ERIA, 1985, pp. 189-201

TOMAS CORTIZO ALYAREZ

EL PLANO PARCELARIO DE LEON

El parcelario es un elemento del paisaje urbano
gue oftece grandes dificultades para su ohservacion
directa. Desde la calle vemos la sucesidn de facha-
das conlemporneas o de épocas distinlas; sahemos
dainde acaha una y comienza oltra, pera desde este
punto de observacion solo podemos columbrar lo
gue hay detris de la linga de fachada. ¥Yemaos tnica-
mente uno o dos lados de un plano que puede tener
varios. ADonde acaba la parcela, codl es su forma v
tamano? 5 los hindes de la parcela estan materiali-
zados en una tapia, una sebe o los muros de un cdis
ficio, podemoy aprehenderla directamenta o a ra-
vés de la totografia aérea; pero si no es asi, solo la
carlografia fiscal nos informa cabalmente acerea de
este elemento del pasaje urbano en toda la ciudad,

En la ocupacion deliniliva del suclo urbano
hay unz cadena de elementos interrelacionados que
comienza en ¢l modo en que se incorpora el suele o
ln ciudad v Mnaliza en el conjunto de edificios. La
incorporacion del suelo oficialmente planificada en
el ensanche, espontanea cuande se conslruye sobre
una trama viaria elemental preexistente o con una
planificacion privada en las parcelaciones sc plas-
ma ¢n ¢l palaje urhano con estos elementos: la tra-
ma viaria, la manzana, la parcela v el edificio. A
ellas se unen la eslructura de Ja propiedad v las ca-
ractoristicas socioecondmicas de los ocupantes, To-
dos ellos contribuven a confligurar ¢l espacio urha-
T,

En este esquenma oingun elemenlo esld niose
concibe aislada de los demas. El tamafo v forma de
la manzana es inseparable de la disposicidn de la
truma vigria pues s¢ delinen muluamente. La trama
viarma es un espacio pablico que dehimit espacios
privados v albersa todos los elementos de la inliaes-
tructura sin los cuales seria imposible hablar de cio-
dad. A su vez, ambos dependen de lo forma en gue
cada parte de la ciudad fue transformada en sodares
voaqui intervienen factores de indole cultural (urba-
nismma), historiea (la larga vida del Caseo Anliguo) o
socioecondmica (poder adguisitive de los fituros
ceupantes v estructura de o propiedad). Segun los

' Citado por A, Bonet en CASTRO, C. Mo Memoria
descriptiva del antepravecio de ensanche de Madvid for-
made por el Inspector de Digirivo del Cuerpo de frpe-

barrios, el plano parcelario tendra su forma defin-
tiva a tenor de la importancia de uno o varios de
es0s fictores,

Partiendo de la idea de manzana comno «la pri-
mera entidad elemental de edificacion»! podemos
insertar el pareelarie de los barmios planificados en
el esquema peneral que hemos expuesto. La manza-
na tiene que articular los intereses de dos dmbilos
dilerentes, los aspectos colectivos, reflejados én la
trama viaria v Ia infraestructura urbana que alberga
y, con tllos, los historieo - cullurales con a los pri-
vados que derivan de los intereses de los propieta-
rios del suelo v de los usuaries Onales del mismao.
Por tanto, cn los barrios que se han formado én el
presente sigle: la manzana debe cumplic dlgunas
condiciones cn o gue al parcelario se refiers. Ha de
fener unas dimensiones que permitan su fracciona-
miento en solares de un lamano acorde con [as no-
sihilidades econdmicas de los futuros occupantes;
una forma v disposicidn que dedigue la mavor su-
perlicic posihle a salarcs en detrimenta de los viales
¥ se ajuste, por tanto, a la forma de la linea o Noneas;
# 50 vew, la forma de la manzana v del parcelario,
dependerd de la nipologia de los edificios v de las
caracteristicas de la promocion inmohiliana reque-
rira una determinada farma de manzana v parcela-
ric.

Sepin los harrios de la ciudad varian los ele-
mentos que imponen su impronte en el parcelario:
Lne es de mndole socioecondmica v se superpone a
tados los demids. Es la capacidad economica del
srupo social o quien se destina el suela, Asi, barrios
obreros v burpueses se diferencian incluso en su
parcelario. CMros son de cardeler urbanistico. 1a
planificacion realizada a instancias del Avunta-
mienta propuso en el ensanche un tipo de manzuna
¥ de parcelario inlegrado por parcelas relativamen-
e grandes, de contorno regular v de tamaio homao-
genen, No obslanle, no logrd imponerse por cam-
plete 2 bos intereses privados preexistentes v quedan
en el parcelario actual numercsas huellas del ante-
rior. En cambio, en las parcclaciones ha sido la ini-

feray de Caminog, Cangles . Puertos, Con esiudio
prefliminar de A, Donet. COAM, Madeid, 1978 LXY, &
h., LEE pp., 3 ldms. 1 pl. Cfro, p, XXNI v note 0 45,
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ciativa privada quien ha decidido el tipo de parcela-
rig, también regular ¥ homogenen, pero de pegue-
fas parcelas, Esta iniciativa correspondid a los pro-
pietarios del suelo y afectd exclusivamente a so fin-
ca {parcelaciones anteriores a 19500 o hien a las
cooperafivas promotoras de viviendas v se aplicd a
una o varigs (neas (parcelaciones de la sepunda
época). En el Casca Antiguo, por el contrario, sélo
podemos describir el parcelano v aportar datos en
pocas ocasiones, haciendo conjeturas verosimiles en
las muiks sobre las razones de una delerminada lorma
v arganizacion del parcelario.

1. El Casco Antiguo: un parcelario abigarrado

Un rasgo caraclerien el parcelarie del Casco
Antipne: su diversidad. Tay parcelas detodas las
formas ¥ amafos que pucden aparccer en cual-
quier parte del barriv, Eslablecer una zonificacion o
una clasificacidn es una tarea tan ardua como bus-
car las causas de este parcelario que se pierden en ¢l
pasade cn ung myultiplicidad de causas, unas recien-
tes pero otras fjadas en el paisaje al mismo tiempo
que se [ormaba la ciudad. Mo diremos que cada tro-
aiv del Casco Antiguo sino que cada parcela tiene su
propia histora que e conladas ocasiones estd rola-
civaada con la de las demas.

5i la rrama viaria es estable debido a su carde-
ler de [rontera entre lo pablico ¥ lo privada, el par-
celario no lo es menos como consecuencia de la in-
vididualidad de cada parcela. Solo una catistrofe
(incendio, guerra o $eisma) o una operacion especu-
lativa han side capaces de provocur un cambio si-
mullaneo en la trama viaria v en el parcelario de
una ciudad. En ese caso la planificacion los reorag-
nizd con erilerios globales, diferenles a los dictados
por el azar meludible de lo cotidiano, Mada de esto
oeurrid en Ledng el pareelano actual del Caseo An-
tigno es el resultado de una larga v compleja evolu-
cion durante lo cual la variada situavion de partida
s¢ modificd por divisiones {particién de herencias,
ventas), adiciones (compras) o actuaciones urbanis-
ticas (alineaciones, vconstroccion de la Plaza
Mayar),

FLAND PARGELARID

Mo abstante, a pesar del desorden v heterope-
neidad del plano parcelario v diversidad de causas
yue lo explican se pueden establecer algunas lineas
directrices para su andlisis. Las parcelas se pueden
clasilicar en tres grandes erupos eotre lus que caben
todas las situaciones iotermedias: log longueros, las
parcelas irregulares v las wirregulares organizaduass.
A Ia ver estos tipos se asocian cspacialmente ¥ en
cierto modo se puede establecer una oposician en-
lre el sur del Caseo Antiguo v el resto o eotre algu-
nas calles v las demas.

Las parcelas en lonpueros no estan ausentes del
plano e incluso legan a formar wn conjunto de cier-
ta exiension en la zona Sur del Casco Antiguo a lo
laceo de una calle. fa via de pepetracion del caming
de Sunliago, hoy dividida en varios tramos que, de
More a Sur son la Roa, Herreros v Puerta Moneda,
Aqui las parcelas lienen o disposicion gue se
acerca a la normal a la calle, Tienen una linea de
fachada, de longilod variahle, pera comprendida
entre los 5 v § metros, no obstante, algunas parcelas
pueden alcanzar ¢l doble v su londe puede Hepar a
tener 30 - M) metros,

Este esquema simple se complica con la pre-
senuia de parcelas que, sin perder 1a forina Jde lon-
guera. tenen una menor profundidad, entre log 13
v 20 metres gue le impasibilita lindar con la parce-
la camun del fondo o con la lines divisoria de las
que dan a la ealle opuesta. En la mavoria de los ca-
sos guedan envieltas por otra de mayor profundi-
dad que adquiere la [ormy de escuadra o interrum
pidas pur ulra que Liene su fachada en la calle adya-
cente,

dCudl es larueon de la presencia de este tipo de
parcelario en asta zona de la ciodad? Enoun caso, lu
explicacion plausible, tenendo en cuenta su locah
zacion en la ciodad, ez la ocupacion del suelo ex
aave en un periodo de tiempo relalivamente corta
en Puerta Moneda, En el otro caso [a presencia de
un clemento fisico, la muralla romana, gue condi-
crong los limites opuestos a la calle cn el caso de 1a
Ria, Conde RBeballedo v Azabkacheria,

Efectivamente, ambas calles estan fuera del re-
cinto amurallado romano, en el Burpo Nueva for

Fig. 1. El callejera irrepular v el parcelario heterogénen del Cosvo Anligua,
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made en la Baja Edad Media, v su apertura se reali-
7ih €N URA ZoNA $I0 CONSITUCCIONES ¥ 52 ooupd N un
plaze lo suficientemente corto y dindmico coma
para que las contradicciones gue iban surgienda a
medida que se construia no tuvieron oporlunidad
de llegar hasta nosotros. Es decir, al parcelar este
suele se trataba de disponer del mavor namero de
splares con fachada a la calle y con la mavor regu-
laridad en su planta yue permitiera una ocupacion
racional del mismao: asi la linea quebrady de los la-
dos de la parcela, de existic en la finca, desaparece
ria desde el primer momenta,

Einparcntar en este caso un parcelaro urhano
muy apifiado con el rural anterior nos parece exce-
sivamente aventuradn, aun tratandose de una zona
proxima a la cindad v presumiblemente destinada a
huertos, Creo que no cs preciso recurric o &l para
explicar la presencia de los longueros. La acupa-
cion de un espacio vacio en un periado relativa-
mente corte v el desen de conseguir el inavor nime-
rode solares a la calle pueden explicarlo®,

En el caso de |as calles de la Ria, Conde Reho-
lledo ¥ Azabacheria, el pupel protagonista de la di-
visidn en longucros le corresponde a la muralla ro-
muna anqueada por dos calles que discurren para-
lelas a la misma. El espacio comprendido entre am-
bas fue dividide cn solares de forma alargada sie
guiendo el criterio de parcelar en ¢l mayor nimero
posible de solares. Los solares de una v otra calle se
dpran en suoparte posterior en ¢l lienzo de la muo-
ralla que hace de linea divisoria v, alli donde se
conserva, de muro de carga,

oz hechos desvirldan el esquema en ambos
casos: la trama viaria irrepular v las divisiones pos-
teriores. La trama viaria del Casco Antipuo es un
wdédalo de callegjuclas»® gue se fueron fijando en ol
paisaje urbano en la medida en que los edificios v Ja
propiedad se fueron estabilizando. In ocasiones Jus
calles se ajusturon a las antiguas parcelas irregulares
{corles, maonasterios, ) en olras @ 1a muralla roma-
na o la bajomedievul gue cered el Burgo Nuevo na-
cido al sur del recinte amurallado, v cn atras a la
topografia, precisamente en osta ampliacidn de lu
Baja Edad Media.

El emplazamiento de la ciudad primitiva es
una terraz que domina las veegas de los rios Bernes-
ga y Torio, aungue siv alcanzar la majestuosidad de

# La disposicion en longueros se cncuentra ssociada a
cludades planificadas o o barrios formados a partir de
una lotificacitn de terrencs, Del primer caso ge pueden
ver gjiemples en G ALOMAR: Mallorca, Urbauniime
regional en la Fdod Modia, Ly wordinacionss de Jei-
me T (L300 en el reing de Mallorea. Bareelona, 1974,
120 pp. Son ilustrativos 168 planos de Sa Pobly, Petea,
Linchmajor y Felunilx (pp. 64, 66, 68 v 70 respectiva-
mentehsi bien en el lexlo solo sc hace referencia a la su-
perficie que debia lener el solar, Mara el segendo vigse
E. FERNANDEZ DE DIEGO: £ harrin d¢ San An-
drés de fa civdad de Valladolid. Valladalid, 1971, 144
pp. Clra. pp 15, 33 yoss, L, BENEVOLO proporciona
cicmplos prificos de longueres de las ciudades de Bala.
mia ¥ Florencia. En el caso de Bolonia los longueros tie-
nen la siguiente explicacian, Las mancanas de la ciudad
vomprendidas entre la segunda v tercers murallas eran
muy grandes, A su alrededor se alineaban casss con
una anchura & menude constante (de 3,8 a 6 metros)
construidas en scric par iniciativa de los grandes pro-
pietarios (munusterios, cofradias, familias nobles) que
las alquilaban a los obreros v a los artesanos, Cady cozs
tiene un huerto y ¢l conjunto de huertas forma un espas

los espolones de otras ciudades castellanas (Toro o
Benavenle, por ejemnla). Esto permite gque la ludera
pueda ser recorrida por calles en cucsla, las que si-
guen las lincas de mayor pendiente (Cuestas Casta-
fian ¥ Carbajal, Misericordiay o siguicndo las curvas
de nivel. Estas deseriben uncarco que parte de la
Roia, al Oeate, y llepa a la Plaza Mavor, al Este,

Esta trama viaria de la zana Sur, que solo gene-
ralizande mucho podemos asimilar o v plano ra-
dioconcéntrico cuyas calles convergen hacia la pla-
za de San Martin siguicnda las lineas de mayor
pendicnte, es extraordinariamente irregular en sy
anchura v en sy trayeeloria; tanto la lined recta
come las inlerseeciones en angulo reclo no exisien.
En estas condiciones las manzanas son de [orma
irregular, sin lineas maestras que las cncuadren ¥y,
con ellas, el parcelario ha de ser forzosamente {rre-
gular,

En los extremos de las manzanas los longueros
se hacen irregulures, mas de lo que cubria csperar
e una division que pretendicra sacar partido de las
enerucijadas trazando solares de menor dimension
¥ aprovechando al maxime las posibilidades que
aqucllas ofrecen, Esta trregularidad de la tranig vige
tia . por tanlo, de las manzanas, se lraslads hacia
el centro de las mismas ¥ el conlacto de las parcelas
opuestas no sigue un trazo regular v se solupan v
yustaponen sin arden, Solo cuando aparece una fi
mitacion fsica, como lu muaralla, ese contacto lene
cierta regularidad.

La evolucidn de cada parcels tambicn altera la
disposicidn cn lonpueros, Algunas han side dividi-
dus en sy parte mds cercuna a la calle formandose
asl una parcela nucva, mas raramente con menor
fonde, guedanda inserta en lu parcela de la que Tue
desapregada. En algdn caso la division puede afee-
tar a loda la parcela, resultando parcelas extracrdi-
nariamente alargadus: 4 % 41 merros en el vaso del
n* 7 de Puerla Moneda,

Los longueros no son exclusivos de [a parte del
Casco Antigue situado al Sur de la muralls roma-
o wparecen rambién en olras partes de la ciudad:
al MNorte, cerca de Puerta Castillo: en las Calles
Cardiles v Platerias; pero si v es aventurado ofre-
cer las explicaciones que van dadas, darlas twnhicn
piara estos enclaves sera una avenlura para la gue

cig verde en el interior de las manzanas, son las lama-
das weasas alineadass, Tiene especial interés la g, 203,
referente a Florencia, en la que la planta de ly manzana
Liene 00 por 18U v I3 parcela de & a & par 25 u 30 m,
Vid, BV arre pda ciudad medieval Darcelona, 1975,

L

Sobre el porcelario v la lrama wiana de la ciudad me-
dicval dice G, DUBY: ale vocur des villes est parfois
tortuenx, Clest un dédule de ruelles. Ce désardre vient
de Fempreinte feodale souvent lorlement marqués sur
le sol urbain, Les limites des Nels ol des censives, espace
sur leguel un seipneur léve une redevance en argent, le
cens, Uexpliquent souvents. Vid, Lo owille mddidvale
Lies Caralingiens @ b1 Rengizsance, p, 220, 4Son com-
purables estas delimitaciones feudales con lus seoricss”?
T L MARTIN GALINDO las define comwe wun con-
Junto de casay, huerlas, ferredales, hornos v bodegas ro-
deados por una enorme tapia. Edificies tan amplios v
unidos por une lapiy comun indican un duefo cuyoy
dependientes o siervos tuvicran casas unidas a las del
sefiors, Vid, Lo ciudad de Ledn en el siplo YVHE Bio-
grafia de wna ciodud. Ledn, 1959, 133 pp. Clo, pp. 14
¥ 55,
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Fig. 2. El parcelurio en longueros de dog sectores del Casco Anliguo.

no contamos con medios, ni documentales ni b=
bliografices?.

Liag parcelas «irrcgulares organizadass deberian
localizarse en aquellas calles que en algiin momen-
to fueron alineadas. Durante la sepunda mitad del
pasado siplo ¥ comignzos del presente se suceden
los pluncs de alineacion de calles en el Casco Anti-
gun®. Fero csto no se ha traducido cn una reparcela-
cign de las calles afectadas. El plano de alineacion
nov oblipa al derribo inmediate del caserio, lo cual
posibilitaria la remodelacién del parcalario, sino a
sepulr la nueva alineacion cuando se procediese a la
reconstruceion towl o parcial de los edificios. Pero
las actuaciones de los propietarios se desgranan len-
tamenle ¥ ex impoasible teda coordinacion®,

Este tipo de parcelario e5 tanto una mera posi-
bilidad come una realidad. Ha habido propuestas
de alineacidn de calles gue, sin cmbargo, han Hega-
do hasta nosotros intactas. Ha podido mds 1a iner-
cia que la voluntad munmicipal de conseguir en el
Casco Antiguo calles de trazado repular, Y con ellas
un parcelario mas adecoade a las neevas necesida-
des edificatorias, Mo obstante en alpunas ocasionecs

* Para conocer la formacion v evolucion histérica del
parcelano seria preciso contar con estudios tan detalla-
dos como el de A, REPRESA: «Evolucion urbana de
Ledn en los siglos X1 - XIDs, Arekevoy Leoneses, n®
4540 (1909, pp. 243-282. Pero deberion incluir el
analisis de la transmisidn de las casas. La documenta-
cidnt de los grandes propietarios (colradiaz, cabildo,
ate) podria areojar alguna lux sabre este aspecto de la
ciudad. Para la actualidad, vid, 5. TOME: «Mamara
urbana v criziz de los barrios historicos en Espafa a tra-
vis del cjemplo de la ciudad de Lednw en Tiernay o
Ledn, n® 47, 1942, pp.
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¢l plano de alincaciin e llevd a la prictica, en la
calle Ancha, por ejemplo. Su posicidén central le
confere ¢l papel de gje canalizador del trafico gque
entra o sale del Casco Antiguo, El centro de la ciu-
dad, tradicionalmente en la plaza Mayor, desde me-
diados del sigle XTX sc desplazd hacta la citada ca-
lle ¥ luego, en un movimiento de aproximacion ha-
cia la eslacton del Norte, saldria del Casco Antiguo
por ella para locahizarse en el ensanche.

La importancia funcional y social de la calle,
derivada de su situacion en medio del Casco Anti-
guo, no pudo por menos que reflejarse en su maorfo-
logia, tanlo en el caserio comoe en la delineacion de
la calle. En 1897 Ia alineacion estaha €n marcha v
con ella la remodelacién del caserio v también la
regularizacién del parcelario. La linea recta, al me-
nos en ol trameo que corresponde a cada manzana,
csld presente v el conjunte de la alineacion también
es rectilineo, salvo en el framo mds praximo a San
Marcelo donde se hace quebrada para respetar las
fachadas de los palacios de Willasinta v de los Gue-
manes, En correspondencia con la linea recta de las
fachadas estan los limites de las parcelas, que son

® Lag calles ¥ fechas en las gue el Ayuntamicnlo aprobd
plann de alineacion son las siguientes: Rinconods de
San Marceloe (1884), Cascaleria (1887}, Serranos v Cus-
tro Canlones (1592}, Muerta Moneda vy Hospicio (1893),
Cid ¥ Pozo (18%3), plazas de San Isidoro v de San hMar-
celo y Ao de Animas {1896), Paso ¥ Ancha (IEST),
Mueva v calle que wune Barnllas con la plaza Mayoms
{1921 v plaza de Camicerias (1923).

¥ Sobre los aspectos juridicos de los planos de alincacion
véase M. BASSOLS: Génevds v evolucion del derecho
urhanistice cxpaiol (1812 - 1955). Madrid, 1973,
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Fig- 3. Bl parcelario v trazado viwrio resultantes de la alineacidn de la Calle Ancha en el Casco Antiguo,

perpendiculares a la calle, Podemos decir que aqui
se acaba la ercpularidads del parcelario. La lorma
poligonal de algunas esquinas de la manzana, niot-
vada por la sustitueton del angulo per un chaldn,
g5 otro elemento nuevo que denota una accion vo-
luntaria, Fuern de estos tres elementos (el chafldn.
anpulos rectos n el contacto de [a parcela con la
calle ¥ la linea recta de ésta) va no hay orden algu
no, Las parcelas son irregulares en forma v tamano
¥ sus fondos son extraordinariamente quebrados, Su
regularidad nace por contraste con las demas partes
de la ciudad v no de su farma.

A pesar de los cjemplos descritos anteriormen-
te la rrregularidad es la nota dominanle en el parce-
lario del Casco Antpuo: una 1rama yiaria sinuosa
que s¢ ensancha v oestrecha caprichosamente
cuvas calles sooentroeruzan en anpulos varighles, en-
cierra manzanas de las formas mas caprichosas que
dosu vez eslan divididas oo parcelas de forma v la-
mafio diverso.

La trama viaria, ¢l manzanero, el parcelario v
la propicdad son una tetralogia inseparable con in-
fluencias mutuas entre las que no cabe sefialar cau-
s v eomseeuenci de forma estatica. En un princi-
pio la propiedad ayudd a ljar el entramado de ca-
Hes, callejas v pasadizos; las cortes formadas por la
vivienda, el huertn v las dependencias auxiliares,
los muchos monastérios, unos de corta vida ¥ otros
gue la tuvieron mds largd © incluse llegaron hasta
nosotros, ¥ las demds constrocoones de toda indole
fueron delimitando las manzanas v la brama viaria,
Estas tuvicron gque adaptarse a los irrepulares limi-
tes exteriores de las propiedades.

La mayor acumulacidn de parcelas irregularcs
estd en la rona Morte del Casco Antizuo, dentro del
primer recinte amurallade, precisamentle alli donde
la pcopacion fue mas temprana v la diversidad de
usos mayor, Por ello, el parcelario tuvo que ade-
cuarse g las limilaciones impucslas por cllos cada
ver que se haclan patenmies, siendo imposible una
evelucidn conjunta de varigs parcelss conliguas.
Esto sl seria posible en |la zona Sur del Casco Anti-
guw ocupado en un periode de Liempo relativamen-
te corla.

Este parcelario irregular en suoorigen ¥ con

"W, AL, BONET: Urbanisnte ) grguitectura duranie of
Antfigne Régimen, Harcclona, también M. BRAVO-
Rincomes feoneses, Oviedo, 1979, 1537 pp.

parcelas de grandes dimensiones ha evolucionado
en su larga historia hacia parcelas de menor lamafio
por division de las grandes. Esta fragmentacion no
se traduce en una mayor regularidad del perimetro
de las parcelas aungue si en la superficie que pasa a
[prmar una gama mis restringida. Las parcelas de
mayor tamaio son las que lienen un uso y propie-
dad religiosa, que cn algunos casos ha derivado ha-
cia la ensefianza, Son iglesias como San [sidoo v la
Catedral o colegios como ¢l de las Teresianas v las
Dhscipulas de Jesis en el lado Norte, v el Seminario
- Palacio del Obispo, las Carbajalas v las Cocepeio-
nistas, en cl lado Sur.

Estos son los tres tipos basicos de parcelas en el
Cazco Antigun. Lng lrama viana caprichosa impri-
mid su impronta en el parcelario a través de la irre-
pulandad de la manzana; clementos fisicos como
las murallas posibilitaron un parcelario en longue-
ros mas o menes regulares; ol mismo elfecete tuvo la
rapida ocupacidn de un espacio vacio, el Burgo
Mueve bajomedieval. En cambio, la densificacton
de un espacio, ¢l recinto amurallado romana, tuvo
que adaptarse a las limitaciones impuestas por las
primeras implantaciones v por una propiedad ecle-
siastica reacia al cambio.

Lina vez que trama viaria y parcelario sc fjan
en ¢l puisaje urhano, sus posibilidades de modifica-
cidn son pricticamente nulas, Cada calle, cada par-
cela sigue su propio rilme v sdlo se altera el parce-
lario s hay una subdivisidon por venta o herencia, o
por la apertura o alineacidn de una calle. En ausen-
cia de una destruccion catastrafica del caserio del
Caseo Antiguo, el paccelario medieval ha llegado
practicamente inlaclo hasta nosotros, La plaza
Mavor (1677) wempresa sometida a la organizacion
colectiva, ralizada de una sela vez ¥ en corte cspa-
cio de lempow! s el inico elementa que se libra
del azar v |la improvisacion momentinea; su parce-
lario v caserio es ¢l mds regular de la cindad anti-
gua, con parcelas coadradas al Norte ¥ Sur v lon-
guergs al Este; al Oeste, la proximidad del dhside de
la iglesia de San Martin sdle permitio la construc-
cion de un edificio gue servia de baledn para las ao-
loridades en las Nestas ¥ grandes acontecimienios.
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2, El parcelario geométrico del ensanche

Podria esperarse en el ensanche la existencia de
un plano parcelarice, como un manzanero, perfecla-
mente regular pues [a funcidn residencial es domi-
nante ¥ ademds se trata de la ocupacion de un espa-
cin practicamente vacio y sometido a un plano que
regula la trama viaria v el grado de ocupacion en
volumen v superficic de las parcelas. Sin embaren,
la practica de cada propietario ¥y las circunstancias
concretas de cada parcela, su forma heredada o fu-
tura condicionada por el tso tnvieron mas fuerza
que ¢l plano. geométrico ¥ las normas elementales
gue régulan su oeupacion®.

El plano parcelano del ensanche se adaptd a
los Limites, rurales o oo, del anterior parcelario y
trama wviaria, a las apetencias de los propietarios li-
gadas a los usos del suelo, a las exigencias de algu-
nos usos peeuliares, o la estroclura de la propiedad
v a la fecha de ocupacion. Estos elementos hicieron
tabda rasa de las intenciones de los redactores: del
plano vy atn de las de aquellos propistarios que par-
celaron sus fincas haciendo caso omiso del provecto
elahal,

El parcelario aclual se adapta a cada unc-de es-
tas condicionantes alll donde aparecen. Mo ohslan-
te, en lineas generales v en comparacidon con el
nuzzle del Caseo Antiguo, el pareclario del ensan-
che da la impresion de un trazado regular pracias a
eslos clementos: la geometria de la trama viaria, la

interseccion en dngulo recto de dos lados de la par-
cela con la calle v la vuxtaposicion sohre una linca
recta de las parcelas que tienen su fachada en calles
opuestas ¥ a una forma poligonal que rara vez exce-
de de los cuairo lados.

El proyecte de ensanche cslablecia manzanas
cuadradas, de mas de una hectdrea de superficie, ¥
triangulares de menor superficie en las inlerseccio-
nes de las calles normales con las diagonales. Ten-
drian chaflanes de & m. en las esquinas para Facili-
tar la visihilidad ¥ la circulacion en las encrucijadas
v i la vez pura proporcionar un marco adecuado
para los edificios significativos. Las norimas para la
cdiflicavion en el ensanche proponian que un 23 -
3% de la superficie de la manzana quedase libre
totalmente, esto equivale a un fondo edificable de
200- 25 m., y todavia un 12% de la superficie total
deberia ser destinada a los patios interiores de los
edificios, Los autores del provecto seguian en csto
el modelo de manzana cerrada de Castro, frente a la
abierta de Cerdd, con patio - jardin interior®, No le-
nemas conslancia de que los autores del plano pro-
pusieran un parcelario concreto, Sin embargo en
planus poslenores aparcee cshozada una division de
laz manzanas en solares que respeta el patio central
¥ sigue el criterio de obtener solares de forma regu-
lar ¥ superficie similar.

La manzana proyectada, con el parcelario que
inducia, solo podia ser ocupada por una clase social

Fig. 4. [l ensanche: un gjernplo de contéadiceidn entre la planificaciéon de T tramao viaria ¥ del parcelario ¥ los inlereses de
cada propietacie. En teazo grueso, las herencias del parcelario v servidumbres rurales,

& Sohre el plano parcelario de un sector del ensanche
vease R, MAS: «FEl plano parcelario del sectar Maordeste
del ensanche de Madride, Ciudad ¢ Teritarin, nv 2,
1978, pp. 2548, BEn T. CORTIZED Feon Propiedad v
privfiecion de suelo, Oviedo, 1984, 116 pp. se pueden
veor grificos de parcelacioncs cn ¢l cnsanche ¥ del par-
celanoe riytico,

Itespecto al cnsanche de Madrid veéase el estudio preli-
minar de A, Bonet en ©, ML de CASTRC: Op o, po
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MNEEVIL En 1864 Cinovas del Castilla lopraba por
R.D. dar zatisfaccion a loz partidarios de la especula-
citn al hacer que los cspacios dedicados a jardines fue-
sen reducidos al 30% ¥ cn algunos cgsos al 20% v gue
los cspacios libres de Jas manzanas gue sc destinaban a
partios ¥ jardines inlenores se convirligsen en calles par-
ticulares, Con ello se clhiminaba el principio de dejar )i-
bre en las monzanas de coasas de lres pisos el 50% del
solar.



con alto poder adguisitive gue le permilia pagar el
elevado precio del suelo. Pero esta clase no ora nu-
meross, no lo es todavia hoy, de modo que el en-
sanche permaneceris vacio duranic vanas décadus
si no se modificaban las formas y las normas, pri-
mera la manzana v lucen el parcelario.

La pran manzang, con patio interior y cons-
trucciones bajas cn sus bordes, [ee parlida por la
mitad. El patio de manzana se convirtid en calle v
el nomere de parcelas se duplicd avtomaticamente
sin reducit sensiklemente sy superficie total, Bl des-
pilfarro de suelo gue se dara de seguir el plan de
cnsanche al pie de la letea fue contrarrestiado desde
¢l principio por la sensatez de los propictanos del
suclo. Las munzanas se quedaron sin palio o ésle
quedd reducido a un tamafo simbalice, de manera
que los edificios en algunas manzanas estan adosa
das por su parte poslerior, como [oreados siameses.,
hijos de la especulacidn v codicia de los propieta-
rigs, Con esta division, el nimero de parcelas edifi-
cahles compensaria con creces la pérdida de super-
heie para viales ¥ la oferta de suelo tendria una res-
puesta mas amplia, Quivn anles oo podia acceder al
enzanche, dekido al elevadoa costo del suelo, des-
pués de la division si puede instarse alli, Asi encon-
Lraron en el misme usos v grupes sociales con me-
nor poder adquisitivo, incluso obreros, A medida
que se dezrada un espacio, ésle es aceesible para un
ahanico mis amplio de usos v la calidad cede ante
la cantidad.

El ensanche, obra burguesa por excelencia, no
gs de use exclusiva para csla clase social, Y eslo
muy a su pesar, aunque tiene que hacerlo para con-
SCrvAr su propia caislencia como clase, En el caso
de Ledn, el ensanche es un espacio contradiclorio
debido a los pocos efectivos de la burguesia: dest-
nadno a ella, dehe ser comparlido con el proletariado
porgue aqueélla es incapaz de alimentar el dinamis-
ma de su propia obra. Pero esta coexistencia tiene
un limite espacial desde el principio ¥ también un
limite temporal, Fue creado por la burguesia para
ella misma, pere tuve gue algoilarlo a grupes de
menor poder adquisitiva y socialmente inferiores,
guicnes velaron v ampliaron las plusvalias que el
dinamismo urbano creaba en su evolucidn, recogl-
das abora por los herederos de aguelly generacion
pionera’, Los (rulos de lo centralidad v la reota
mensual abteridos de los acupantes temporales se-
ran recogidos por los propietarios del suelo en la
transformacion de este cspacio en el proceso de re-
modelacion. Proceso en el que quien no ascendid
en laoescala secial serd desplazado del emplaza-
micnto que acupa, ya que se halla en una posicion
de equilibrioe inestable, pues para él niveles de in-
greans v valor del suclo no han ide parejos.

La modificacidn de 1a trama viaria y del man-
canery Lenia eomo finalidad el conseguir parcelas
de menor tamafio, que resullasen accesihles al
mayor numerg de posibles propietarios, por tanto
vendibles en un pericde de Gempo relalivamente
corta, ¥ que multiplicasen el nlimero de operacio-

1% Corpus BARGA comentd con extrafeza e ironia la in-
tencicn, ¥ voluntad, gue tenia el administrador de la fa
milia. Queria hacerle rice, v tamhbién 2 sus hermanos,
dejandoles unos selares en el Tetwdn de las Vietorias.
También veig como gran misterio [a cxistencia, cn las

‘nes de venta, por tanto, los heneficios, El parcelario

actual del ensanche, en mayor medida gque la trama
viarid, no responde @ un plan previo, sino a condi-
ciones de otre tipo como 13 estructura de la propie-
dad ¥ los usos cipectlicos de cada parcela. Incluso
en aquellas fincas cuyos duefios hicieron un proyec-
to de parcelacion no hay correspondencia entre el
plano propuesio v ol parcelario actual. Bs el caso do
tres parcelaciones sitoadas entee la presa de San 151-
doro v el paseo de la Condesa de Sagasla.

Como condicionantes mas importastes del par-
celario actual del ensanche podemaos senalar la es-
tructura de la propiedad, los limites de las fincas
rusticas, los usos del sucloe no residenciales v las ca-
racterisiicas  socioeconomicas  de  los  usuarios.
Cuando a Nnales del sigle XIX se prosectd el en-
sanche al Oeste del Casco Antigio la zoha que acu-
paba pertenecia a un aumero muy reducide de pro
pietarios. Su numere cxaclo no lo sabomaos pero po-
demos atirmar que las cas dos docenas que conoce-
mios poseian al menos tas 475 partes de la superficie
en fincas de tamafio comprendida entre los 5000 y
500000 e Treinta afios después el namere de pro-
pietarios habia aumentado hasta los 221 pero 33 de
ellos {el 13%) todavia poseian 243,313 m? (gl 67%
de la superficie del ensanche censada en el Catastro
de 1933),

Destacan cuatro propiedades que estaban entre
la mareen derecha de la presa de San Isidoro v ¢l -
mite exterior del ensanche. Son las fincas de Emilio
HURTADOD con 200857 mY de Marceling CAR-
RALLCY, con 312214 mi de Manual CAMIPOY LIGH-
DOS con 21469 m* v de Cataling F. LLAMAZA.
FRES con 22078 m? Enlre los cualro suman
2618 m2, una cuarta parte de la superficie edifi-
cable del ensanche. Esta concentracion de la pro-
pladad s importanie porgque ya o habhian pasado
treinta afios desde la aprobacion del ensanche v el
numero de pequenios propielarios se habia multipli-
cado, Pese al pran tamafio de las fincas, la soere
del parcelario no ha sido la misma para todas ellas
v el eeguema regolar (eoreo se complice por o
usos del suelo, los limites de las propias fincas v su
compaginacion con la lrama viaria,

Las dos fiocas de mayvor lamano, la de Emilio
HURTADOG, al Narte v la de Marcelina CARBA-
LLO (que en 1933 la vendio a GONZALLY ROL-
AN, SoA D al Sur lenen un paccelario sencillo con
predominio de los Anpulng rectns v Tegular con par-
celas de 10 a 12 m, de fachada, ¢l doble en caso de
que hin se havan subdividido, v de 20 4 24 melros
de tfondo. Cada finca engloba en s anterior cuatro
manzanas complelas v buena parte de otra, Son de
ramana desipual pues estin en el borde, pero hay
dos manzanas grandes en cada finea que fueron di-
vididas en dos, duplicindose asi ¢l namere de sola-
res, que aumento todavia mas en los casos en que
si linea de fachada se redujo de fos 20- 24 ma la
mitad aproximadamente. Un gjemplo del pareclario
de estas dos fincas lo ofrece una manzana proxima
a San Marcos, la gque cild entre la Gran ¥ig y Ro-

proxinudades de la Pucna del Sal, un salar perpetog v
le brindaba tal misterio 2 Pio Baroja para que lo in
cluyese en su novels madriledn, Vid, Los pasas cona-
dos, I, p. 173, y 1L p. 11
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LA ESTRUCTURA DFE LOS SOLARES
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driguez del Valle, Los solares que dan a la primera,
el eje del ensanche, tienen una fchada de 20 m.,
mientras los gue se abren sobre la segunda sole mi-
den la mitad. El fonde de ambos s el mismuo. Pues
serig primar demasiado los solares de una calle con
detrimento de las de la otra. Incluso los selares de
las esquinas estdn en consonancia con la impartan-
cia de las calles; de forma pentagonal, por el cha-
Min, ¢n la calle principal, v simplemeote reclangu-
lar en la secundaria.

En el lade Sur del ensanche, la finca de Marce-
lina CARBALLO, tiene un parcelurio muy siniilar
al de la de Emilio HURTADO: parcelas con una li-
nea de fachada de 10 - 14 mov un fondo vaciable en
funcion de la forma de lo manzana, en |3 manzang
rectangular, derivada de la mangana - tipo, lienen
28 m. En esta finca predomina un lipn de solar pe-
quens para lo gue cabria esperar en el ensanche,
entre los 3000 v los 400 m?. Esle Upo de parcelario
lambi¢n aparece en otras lincas de menor tamano
cuyos propietarios dividieron la manzana - tipo con
una calle con el fin de aumentar el nimero de sola-
res, hasta cuadruplicarlos en algan caso.

En cambio ef parcelario de las otras dos gran-
des fincas sélo Uene el orden que resulta de la iotec
seceidn de los lados del solar con la calle en angula
recto. L pervivencia de las limites de la finca rast-
ca, usos del suelo coma las cocheras de la Emprosa
FERMANDEZ gue ocupa casi loda una manzana v
un chalet, recienlemente decribade, con un gran jac-
din han desvirtuado el parcelario propuesto para lu
fifica de los Herederos de Manoel CAMPO que pre-
veia solares de 17 m. de fachada, fondo variable en
lag manzanas triangulares ¥ un fondo de 24 m, én la

EGIDO LAS CASAS

BADILLD

calio

gran manzana que alberpaba, En é51a se provectaha
un palio central de 60 me de lado ¥ deotre de €] un
cuadrado de 36 m. de lada dividido en solares. Fue
en osle palio v oo parle del resto de la manzana
donde se insald la cochera v un gran edificio, nun-
cahabitado, que tigne en su planta baja las salas de
espera v despacho de hilletes.

En la margen lzguierda de la presa de San [s-
doro, desde Padre [sla hasta Santa Monia, el parce-
lario Lene un aspecto completamente diferente; las
parcelas tienan un tamane v forma varahle v los
fondos son irregulares. Como causa de este parcela-
rig irregular se pueden sefalar la temprang ocupa-
cion del suelo por ser la zona del ensanche mas pri-
sima a la poblacion viga gue lue acompanada por
und rapida subdivisian de las fincas risticas, Ya de-
big estar muy fragmentada antes de trazar el ensan-
che en los primeros ramos de o calle Crdono 1,
ahierta cn los afios sesenta del pasado siglo, para
comunicar la eslacion del fercocarnil con la ciudad
de entonces

ledricamente éstn es la parte de mayor valor
del ensanche v por ello deberia haber agui un par-
celurio resular; pero han prevalecide los limiles va-
riahles de cada fined, [jades per uses no residencia-
les, sobre 1o distribucion racionul de los solares gue
posihilitasen la construccion de un canjunto argui-
tectonico homopénen. Las pareelas de gran tamanio
coexislen con Olras realmente pequetias v las de for-
ma regular, rectangularcs en sy mayoria, estan al
lado de las irregulares, La antigua lrama viacia y
usos no residenciales del suelo se unen a la antigua
estructura de la propiedad pura eaplicar el parcela-
ricr. Lo wjemplos mas claros se dan en las manza-

Fig. 5. El harrio de Egido Lus Casas: o regularidad del parcelaria correspondicnte a las cooparativas frenle al irreguiar de los

arrabales ¥ de la niciativa libre.
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SAN CLAUDIO

Cip. f. El barrio de San Claudio, un irgado viano platiicado v on pareelucio propuesto por los propietarios del suelo,

nas mdas progimos o la plaza de Santo Dominge. En
la primera del lado Norte, entre Ordofio [ ¢ la
Ciran Via de San Marecos, ¢l anliguo convenia de las
Agustinus [ue derribade a mediados de los sesenta y
en el solar de mas de 300 m. de perimetro se levan-
td un edificio udosado a lag limites v con patio inte-
rior ahierto, La parcela ocupada por el convento
solo modificd su furma dehido a la apertura de la
Grun ¥Via v el cambio radical de uso realizodo re-
clentemente no le afectd lo mas minimo. Esta man-
zitoe, Ju mas privilegiada del ensanche estd dividida
en acha solares de forma v tamanes disparatados
(hay une de 10 por § m.} propios de una calle peri-
ferica con talleres, tendejones v alguna cusa wnila-
miliar,

Estos ejemplos pooen de manilivsto la profun-
da trapsformacidn que se ha dade en el comporta-
mienta de los propietarios ¥ en las condiciones en
gue s construye la ciodad anre 1a enaenacian del
suelod en la primera lase de su ocupacion, grandes y
pequenas lneas e dividen sepin el uso a que esta-
han destinadas: 88 que iban a ser ccupadas por vi-
viendas, en parcelas regulares cuvo lumane varia de
simple a1 dohle de acocedn con sy posicidn de una

SAN ESTEBAN

lramy viaria jerarquizada, v con su forma irregular
las destinadas a otros usos (almacenes, lallercs,
etc.), Podemos afirmar gque, en lineas generales, tor-
ma v funcion iban parejos ¥ no encontramos en el
ensanche parcelas anormalmente grandes v excesi-
vamente irregulares destinadas a viviendas pues ¢l
propietario vendid su finca parcelada. Por el con-
Lrario cuando en la actnalidad se ocupan los solares
de prandes dimensiones (Convento de las Agoslings,
abmacén de los Hijos de Blay ALONSO, Colegio de
los Apustinos, Cine Mary, Garaje IBAN) no se han
dividido ¥ puesto a la venla los solares resultantes
sino gque un solo promaotor ha realizade la construc-
ciom del edificio para vender luege las viviendas v
los locales comerciales. El spdar conserva asi su for-
mia v ramafio anterior aungue el uso se ha modifi-
cado. Tampoco en el cuse de edificar sobre solares
de reducidas dimensiones, incluso cuando estin
contiguos v la remaodelacidn se ha realizado en un
corta intervalo de tiempo, se ha dade su agrupa-
cidm,

La ohiencidn de henelicios en la constiuccion
de la ciudad ha pasado de estar co la venta de suelo
i eslur en g construccion v venra de viviendas. EL

Fie. 7, Un trasado viario voun porcelario resullado de b suxoepesicidn de varias parcelaciones,
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FUENTE CASTRO

Fig, 8. Lo purcelacio con clarss raseos rovales en el acmabal de Poente Castio,

construclor y/o promotor ha sustituide al propieta-
ria de suelo en la apropiacidn de los beneficios voal
mismo tiempo se han modificado las condiciones
de actuacidn. Frente al propictario gue parceld si-
multineamente una finca de mavor o menor super
feie (alpunos solares o varas decenas de ellos), el
promotor estd condicionado por una situacian va
comsolidada, Mo dispone de una amplin oferta de
suela ¥ su actuacion se limita al selardparcela que
puede ocupar cuando un edificio aparece en el mer-
cadn para su derribo. Suoacluacion es disconlinua
en el tempa vy en el espacio, De ahi que el parcela-
rio apenas se modilique. En el caso de las parcelas
grandes porgque puede constroir muchas viviendas
simultdneamente v en el caso de parcelas pequeiias
porgue rard vez ha habido acuerdo entre lns propic-
tarios para vender al mismao tiempot!,

Las dos primeras manzanas del lado sur de Or-
done 11 repilen los hechos: un paraje, un cine w
unos almacenes, todos ellos va desapacecidos, estu-
ban en otras tantas parcelas de grandes dimensiones
cuva forma ya ha sido fijada por los nuevos usos.
Estas dos manzanas estan limitadas en el ludo Sur
par la calle Burgo Muevo, no prevista en el plano
de ensanche pero que habia sido abierla anlerior-
mente con un fn rural. En sy acera derecha habia g
comienzos de siglo (aun se conservan algunas) una
decena de casitas de una planta que ocupan parce-

' Sobre lus estralegias de los propictaries y la actitud de
las auloridades unde el crecimicnto y remedelacion del
caserio durante fos Wllimos anos vedse 5, TOME: «La

las de unos & - [0 m. de fachada v 20 ., de fondo
gue conlrastan con las colindantes, Todavia en el
lade Marte hay dos manzanas ocupadas por una
sola parcela: la del convenlo de los Apustinos oon
A m. de lineas de fachada, derribado ¥ ya susti-
tuido por un edificio de viviendas, vlicinas ¥ comer-
Cios; v olry por dos: la Tormada por el tamhien de-
saparecido almacén de hierros de los Hijos de Blas
ALONSO v un chalel v ocupads actualmente por
un edificio de caracteristicas similares a las del an-
terior. _

En definitiva, éste s el limeo elemento gque va-
ria de unn parcelacion a olra pues los demas per-
manceen practicamente constantes. La superiicie de
las parcelas depende mds del amando de la finca
gue de la lecalizaceion de T misma dentre de la ciu-
dad. Agquéllas que han side divididas en vanas
manzanas, como la de La Maderada al Morte, la de
[.a Vees v Ios Manantiales al Oeste y San Claudio
al Sur, tienen buen nomero de parcelas cova super-
[eie esta entee los 3000y 500 m? (las del ensanche
comprendidas en este intervalo suman un 43% de
las parcelas del mismol, Ademas de estas parcelas
de forma regular v superficie constante estan otras
cuya forma v tamatio estd condicionada por los 1i-
miles de Jo Onea o, 8 veees lambicn, por 1 trama
viaria, Linas son mavores que la parcela - lipo,
olras menores, pero en todos los casos son un redu-
cido nimera on comparaciin conel total,

destruccion del ensanche leonds (1973 - 1983 ). Fierras
de Ledn, n= 55, 1984, pp, 27-53,
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3. Las parcelaciones: un parcelario
homogeéneo

La parcelacién como forma de produccion de
suelo fue utilizada profusamente v de cllo deriva
uni acusado uniformidad del parcelario fuera de los
dos espacios ya analizados. Las parcelaciones olre-
cen un amplio abanico de variaciones sobre un mis-
mo  modelo: manzanas  coadrangulares  divididas
pasteriarmente en parcelas de forma vy tamano re-
aulares, su posterior subdivision para adecuarlas a
las necesidades conerelas de los usuarios, la consei-
vacion de los limites de la finca rostica ¥ una gama
relulivamente amplia de tamaios - tipo de parcela,

Cada una de estas grandes parcelacioness tienen
una aola parcela - tipo, excepte la de Los Manan-
tiales donde hay dos con 277 m? v 323 m? {41 v
47% de las parcelas respectivamente); en San Clan-
dic, al lado del Ensanche. la parcela - tipo mide
BaE m2 (55% de las parcelas v 50% de la seperficie)
En La Maderada, a kildmetro v media del centro de
la ciodad. la pareela - lipe lcoe oada menos que
403 m? v suponen un 69% de las parcelas v un T2%
de la superficie; en la de Cesdres RODRIGUEZS, ¢n
la-carretera de Samara es de 3534 m2 v de 3203 en [a
de La Yega, Lo linea de fachada de estas parcelas
esrd comprendida entre [as 10 v los 20 m. y el fon-
do puede Hezar a tener 23 m. Noe obstante, hay un
predominia de las pareclas reclangulares,

Los datos numéricos que hemos atilizado se re
Neren a una fecha muy emprang en la vida Je las
parcelaciones (1929 v 1933, Posteriormente, algu-
nas parcelas fueron subdivididas pero otras se re-
fundicron para [ormar solares con supcriicie sulis
ciente para albergar talleres o almacenes. Mo obs.
tunte, la regularidad del dibujo se manbiene: las pa-
ralelas v los dnpulos rectos tensn un predominio
absolulo: aunque, Togicamente, lo gana de lamanos
we amplic.

Hay otra familia de parcelaciones, aguéllas gue
han sido realizadas en Mneass de peguena superficie,
cuvas parcelas - tipo tenen un tamado mferior, Son
las del barrie de San Eslehban v las del Yalle de
Fuenies, al Morte de la ciwdad. En ellas la superficie
- lipe £sla por debajo de los 200 metros coddrados y
va desde fos 121 m? de la parcelacion 1L de San
Esteban hasta los 163 ¢ 172 m? de las dos del Yalle
de Fuentes, Su linea de fachada estd en torno a los
18 m. v el fondo entre Tos 15 v 20 metros.

El parcelario de los barmos de San Clawdio,
San Mamés v El Eeido ofrece a prandes rasgos el
misme aspeclo gue ol del Ensunche, Aungue en
ellos la trama viaria no es tan recular v las manza-
nas tenen una forma mas variada, predominando
las de Farma rectangular. Estin divididas en paree-
las también rectaneulares con una relacion entre ¢f
[onde v la fachada de 2.5 por lo gue no pueden ser
asimiladas a lonpuerns, Lo mas destacado en el par-
celario de San Mamés v El Egido es la presencia de
conjuntos de parcelas perfeetamente regolares, de §
m. de fachada por 200 m. de fondo en El Egido, que
corresponden a cooperalivas con decenas de casas
idénticas, Son de dos o tres plantas, tienen jardin
posterior, que, adosades los de una y otra calle, for-
man ¢l patin de manzana. Incluso en alpunas un
jardincillo anterior las separa de la calle v alberga
la exealers de aceeso & la vivienda superior. En El
Epido este parcelario regular contrasta vivamente
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con el mds irregular, ocupado con otro tipo de edi-
hoios de morfologia vanada y de construccidn v
venta escalonadas, También estdn presentzs en gl
los limites de las antiguas fincas risticas ¥ un anti-
guo arrabal, el Egido Quintin, con sus parcelas de
pegqueno tamano o irregolares, similares a las del
Casco Antiguo, que aparecen en el bhorde Oeste del
barrie, Muers del recinlo amuorallado.

Finalmente hay otros dos tipos de parcelario
que consideramos interesantes. Son el del arrabal
de Puente Castro v el del barrio de Nava, a lo largo
de la calle Mariano Andrés en su dlliimo tramo.

El parcelario del arrabal de Puente Castro estd
compuesto por solares de tode Upo: irregulares
como en el Casco Antiguo en la parte mds antipua
del barrie, la mas proxima al puente; longueros,
trusunto del parcelano rural, a lo lameo de 1a carre-
tera de Madrid v la calle mds proxima al tio Taria
gue lienen de 8 a 10 metros de fachada ¥ hasta 70
metros de fondo; y tamhién parcelas regolares, si-
milares a las de las parcelaciones en la parte Norte
del barrio. Los distintos tipos de parcelas reflojan
las distintas etapas de formacion del barrio ¥ la
mavoer complejidad de los usos del suele gque hay
aqui. A los residenciales, que ocupan las parcelas
mas pequenias, v los artesanales, se unen las activi-
dades agrarias que ocupan las parcelas de mavor La-
mafio ¥ los longueros: la vivienda sobre la calle v
en el interior ¢l corral, las cuadras y los coberlizos
para los aperos de labranza.

El olro conjunto de parcelas con rasgos propios
o5 el correspondiente a los tramos finales de las ca-
rreteras que salen de la cindad, Hemos tomado
coma cjemplo el de Nava, Aqui las calles se dispo-
nen en esping de pez v estdn muy proximas unas a
otras y no hay calles paralelas a la principal; eslo

Fig. 9. El parcelario de la periferia urhana en Mava: el
contraste entre las grandes parcelas no residencia-
les v las pequedias ncupadas por cakas terreras,



hace que las manzanas scan muoy alargadas v oslén
abiertas al campo por el lade opuesto a la calle
principal, Eslas manzanas han side divididas en so-
lares cuadrangulares con una relacién entre sus la-
dos de | a 3. Son solares pequefios, de menos de
1 50) m2; g incluso de menos de 100 m? la mayvoria;
con & metros de linea de fachada v estin ocupados
por casilas de ung planla de onos 30 m? de superf-
cie edificada v el resto dedicado a un patio con co-
bertizos de uso variado.

En ¢l borde de cstos solares vy formando una

handa de transicidn con cl campo cstan las parcelas
ocupadas por talleres, tejeras, también colegios en
csle casn, de gran lamaie y forma irregular gue cle-
rran las calles que salen de la principal o las pro-
longan con una lrama de caminos ¥ senderos rura-
les, Iin el caso de la carretera de Asturias, en Canta-
milanos, en vez de una trama viaria en espina de
pecz hay un pequedio harrio con wuna calle paralels a
la carretera pero ¢l parcelario es similar en forma ¥
Lamafio, lanlo cn los solares de uso residencial
como en los industriales.
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