladolid, de 1952, que hacereferenciaacadaunadelasfincasrudicas
en relacion con un poligono, parcelay subparcelaque laidentifican
numéricamente en un plano parcelario aescala 1:5000. Se completa
estainformacion con e nombredd titular delaparcea, € uso aque
estadedinaday lasupeficiedelamismaen hectéress, aressy cantiaress.
Eventual mente aparece algun tipo de informacion rel acionada con
cambios de titularidad y segregaciones de las parcelas, pero
lamentablemente no se nos informa de lafecha en la que éstas se
producen, por |o que estafuente debe ser completada con € Registro
delaPropiedad. Sin embargo, gracias aestainformacién, podremaos
confeccionar un plano delaciudad en d que se muestrenloslimitesdel
suelo urbano ocupado hastaese momento y laperiferiardsticaque ha
sido afadidaalaciudad con posterioridad.

Los anuncios clasificados de |a prensa local como aporte
documental y suimportanciaparacontrastar otrasinformaciones

L as frecuentes discordancias surgidas de lacomparacion dela
informacion ofrecida por los valores de coste de gecucién de los
expedientesde obray losreflgados por € Registro delapropiedad en
lorelativo alospreciosde ventade solaresy viviendas, hace necesario
€l recurso aotrosdocumentosinformetivos que nos permitan contrastar
losdatosy establecer unos coeficientes de variacion entre unosy otros.
Uno delos mgoresrecursos en este sentido o congtituyen losanuncios
clasificados de los periddicos locales. Tanto esta seccion, en los
gpartados de viviendasy solares, como los anuncios apie de pagina
gue suelen insertar |as empresas constructoras 0 |os promotores, son
degraninterés, y gportan datos suficientes parahacer un seguimiento
delaevoluciondelospreciosdelavivienda, tanto por tiposo categorias,
como por unidades urbanas detodalaciudad.
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De todos los anuncios gque aparecen en los periodicos,
apreciaremos tan sélo aquellos que aporten la informacion més
completa, esdecir, enlosqued menosgparecieralalocdizacion, precio
y tamario (en superficie o por nimero de habitaciones). Con estas
informaciones se pueden generar una base de datos que podra ser
completadacon lossguientes datos (Sempre que sedetalen): vivienda
nuevao usada, vendedor, condicionesde pagoy otras (ascensor, cochera,
lujo, etc.). En cuanto alossolares, lamentablementelainformacion quese
puede obtener es muy escasa, seguramente debido a que los canales
habitua es de compra-ventade estetipo de producto inmobiliario no son
losanunciospor laprensasino € contacto directo entre compradoresy
vendedores. No obstante, la informacion que se puede recoger hace
referendaalalocdizacion, superfide, precio por metro cuadrado, propietario
y cuando sedddla, d estado o Stuacion urbanidicadd olar.

El recurso a la expresion grafica de los procesos de cambio
urbano a través de un Sistema de Informacion Geograficay la
utilizacion de la fotografia como testigo histérico

Ladificultad que entrafiaexponer y comprender dgunosaspectos
propios de cuaquier trabgjo deinvestigacion, debe ser contrarrestado
con la exposicion de todos aguellos elementos graficos de gque
dispongamos. Algunos procesos, y especialmentelosalgadosen
tiempo, es dificil comprenderlos sin un conocimiento o mas cercano
posibledelosmismos. S estosprocesos serefieren alahistoriade una
ciudad, sempre cambiante y en constante evolucion, ladificultad
aumenta. Si larepresentacion cartograficaestaen laesenciamas pura
del trabgjo geogréfico, en un caso como € gque Nos ocupa, e convierte
en una herramientade primerautilidad y en un fin por si misma. La
ventgjaque nos of rece pararepresentar de maneraclara, concisay
sintética procesos que frecuentemente presentan explicacionesmas
complgases, sn dudaaguna, uno de susprincipaesactivos.
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Por otro lado, la memoria es a veces demasiado fragil para
recordar agunasimagenes perdidasen € tiempo, especidmentes se
corresponden con lugares que hemosvisio evolucionar lentamentey de
losque hemosolvidado su estado origind . Los habitantes de unaciudad
Se acostumbran aconvivir con ese constante e incesante proceso de
sudtituciones, modificacionesy cambiosdel paisgeurbanosnqued|o
sagnifiquequeserepareend|os. El conflicto entred presentey d pasado
surge cuando se afioran gunos edificios, € estado deagunascalles,
determinados ambientes urbanos o ciertos lugares de laciudad que e
paso ddl tiempo y ladesidiahan contribuido adisipar. El recursoala
fotografiacondituyeno silo unaevocacion en cierto modo reivindicativa
delosprocesosde sudtitucion deimportantes patrimoni osarquitectonicos
en nuestras ciudades, sino unamuestra de excepcional interés para
exponer con imagenes|o gue no somos capaces de expresar con mil
paldbras.

La elaboracion de una cartografia temética que muestre la
evolucion dd crecimiento delaciudad, € volumen de promociones
redlizadas por afos, laszonas en las que predominauno u otro tipo de
vivienda o en las queintervienen més unos promotores que otros son,
por poner agunos g emplos, unos de |0s aspectos méas interesantes
paraobservar gréficamentetodo lo que, extraido delasditintasfuentes,
setratade mostrar en investigaciones como las que proponemos. La
vigOn certeray sintéticaque gportan los planos que podemosrredizar,
no s0lo contribuyen aesclarecer dgunosdelosmecanismosy edtrategias
delos promotoresinmobiliarios en su proceso de creacion de ciudad,
Sno que ademés, aportan unavison de conjunto paratodadlaalavez
gueilugtran las pautasy tendencias de este crecimiento. Consideramos
guelarepresentaci on cartograficaque se puede of recer en estetipo de
investigaciones es un buen gercicio de sintesis de la informacion
procedente de numerosasfuentes, alavez quesirve paramodirar, unas
veces de maneradiacrénica, laevol ucion de los numerosos procesos
de modificacion delaestructuraurbanay arquitectonicadelaciuded, y
otrasdeformasincronica, € desarrollo puntua de determinadas zonas
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o ambitosdelaciudad y lasmultaneidad en € tiempo de determinados
sucesosurbancs.

Pensamos, del mismo modo, que este modo de expresar dgunos
aspectos a los que aludimos en € texto, contribuye a facilitar la
comprens 6n delos contenidos gue queremos poner de manifiesto. Para
ello, se puede acudir alageneracion de cartografiadigitd atravésdela
digitalizacion de diversa cartografia anal 6gica. En unos casosdelas
reproducciones de planoshistéricos, en otros, digitalizando planosde
algun Plan General, Plan Parcial, Proyecto de Reforma Parcial de
Alineaciones o cudquier otro documento de planeamiento. En cuaquier
caso, estos nuevos planos digitales podran ser utilizados, en unas
ocasiones paraalgun fin concreto, y en otras, como base 0 soporte
cartogréfico que serviran de producto intermedio paradistintasformas
de expresion.

Por otro lado, lafotografia histéricay reciente debe constituir
uno de los principaes apoyos gréficos y documentales del fendmeno
guetratamos de analizar. El conocimiento de a gunos aspectos que
pondremos de manifiesto en nuestras afirmaciones, se hace mas
comprensible cuando estan acompafados de las imégenes que
recuerden losambientes, espaciosy lugaresalosque sehacereferencia
Ademas, Srven paraagpoyar las representaci ones cartogréficasy como
demento de comparacion entrelo que eran lasciudades en otrostiempos
y lo que hallegado a ser. En otras ocasi ones serviran parareprochar
unafatade concienciahistorica, de respeto por un pasado glorioso
materidizado en determinados edificioshoy destruidos, y en otros casos,
paramostrar como han mejorado las condiciones ambientalesy de
habitabilidad en numerosas &eas de nuestraciudad. Findmente, Sempre
seran evocadoras de numerosos aspectos que Nosotros No seremos
capaces de poner de manifiesto y que sugeriran diferentes
Interpretaciones a otras personas.

L as colecciones fotogréficas que deben acompafiar a este tipo
detrabgos, pueden dividirse claramente en dos grandes apartados:
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aéreay horizontd. Cadaunade estasdosdivisionesconstaasu vez de
otrasdos. histéricay actual. Queremos completar de este modo dos
visiones complementarias, tanto desde |a posicion ddl objetivo como
del momento delatoma. Lafotografiaaéreadispone de unasventgas
paraestetipo de estudios que pocos medios son capaces de gportar. A
unaeevadadefiniciony precison leacompaiaunaampliavisony la
posibilidad de g ustarlaaun plano mediante larestitucion. Mientras, la
fotografiahorizontal nos ofrece unaexceentevision dedetalley la
posibilidad de obtener unaimagen de cualquier lugar en cualquier
momento.

Conclusiones

De andissdetodaslasfuentes disponibles, podemosinferir que
S € recurso alasfuentes de informaci on es absol utamente necesario
parafundamentar cualquier afirmacidn, no esmenor cierto queenla
mayor parte de las ocasiones |as fuentes de que disponemos no nos
permiten obtener los suficientes datosy con la calidad que deseamos
parallegar atdesasaveraciones Setratade unatares, ladd investigador,
enlaque nuncase desvelan todaslas cartas, enlaque esfrecuentela
fdtadeinformacion, enlagque muchasfuentesesténincompletas, enla
gue laausenciade datos paragenerar series historicas que permitan
andisstempordesesbagtantefrecuente, y enlaque, findmente, dgunas
fuentes no ofrecen datos veracesy fiables porque ladeclaracion de
tdes gountes deviene delapropiavoluntariedad delapersonaquerediza
el actojuridico quegeneralafuente.

Estasituacién esmas complicadaalin cuando setrata, comoen
la mayor parte de los estudios de geografia e historia urbanas, de
reconstruir determinados procesos en la evolucion, desarrollo o
crecimiento de unaciudad. En estos casos, lareconstruccion delos
procesos mésreci entessud eresultar menosgravosaparad investigador
queagudlosotrosmuy degadosen d tiempo, y que por tanto dependen
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delaconaultade fuentesmenos prolijasen informaciony frecuentemente
limitadas en cuanto a la posibilidad de contrastar los aportes
documentales con |os obtenidos de otras procedencias. Al mismo
tiempo, esto pone de manifiesto laimposibilidad de abordar estudios
de estas caracteridticas utilizando sdlo d gunas fuentes porque ninguna
deédllas, por separado, essuficiente, fiabley completa, deta modo que
larealidad impone & empleo de diversos medios de informacion que
permitan contrastar nuestras averiguaciones, acopiar cumplidamente
todos |os datos precisosy disponer detodoslos elementosdejuicio
necesari s que puedan dar sustento anuestrostrabgjos. Es por tanto
obligado conduir afirmando que es absol utamenteimprescindible buscar
el complemento detodaslasfuentesdeinformacion disponibles, sin
olvidar que ningunade ellas por separado eslo suficientementefiable,
loqued mismo tiempo, contradicelapropiaesenciade cua quier fuente
deinformacion.

NOTAS

1 Los documentos que deben presentarse junto con la solicitud de licencia de
obra suelen estar recogidos en las Ordenanzas Municipales de Edificacion.
Todos estos documentos congtituyen un expediente que podriamos denominar
esténdar. Algunos expedientes constan, ademas de los referidos en € texto, de
un documento de denegacion de licencia con la exigencia de introducir ciertas
modificaciones y de los planos de un nuevo proyecto que recoja esas
correcciones. En otros casos, cuando se trata de zonas o edificios de especia
proteccion arquitectonica, se encuentran informes de la antigua Delegacion
Provincial de Bellas Artes, y enlaactualidad delosinformes que aparecenen d
Catdlogo de Edificios Histéricos. Sin embargo, también es frecuente que en
muchos expedientesfalte alguin tipo de informaci n, seguramente traspapel ados
en agun momento entre la concesion de lalicenciay su paso d Archivo, pero
es frecuente que aguellos expedientes que hayan planteado algun problema o
dificultad en su tramitacién sean los que cuenten con mayores lagunas
documentales.
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2 Han sido varios|os autores que han puesto de manifiesto lautilidad del Registro
delaPropiedad como fuente de informacion geogréfica, pero también han dgado
patentes lafiabilidad de d gunos delos datos aportados. Entrelaprolijaliteratura
a respecto, destacamos la siguiente:
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pégs. 361-366.

Més Herndndez, R. 1979): “Algunas fuentes para el estudio delapropiedad y €
suelo urbano”, En Urbanismo e Historia Urbana en Espafia. Revistadela
Universidad Complutense, n° 115, pags. 549-556.
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