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RESUMEN: Evolucién. del precio de la vivienda en 1a Comarca de San Sebastidn,

El estudio del precio de la vivienda aparece como un elemento bdsico para entender la valoracion
que el suelo urbano tiene en las diferentes etapas de su desarrollo. Para el caso de San Sebastidn y
su Comarca se asiste a una perfecta jerarquizacion desde la Ciudad Central a los nucleos de la Periferia
en base a las dreas residenciales. Los precios de las viviendas han experimentado, en valores relativos,
dentro de este espacio urbano un extraordinario crecimiento, mayor en las zonas periféricas que en
la propia Ciudad Central.
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ABSTRACT: Evolution of housing prices in the San Sebastian Area.

The study of housing prices appears as a basic element for understanding the value which urban
land has in different stages of its development. In the case of San Sebastian and its surrounding area
a perfect hierarchy is seen as far as residential areas, from the City Centre to the nuclei of the peri-
phery. In relative values, within this urban space, housing prices have experienced an extraordinary
increase, greater in the surrounding zones than in the City Centre.
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LABURPENA: Donostiako eskualdean etxebizitza-prezioaren bilakaera (1970-1989).

Etxebizitzaren prezioa hiri-soluaren balorapena ikertzeko har daiteke. Donostiako Eskualdean Hiri-
Erdiunetaren eta ingurualdearen artean bai konpartimentazio bai jerarkizazio agertzen zaigu, batez ere
“egoitzuneetan. Artikulu honetan Donosti-Eskualdeko etxebizitzaren prezioa azken bi hamarkadetan
bilakaerari buruz eskaintzen da.
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1.- INTRODUCCION

El desarrollo de las areas urbanas esta sometido a un doble proceso. Por un
lado a la expansion de las areas residenciales, base de su propia existencia y del
desarrollo demografico, de cuya complejidad y estructura interna dependera asi-
mismo la propia estructura del hecho urbano. Por otro lado, el desarrollo urbano
estd intimamente unido a la diversificacién de su economia, de la dedicacidn pre-
dominante, en aras de la cual debe disponer de espacios para mantener y desarro-
llar su propia existencia. Tanto uno como otro tienen una base fisica concreta, el
suelo urbano, cuya ocupacion responde a la distinta valoracidon que sobre el mis-
mo se gjerce.

La valoracion del suelo urbano puede venir desde varias motivaciones. Por
un lado el aprovechamiento de las condiciones topoecoldgicas cara a las dreas resi-
denciales permite explicar l1a mayor o menor densidad de los h4bitat o la orienta-
cion topografica de los mismos. Igualmente la presencia de una infraestructura
viaria influye decisivamente en la configuracion de las areas residenciales. Puede
hacerlo a través de la comunicacion entre las diferentes areas del entramado urba-
no; en este sentido, los viales aparecen como difusores de determinados tipos de
hdbitat urbanos, contribuyendo a una mayor homogeneidad a lo largo de su tra-
yecto. Por otro lado, los viales de comunicacion aparecen como elementos capaces
de compartimentar el espacio urbano hasta transformarse en barreras morfologi-
cas, sobre todo en aquellos casos en los que impiden la comunicacion entre sus
margenes, caso de las autopistas, autovias o los ferrocarriles. Por ultimo, cabria
sefialar igualmente a la hora de la valoracién del suelo urbano, las condiciones
de habitabilidad de las zonas ya construidas. Para este caso, 1a época de construc-
cion responde a unos modos y necesidades del momento, presentandose a menudo
una inadecuacién cara a‘as posibilidades futuras. En este sentido, la remodela-
cién o transformacion del habitat es una de las soluciones -que se adopta.

En definitiva, la valoracidn del suelo urbano responde a multiples facetas que
introducen una mayor complejidad a este espacio, tanto por los elementos que in-
tervienen como también por el hecho de que su desarrollo espacial esta sometido
a una serie de reglas sociales cuya comprension estd mas cerca del control y poder
sobre la propiedad del propio hecho urbano, en este caso, el suelo.

Las 4reas residenciales integradas en el entramado urbano guardan una rela-
cion directa con la estructura demografica de la poblacion que sustenta. Este he-
cho debe ser entendido en relacion con la existencia de multiples hadbitat dentro
del espacio urbano cuyas caracteristicas internas y tipologias estan en consonancia
con la propia diversidad de la poblacidén, bien a nivel socioprofesional, bien en
cuanto a la existencia de procesos internos de transformacion del suelo urbano.
Este puede ser el caso de la formacion de un centro de servicios especializados
con el consiguiente retroceso de las zonas residenciales en las zonas anexas al mis-
mo, o bien la recuperacidon como suelo residencial de espacios destinados a servi-
cios o industrias, situados en las zonas mas cercanas al centro de la ciudad.

Todos estos procesos tienen lugar dentro del propio entramado urbano, y a
través del presente estudio hemos pretendido acercarnos a uno de ellos, al repre-
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sentado por la vivienda, su reparto dentro del espacio urbano y la valoracion di-
recta que se e¢jerce sobre la misma. La forma de abordar esta faceta de la geografia
urbana es multiple. En nuestro caso hemos optado por analizar los precios que
alcanza este tipo de inmueble en una zona urbana concreta, la formada por San
Sebastian y los municipios de su periferia que constituyan un continuo urbano con
la misma'. Dentro de esta amplia zona, el acceso de un importante sector de la
poblacidn a la vivienda, se ha constituido en los altimos afios en uno de los princi-
pales problemas, ya que por un lado se ha asistido a un crecimiento ininterrumpi-
do y vertiginoso de los precios, como tendremos ocasidén de sefialar posteriormente;
pero por otro lado este panorama ha venido a coincidir con un periodo de profun-
da crisis en la que la reestructuracién de las bases econémicas de la sociedad urba-
na ha estado acompafiada de elevadas tasas de paro®. Este hecho debe ser
relacionado con otro no menos importante, el representado por el considerable de-
sembolso que significa el acceso a una vivienda sobre todo si estd sometida a un
claro proceso especulativo. En tal sentido los elevados precios que alcanza la vi-
vienda en la zona de San Sebastidn representan no solo un serio obstaculo para
permitir el acceso a viviendas a la poblacidn, sino que puede aparecer como una
zona que ‘‘rechaza” hacia la periferia a parte de la misma.

2- METODOLOGIA Y FUENTES

A la hora de abordar el estudio de este fendmeno urbano nos encontramos,
en primer lugar, con la ausencia de una fuente fiable que permita evaluarlo. El
precio de la vivienda, sujeto a los vaivenes del mercado inmobiliario, aparece tan
solo en la oferta de las propias empresas inmobiliarias que, periédicamente publi-
can sus anuncios en diversos medios de comunicacion. De ahi que hayamos opta-
do por acudir a los mismos para la recopilacién de los datos que permitan un estudio
sobre los precios de la vivienda. No obstante, esta fuente, la representada por la
oferta inmobiliaria, se presenta, a menudo, mediatizada por la propia forma en
que aparece en dichas publicaciones.

En numerosas ocasiones no se ofrece toda la informacién para un perfecto
conocimiento de la oferta inmobiliaria: 1a omision del precio, 1a localizacion pre-
cisa,la extension, estado de la vivienda, etc. aparecen a menudo acompafiadas de
presentaciones que hacen mds atractiva la oferta con expresiones como ‘‘céntri-
co’’, “‘soleado’’, “‘con vistas’’, o similares. Ante tal disparidad de ofertas se ha op-
tado por utilizar solamente aquellas que ofrezcan, junto al precio de la vivienda
y su extension, la localizacion precisa de la misma. Una vez tomados estos datos
se ha elaborado el precio m2/vivienda, medida que se ha tomado comun a todo
el estudio. Tgualmente cabe sefialar que la oferta inmobiliaria abarca indistinta-
mente a la vivienda de nueva construccidén, como a la de segunda mano. Por lo

1.- Los municipios de la Comarca de San Sebastian que han sido tenidos en cuenta para el presente
estudio han sido: San Sebastidn, Pasajes, Renteria, Hernani, Lasarte-Oria. El resto (Astigarraga, Lezo,
Oyarzun, Ustrbil), debido a la escasa oferta inmobiliaria que ofrecen no se han tenido en cuenta.

2~ Los indices de paro en 1981 alcanzaba en la comarca de San Sebastidn el 17,8, mientras que
en 1986 era del 24,1%.
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tanto, la aparicion en una determinada zona de oferta de un elevado nimero de
viviendas de nueva construccidn propicia una elevacion de los precios observados,
ya que la oferta anterior se basaba fundamentalmente en viviendas de segunda
mano.

Por otro lado se ha realizado una zonificacion del espacio en estudio, dentro
del municipio de San Sebastian, atendiendo a la homogeneidad del habitat y a la
época de construccion, entre otros.

Como base documental se ha utilizado la informacién de los periddicos (EL
DIARIO VASCO y LA HOJA DEL LUNES), en los afios 1970, 1975, 1980, 1985,
19893, Dentro de cada uno de estos afios se han recogido las informaciones en dos
o tres meses, mediando entre cada una de las fechas un mimino de cuatro meses.
Para el caso de 1989 se han utilizado como referencia tan solo los tres primeros
meses del afio. Los datos obtenidos nos han servido para calcular los precios que
la unidad de valor que hemos sefialado anteriormente, el m2/vivienda, tiene en
cada una de las ofertas inmobiliarias. Dichos datos han sido reunidos, en una se-
gunda fase, por zonas y trasladados a una serie de mapas de isépletas.

3.- LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA EN LA COMARCA DE SAN SEBASTIAN

En los ultimos afios se ha asistido a un aumento espectacular del precio de
las viviendas en San Sebastidn. Dicho proceso no es ajeno al llevado a cabo en
otros grandes nucleos urbanos, bien a nivel del Estado o de Europa.
Recientemente? se ha estimado que el precio de las viviendas han experimentado
a lo largo de 1987 un aumento en torno al 20% a nivel del Estado, alcanzandose
los valores mas elevados precisamente en las Capitales de la Comunidad Autono-
ma. Asi, frente al 20% de aumento en Madrid y su Area Metropolitana, se alcan-
za el 35% en el caso de Vitoria, y del 50% en San Sebastidn (se estima un valor
intermedio para el caso de Bilbao). El aumento en el precio de las viviendas en
la capital de Guipizcoa es muy superior, salvando las distancias, dentro del mis-
mo afio 1987, al estimado para otras capitales europeas, como ¢s el caso de Paris
(15%), o Londres (22%).

Este hecho, de por si significativo, alcanza una dimension especial al analizar
la incidencia diferencial que muestran los precios de las viviendas entre las zonas
mas céntricas de la Ciudad de San Sebastian y los barrios o niicleos de su periferia
urbana, ya que dicho aumento aun afectando por igual a todas las zonas, ha teni-
do un diferente punto de partida.

A modo de visién general, la evolucién de los precios de las viviendas en la
Comarca de San Sebastian muestran una seriacion cronoldgica en dos etapas. La
primera de ellas abarcaria los afios setenta, durante los cuales todavia se estd asis-

3.- LA HOJA DEL LUNES ha sido consultada los afios 1970, 1975 y 1980, mientras que EL DIA-
RIO VASCO, en 1975, 1980, 1985 y 1989.

4.- En: DELEGACION, n. 15-16 (1988) - Vitoria-Gasteiz; p. 12- 16.
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tiendo al desarrollo urbano expansivo de la comarca y la consiguiente configura-
cion de un entramado perfectamente jerarquizado. A finales de dicha década, la
crisis econdmica incidira directamente en el sector de la construccion, tanto en un
declive acusado en el volumen de viviendas edificadas, como en un aumento en
las tasas de desempleo. A partir de 1980 puede hablarse de un pardn en las activi-
dades del sector de la construccién. No obstante, de forma paralela se asiste a un
doble proceso. Por un lado a la expansion interna del propio entramado urbano
con un cambio substancial en la dedicacion de los inmuebles, de residenciales, en
areas para servicios especializados. Por otro lado encontramos un aumento ininte-
rrumpido de los precios de las viviendas, sobre todo a partir de 1985, especialmen-
te en las areas periféricas.

3.1.- La configuracién del entramado urbanoe (1970-1980)

El punto de partida en 1970 delimita claramente ya los distintos sectores ur-
banos de la Comarca. Dentro de la misma, las areas residenciales de mayor valora-
cion econdmica se sitiian en torno a la Ciudad-Central, diferenciandose claramente
con el entorno. Dentro de las mismas cabe hacer la diferencia entre la oferta inmo-
biliaria situada en el Ensanche, basada en gran parte en viviendas para rehabilitar,
y la que se situa en el Antiguo, donde se asiste a la expansion urbana a lo largo
de la Carretera Nacional-1 (CN-I) por medio de inmuebles desarrollados en altura
con buenas dotaciones comunales. Junto a estas areas, y como zonas complemen-
tarias aparecen Amara y Gros.

Las diferencias que se alcanzan en los precios medios de las viviendas, sin en-
trar en consideraciones acerca de las dotaciones de las mismas, se iran agrandando
con los afios. En este sentido, en 1970, la diferencia entre los precios extremos de
la oferta inmobiliaria de viviendas situadas en la Comarca de San Sebastian se si-
tuaban en 2,6, cifra que pasa a ser de 4,6 en 1980.

La evolucion sobre este esquema inicial, tiende a mantener las diferencias en-
tre el Centro de la Comarca Urbana y la periferia, configurada a lo largo de los
principales viales de comunicacién. En el interior de este entramado urbano, du-
rante este periodo se asistira asi mismo a un proceso de diferenciacion en algunas
areas con respecto a su entorno.- Este hecho se manifiesta por medio de algunas
actuaciones puntuales llevadas a cabo a través de dos tipos de transformacion del
suelo. Uno de ellos esta representado por la transformacion interna del tcjido ur-
bano a través de un cambio del uso del suelo. Como ejemplo cabe sefialar la edifi-
cacion en Gros de un complejo inmobiliario en los antiguos terrenos de la plaza
de toros, a base de inmuebles en manzana cerrada con buenas dotaciones comuni-
tarias. Su aparicién en el mercado inmobiliario supuso un aumento considerable
de los precios de las vivienda en esta zona.

Otro tipo de actuacion urbanistica ha venido de la sustitucion del habitat tipo
ciudad-jardin por el inmueble en altura en una zona claramente suburbial. Nos
referimos al caso de Bidebieta, un area situada junto a la CN-I con buena accesi-
bilidad desde la misma Ciudad-Central,donde se construye un tipo de inmueble
de media y alta calidad, pero en un 4rea periférica con la que mantiene grandes
diferencias tanto por la extensidén de las viviendas, los materiales como la condi-

Lurralde, 12 : 1989 285



A. CANAMERO - M. C. FUENTES - J.A. SAFZ

cion socioprofesional de sus habitantes. Su rapida ocupacion y posterior transfor-
macion, en parte, para oficinas y servicios especializados explican la poca inciden-
cia en el mercado inmobiliario de la vivienda en fechas posteriores.

Por otro lado, los barrios y nucleos, tanto de la periferia de la ciudad, como
de la comarca vienen a constituir un area homogénea en cuanto que las diferencias
que ofrecen en los precios son muy escasas, ocupando en todos los casos, los nive-
les inferiores contabilizados.

En definitiva, la valoracion espacial que traducen los precios de las viviendas
en el area en estudio es bien sencilla, ya que se fundamenta en el contraste entre
un nuicleo urbano en torno al que gravitan una serie de dreas complementarias y
periféricas, localizadas junto a los principales viales de comunicaciéon. De ahi la
disposicion radial que presenta. En su interior, el entramado urbano se encuentra
en un proceso de colmatacion, aunque ya quedan claramente definidos unos con-
trastes entre las mismas areas residenciales. Las zonas donde los precios de las vi-
viendas son mas elevados corresponden a la zona central, ocupada por el
““Ensanche”’, cuyos inmuebles en gran parte necesitan de rehabilitacion para su ade-
cuacién a las necesidades actuales. Junto a ella, se sitda la zona de Miraconcha-
Ayete, donde predomina el habitat abierto, en base a inmuebles de pocas plantas.
Frente a estas dos, se sitian unas zonas, en las que predominan los inmuebles en
altura, aunque las diferencias entre ellos, atendiendo tanto a las dotaciones como
a la accesibilidad, sean muy diferentes entre las dreas de Amara, Gros y Antiguo,
por un lado, e Intxaurrondo, Alza, Loyola- Martutene y los municipios de la Co-
marca, por otro.

3.2.- El crecimiento acelerado del precio de la vivienda (1980-1988)

A la hora de evaluar la oferta inmobiliaria en los afios ochenta dos hechos
son los mas destacables. Por lado se asiste a un declive, casi total de la actividad
constructiva, lo que se traduce en que buena parte de dicha oferta inmobiliaria
esté formada por viviendas de segunda mano. Por otro lado, y quizas es este el
elemento que mas destaque, los elevados precios que adquieren las viviendas, so-
bre todo a partir de 1985.

Eldescenso de la actividad constructiva que ya se sefialaba para la etapa ante-
rior, se continua en este periodo, con cifras muy inferiores a las de décadas pasa-
das. Este hecho tan significativo ha venido complementado por otro no menos
importante: buena parte de dicha actuacién urbanistica se ha dedicado a un habi-
tat de calidad y selectivo, situado en zonas que ya ofrecian elevados precios me-
dios (Amara, Ayete, Antiguo, Miraconcha), mientras que aquellas areas periférica
que mostraron durante los afios setenta los mayores desarrollos urbanisticos (en
base a inmuebles en altura de escasas dotaciones), muestran estos afios un paron.

Otro aspecto que conviene destacar en este periodo hace referencia a los pre-
cios de las vivienda, tanto a su evolucion, como en su cuantia. Atendiendo al pri-
mero de ellos, durante la presente década se asiste, dentro de la evolucion de los
precios medios de las viviendas, a un continuo aumento. No obstante, un analisis
del mismo nos permite apreciar que dicho aumento no ha mantenido un ritmo
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ascendente continuado, sino que por ¢l contrario, entre 1980-85 se asiste, tanto en
San Sebastian, como en los municipios de la Comarca a una ralentizacién de di-
cho proceso ascendente. Durante este periodo los precios medios de las viviendas
aumentan en el caso de San Sebastian un 56% (por encima del 100% se encuen-
tran zonas como Parte Vieja, Amara, Gros, Ategorrieta), frente al 16% que tiene
lugar a nivel de la Comarca. Por el contrario en el periodo 1975-80 el aumento
en ambos dmbitos territoriales fué del 92% y 79%, respectivamente.

Frente a este primer periodo, a partir de 1985, los precios de las viviendas en
el mercado inmobiliario experimentaran un aumento vertiginoso, sobre todo en
las areas periféricas. Tomando como base ¢l afio 1985, los valores relativos que
se obtienen para 1989° representan para el caso de San Sebastian un aumento del
124%, frente al 225% en los municipios de la Comarca. Este esquema diferencial
entre la Ciudad Central y la periferia se mantiene igualmente en las diferentes zo-
nas de San Sebastidn, ya que aumentos relativos con valores por encima del 150%
se alcanzan en los barrios de Eguia, Loyola-Martutene, Alza, Bidebieta-Azkuene.

El resultado de este proceso, claramente especulativo, se manifiesta en el re-
parto espacial de los precios medios de viviendas, segin puede observarse en el
mapa, los precios mas elevados se sitian en el Ensanche. Cabe precisar que en los
ultimos afios se asiste a un retraimiento en la oferta inmobiliaria para viviendas
en este sector de la ciudad; fendmeno éste que puede estar en relaciéon con una
potenciacién o reforzamiento de dicho sector como centro de negocios (C.B.D.).
Le sigue en importancia en cuanto a los precios de las viviendas las areas situadas
en Miraconcha y la colina de Ayete, zonas en la que se ha experimentado ¢l mas
importante desarrollo urbano en los ultimos afios. A continuacidn se sitiian los
tres barrios que se constituyen como areas complementarias de la Ciudad-Central
(Gros, Amara, Antiéuo), zonas eminentemente residenciales con un tipo de habi-
tat de calidad media-alta.

La seriacién de estas zonas, segun los precios que alcanzan, el valor medio
tomado para este estudio (m2/vivienda) sitiia a una serie de barrios que tienen
en comun, bien el alejamiento de la Ciudad-Central (Afiorga, entre Antiguo y La-
sarte, o Loyola-Martutene), o mantener una barrera morfoldgica, en este caso el
trazado del ferrocarril, hacia la misma (Eguia, Intxaurrondo). A continuacién se
situarfan con un caracter plenamente periférico el resto de nicleos que configuran
esta comarca urbana. Los precios medios que se alcanzan muestran una diferencia
menor a la observada en periodos anteriores (en 1970 las diferencia entre los pre-
cios extremos era de 2,6, frente a 1985 en que suponian 4,4 veces). Este hecho debe
ser puesto de manfiesto, no solo con el crecimiento de las viviendas en los barrios
mas céntricos, sino con el aumento experimentado en las periferias, que, como se
ha sefialado anteriormente, en valores relativos han presentado un mayor in-
cremento.

5.- Solo abarca la oferta inmobiliaria en el periodo Enero-Marzo.
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SAN SEBASTIAN (ZONAS)
1 - Parte Vicja
2 ~ Ensanche
3 - Amara
4 - Loyola - Martutene
5 — Miraconcha - Ayete
6 - Antiguo
7 - Gros
8 - Eguia
9 ~ Ategorrieta

10 - Intxauwrrondo

, 11 - Bidebieta
12 - Alza

ZONIFICACION

13 PASAIJES

14 RENTERIA

15 ASTIGARRAGA
16 HERNANI

17 LASARTE-ORIA

% Areas Urbanas
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o
100 = fecha ma&s antigua

/ EVOLUCION DE LOS PRECIOS (EN VALORES RELATIVOS)
DE LAS VIVIENDAS EN LA COMARCA DE SAN SEBASTIAN

SAN SEBASTIAN (ZONAS) 13 PASAJES

1 - Parte Vieja . 14 RENTERIA

2 - Esanche 15 ASTIGARRAGA
3 - Amara 16 HERNANI

4 - Loyola ~ Martutene 17 LASARTE-ORIA
5 - Miraconcha - Ayete

6 - Antiguo

7 - Gros

8 - Eguia

9 - Ategorrieta
10~ Intxaurrondo
11- Bidebieta

12 - Alza

Lurralde, 12 : 1989 7 292





