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Prólogo 

Cuando Alfredo Medina vino a decirme que quería hacer su Tesis Doctoral 
sobre la promoción inmobiliaria en la ciudad de Santander experimenté una 
compleja mezcla de sensaciones. Por una parte conocía ya la habilidad de Alfredo 
para encontrar la información, por recóndita que estuviese, y su capacidad como 
investigador. Había hecho la tesina de licenciatura sobre uno de los barrios más 
interesantes de Santander, Tetúan, donde puso de relieve aspectos poco conoci­
dos y de notable interés en la interpretación de la ciudad. Por eso sentí que se 
abría la esperanza de abordar una cuestión que me interesaba de forma especial 
en relación con el modelo del proceso de formación de la ciudad industrial en que 
yo había trabajado. Por otra parte, algunos años antes había desanimado a otra 
persona al exponerle las dificultades y problemas a que podía enfrentarse una te­
sis semejante y sabía que tales dificultades pueden acabar con la voluntad de 
quien lo intenta. Pero Alfredo es persistente, insistió combatiendo mis argumen­
tos y asumió el riesgo con valentía. 

La promoción de viviendas en las ciudades españolas ha atravesado una se­
rie de etapas características desde mediados del siglo XX. Cuando las dificultades 
de la Guerra Civil cedieron en su intensidad, se inicia la primera fase que se desa­
rrolla durante los años cincuenta y sesenta. Es la época de los constructores loca­
les, que operan licencia a licencia sobre suelo urbano consolidado. Son operado­
res con escasa capacidad financiera, vinculados a recursos de capital local que fre­
cuentemente se asocian con profesionales de la construcción. Estas limitaciones 
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les impiden arriesgarse más allá de algunas viviendas en un solo edificio en cada 
ocasión. Es en estos años cuando se sustituyen edificios en el casco histórico o se 
actúa en los ensanches, que acabarán colmatándose al final de este período. La 
necesidad de viviendas y el desarrollo de la doctrina de «todos propietarios» per­
mitió a estos operadores encadenar unas promociones con otras, de manera que 
la mayoría de ellos pudieron enriquecerse rápidamente, enriquecimiento que se 
vio impulsado por la construcción de viviendas subvencionadas en las periferias 
que entonces se estaban formando. Al final de la etapa algunos de estos promoto­
res enriquecidos se han convertido en personajes de la vida local y empiezan a 
trabar una red de relaciones con las elites locales y las fuerzas que dominan la ciu­
dad. 

La segunda fase, que se desarrolla durante los años setenta y parte de los 
ochenta, corresponde a un proceso de incremento de tamaño de algunas de las 
empresas locales y a un reparto de las áreas de actuación. Es la época de los polí­
gonos del I.N.U.R, de las viviendas protegidas y de la compactación de las perife­
rias. La promoción pública se reduce a una mera presencia testimonial dejando el 
campo a la promoción privada en operaciones cuya dimensión alcanza decenas o 
centenares de viviendas. Los operadores con menos capacidad son expulsados del 
ámbito urbano y comienzan a actuar en los municipios de la provincia, sobre las 
villas o núcleos más dinámicos. Las empresas constructoras que han quedado en 
la ciudad se han repartido las áreas de actuación, especialmente los planes parcia­
les, pues las operaciones de sustitución en el interior del casco pierden interés, 
salvo actuaciones de cierta importancia sobre el solar de un colegio o de una fá­
brica. Al final del período puede suceder que los constructores locales se agrupen 
o concierten de alguna manera para intentar resistir la competencia de los gran­
des operadores de ámbito nacional. La asociación con el poder local de las em­
presas que se han mantenido es estrecha y sensible es su capacidad de presión o
de influencia sobre los representantes públicos. Las decisiones de muchos ayun­
tamientos en la segunda mitad de los setenta son bastante expresivas de esta rea­
lidad, como lo es el condicionamiento o las presiones que se hacen en multitud
de casos sobre el planeamiento y sus modificaciones. Pero esta situación también
tenía los días contados.

Desde mediados de los ochenta, y a lo largo de los noventa, las grandes 
empresas constructoras de ámbito nacional o internacional se interesan por la 
construcción de los planes parciales en las ciudades medias españolas. Se trata de 
operaciones que alcanzan a centenares de viviendas incluidas en los extensos pla­
nes parciales planteados en el planeamiento de los años ochenta y comienzos de 
los noventa o el que había estado retenido desde los setenta; operaciones que re­
quieren una fuerte capacidad de financiación. La penetración es inicialmente 
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lenta, pero enseguida se extiende a las áreas más interesantes, rompiendo el re­
parto territorial y las conexiones de las empresas locales, que solamente mediante 
grandes agrupaciones consiguen mantenerse reteniendo una parte del pastel en la 
construcción urbana. Las que son expulsadas del mercado urbano comienzan a 
actuar en el entorno de la ciudad, construyendo viviendas adosadas en urbaniza­
ciones o promoviendo planes parciales en los municipios vecinos, o bien vuelven 
a las operaciones de sustitución en el suelo urbano. Esta pérdida de influencia en 
el poder local se relaciona con importantes cambios políticos. Es el momento en 
que se consolidan las administraciones autonómicas. El poder municipal, a pesar 
de que nominalmente tenga las competencias, pierde peso en la jerarquía del po­
der territorializado. La vieja trama de relaciones no deja de tener influencia a es­
cala local, pero ahora se tejen nuevas tramas, hay cambios políticos que descolo­
can relaciones antiguas cuya consolidación fue costosa, además, el mercado es 
más exigente con la calidad y estética de los edificios y las administraciones no 
pueden ser tan tolerantes como antaño. Todo ello beneficia a las grandes empre­
sas que tienen gran capacidad de financiación y operan en múltiples lugares, 
compensando situaciones de un punto con las de otro. Los cambios políticos ge­
neralmente se han acompañado de cambios en la promoción y construcción de 
inmuebles, aunque no de modo simultáneo y unívoco en todas partes, aunque en 
algunos lugares la observación podría plantearse al revés. 

Este proceso no ha ocurrido al mismo tiempo en todas las ciudades, hay 
desfases que tienen que ver con la evolución económica de la ciudad, con su ta­
maño y también con la evolución de la sociedad que hay en ella y de los poderes 
locales. Madrid, Barcelona y las ciudades turísticas del mediterráneo son excep­
ciones porque en ellas se han formado las grandes empresas de ámbito nacional, 
de manera que desde mediados del siglo XX están prácticamente en la tercera fa­
se. Es lógico, los poderes que actúan en estas ciudades, su escala y el carácter de 
sus administraciones desborda con mucho lo local. Lo que ocurría en Madrid o 
en Barcelona, pero también en Benidorm o en Marbella, eran hechos conocidos 
en toda España, las operaciones eran de escala masiva y no pocas veces se consi­
deraban un ejemplo. Otras ciudades grandes como pueden ser Bilbao, Valencia, 
Zaragoza, Sevilla ... evolucionan también más rápidamente y dan origen a algu­
nas de las principales empresas españolas. De hecho en los años cincuenta están 
ya en la segunda fase. En estas ciudades como en las anteriores, El proceso se ha­
bía iniciado a fines del XIX, de manera que la primera y parte de la segunda eta­
pa se habían desarrollado en la primera mitad del XX. Las ciudades que a media­
dos de los cincuenta tenían una población entre 70.000 y 150.000 habitantes son 
las que responden más claramente a este modelo, aunque la cristalización tempo­
ral del proceso depende de su dinámica, de que sean o no capitales autonómicas o 
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de su estructura social. Estas causas, junto a la cuestión del tamaño y, consecuen­
temente, de la escala de las operaciones, son las que determinan los desfases en la 
sucesión de etapas que se registran en algunos casos. 

La ciudad de Santander que está iniciando, desde fines de los noventa la 
tercera fase, es todo un paradigma de este proceso. Basta una ojeada a la sucesión 
de formas, lugares y empresas dedicadas a la promoción, para apreciar una estre­
cha correlación con la evolución de la vida local y con las formas de promoción en 
otros lugares de Cantabria. Pero también Valladolid es un excelente ejemplo, o 
San Sebastián o León, cada una de estas ciudades con sus etapas y rasgos propios, 
pero todas interpretables desde este punto de vista. 

Sin embargo, el interés de este proceso, desde el punto de vista de nuestras 
líneas de investigación, no es su relación con la evolución política, como tampoco 
otras curiosas y no menos interesantes conexiones, como sucede con el deporte 
local, en especial el fútbol, sino el hecho de que la evolución de la promoción in­
mobiliaria está directamente relacionada con las últimas etapas del proceso de 
modernización de la ciudad y también con sus formas de crecimiento y la organi­
zación del espacio urbano. La duración en el tiempo de la primera etapa, es ex­
presiva de un retraso en la modernización que puede asociarse a problemas en la 
economía urbana, al anquilosamiento social o a problemas de bloqueo de la acce­
sibilidad y dificultades en las relaciones exteriores. Y ello, en relación con el mo­
delo de formación de la ciudad moderna que he establecido en anteriores traba­
jos, permite explicar la organización del espacio urbano y las transformaciones en 
el área periurbana. 

Así el trabajo de Alfredo se orientó al análisis de las primeras fases de la 
promoción urbana en Santander, cuando la situación excepcional creada por el 
incendio empieza superarse y se forman las empresas que acabarán construyendo 
lo que hoy constituye la parte esencial de la ciudad. Ha sido un trabajo intenso, y 
extenso, que ha requerido una larga y pesada labor de investigación en las fuen­
tes, de ajustes metodológicos en el análisis, de consultas en múltiples lugares, de 
revisiones y contraste de datos. Pero Alfredo Medina es un investigador persis­
tente que ha perseguid la información hasta conseguirla y que ha sabido superar 
todos los obstáculos y dificultades. En fin, confío en que este trabajo sirva al lec­
tor no solo para entender mejor el espacio urbano de Santander, sino también pa­
ra entender los más recientes procesos de formación de las ciudades españolas, 
especialmente en lo que se refiere a los agentes que llevan a cabo la construcción 
física de la ciudad. 

Santander a 10 de marzo de 2003 

Luis Vicente García Merino 



Introducción 

En un principio pudiera parecer poco adecuado o anacrónico un trabajo so­
bre la ciudad de Santander que finaliza su estudio hace casi 30 años y que esen­
cialmente recorre los veinte anteriores. Sin embargo hay diversas razones que nos 
deben de llevar a pensar en lo contrario. 

En Santander, la espectacularidad del incendio de 1941 ha restado impor­
tancia a una etapa como esta que sin embargo ha tenido una trascendencia mayor 
dentro de la historia de la ciudad. Además, el paso del tiempo ha influido para 
que en la memoria de algunos santanderinos, y en este sentido me considero uno 
de ellos, esté más presente que otras. El Santander del que aquí se trata fue, en 
buena media también, el Santander de mi infancia, una ciudad que tengo muy 
interiorizada. 

El gran incremento del parque de viviendas trajo consigo la necesidad de 
que el sector económico dedicado a promoverlas y construirlas modificara su or­
ganización y se transformara de cara a afrontar el gran reto, ello fue posible mer­
ced a la protección y a las ayudas que en los últimos años de la década de los cin -
cuenta y primeros años de la década de los sesenta puso en marcha el estado. 

De la investigación que aquí se presenta, posiblemente, la parte que más in­
terés contenga es la de las relaciones dentro de los grupos inmobiliarios que ope­
ran en la ciudad. Estas relaciones estaban basadas en vínculos de tipo familiar y 
empresarial y aparecen ante nosotros según se van desarrollando los grupos in­
mobiliarios. Esta parte de la investigación ha representado un fragmento enor­
memente complejo del trabajo y fue acometida mediante una reiterada consulta 
al Registro Mercantil y a la prensa que ofrecía numerosos datos a través de las 
notas de sociedad y de las esquelas. Estas relaciones son importantes porque per­
miten enmarcar a los grupos inmobiliarios dentro de un contexto social en la ciu­
dad, también por resultar sumamente útiles para esclarecer los mecanismos me-
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diante los cuales se produce la reorganización de la promoción a partir de 1975 y 
la formación de un autentico bloque inmobiliario dentro de un marco de la acti­
vidad inmobiliaria radicalmente nueva encuadrada en una fuerte crisis. 

Las viviendas construidas entre 1955 y 1974, es decir en veinte años, eran 
más de el doble de las que existían en el primero de estos años, con lo cual el 
cambio en la ciudad resulta evidente que fue de grandes proporciones. Afectó a 
las dimensiones mismas de la ciudad, que creció enormemente, también afectó a 
su estructura, que se terminó modificando, con una expansión del área central y 
la consolidación de una densa primera aureola de barrios suburbanos bien carac­
terizados. La segunda aureola de barrios suburbanos se completó después de 
1975 a partir de algunas de las intervenciones que ya se habían producido en el 
período aquí analizado. En lógica correspondencia con aparición masiva de nue­
vos promotores, el tipo de espacio resultante fue masivo e improvisado. 

Por otro lado, no puedo dejar de mencionar a las personas sin cuyo concurso 
decidido este libro no hubiera visto la luz. En primer lugar, Luis Vicente García 
Merino, el director de la Tesis Doctoral que está en el origen de la obra, y, junto 
con él, Carmen Delgado, las personas que dentro del Departamento de Geogra­
fía de la Universidad de Cantabria apoyaron el proyecto. En segundo lugar a An­
drés Hoyo, el director del Servicio de Publicaciones de la Universidad de Canta­
bria, por su entusiasmo con un proyecto que ya estaba en marcha y a su antecesor 
en el cargo, Eloy Gómez Pellón, que me mostró una visión de la obra no total­
mente explorada por mi y, finalmente, a mi amigo Ángel Pelayo, por no permitir 
que arrinconara unos papeles por los que tantas cosas dejé en el camino. 



PARTE INTRODUCTORIA 

El marco general 
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Vivienda y bases del crecimiento de Santander 

LOS CICLOS DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS 
Y LA COYUNTURA ECONÓMICA 

Durante los veinte años que transcurrieron entre 1955 y 1974 fueron 
promovidas 34.357 viviendas. Este período ha sido el de mayor construcción 
de viviendas en la historia de la ciudad, ello implicó una sustancial transfor­
mación del parque inmobiliario de Santander y de las dimensiones de la ciu­
dad misma. 

Los ritmos en la construcción de estas viviendas han sido variables. Se 
han visto determinados por numerosos factores. Las fluctuaciones dentro del 
ciclo económico se pueden considerar como determinantes, junto a ellas se 
encuentran la capacidad de los promotores, la incidencia de las políticas de vi­
vienda o las hormas impuestas por el planeamiento. Las necesidades de vi­
vienda de la población, no así la demanda solvente, han sido tradicionalmente 
poco relevantes para comprender las alzas o bajas en el ritmo de la construc­
ción de viviendas. 

La promoción inmobiliaria en Santander ha tenido su momento de ma­
yor intensidad en la década de los sesenta, especialmente en la segunda mitad. 
Después, durante la década de los setenta se mantuvo en unos niveles impor­
tantes pero algo inferiores. El ritmo de la promoción descenderá de manera 
importante a partir de la segunda mitad de los ochenta fuera del período que 
analizamos. La evolución comparada con la ciudad de Vitoria, una de las me-
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jor conocidas, muestra semejanzas con la de Santander hasta 1970, incluso en 
los datos absolutos. Posteriormente, Vitoria mantuvo unos volúmenes de pro­
moción de viviendas similares a los de la segunda mitad de la década de los 
sesenta como resultado de su despegue industrial, a diferencia de Santander 
donde descendió la construcción1

• 

La expansion en la construccion de viviendas 

En la evolución de la construcción anual de viviendas en Santander apa­
recen numerosas coyunturas que han dado lugar a fuertes variaciones intera­
nuales no perceptibles con la agrupación quinquenal de los datos, observable
en el Cuadro I, pero si apreciables en el Cuadro 11 que refleja el ritmo anual
de solicitud de licencias. Los años cincuenta eran una época en la cual el rit­
mo en la promoción de viviendas estaba aún muy condicionado por la inter­
vención estatal, tanto por la promoción oficial, que tenía una elevada presen­
cia, como por la protección, de la cual precisaba la promoción privada. En to­
do caso la vivienda puesta en el mercado era reducida. La escasez de operacio­
nes no relacionadas de alguna manera con la política oficial de vivienda, evi­
denciaba el escaso papel de las promociones libres para generar un in cremen -
to de la oferta de viviendas. Además, en los años finales del período de la au­
tarquía se produjeron tensiones inflacionistas que desviaron fondos a la ad­
quisición de títulos públicos2

• El componente inflacionista de la economía
acentuaba el contenido especulativo, presente de por sí en una economía au­
tárquica, lo cual hacía más difícil el acceso al suelo para la construcción de vi­
viendas modestas.

Uno de los hechos destacables fue el reducido número de viviendas ini­
ciadas en los años 1956 y 1957. La situación varió en los años 1958 y 1959 fa­
vorecida por el inicio de nuevos grupos oficiales y la aprobación de la ley de 
viviendas de Renta Limitada Subvencionada a la que se acogieron la mayoría 
de las solicitadas en 1959. Sin embargo, en julio de ese mismo año fue apro­
bado el P lan de Estabilización que contrajo durante un breve período la acti­
vidad económica. Como consecuencia, en 1960 se volvió a reducir el número 
de viviendas solicitadas, así mismo la política deflacionista redujo el precio de 
las viviendas en la ciudad. 

1 ARRIOLA AGUIRRE, Pedro María: La producción de una ciudad-máquina del capital: Vitoria-Gasteiz. Ser­
vicio Editorial de la Universidad del País Vasco. Bilbao, 1991. p. 179. 

2 DONGES, Juergen B.: La industrialización en España. OiKos-tau ediciones, Vilassar de Mar 1976, 
pp. 53 y 58. 
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Cuadro l. 

LICENCIAS DE EDIFICIOS CONSTRUIDOS DE NUEVA PLANTA DECICADOS A VIVIENDA 
Y VIVIENDAS PROMOVIDAS EN SANTANDER ENTRE 1955 Y 1974 POR QUINQUENIOS. 

Licencias Viviendas 

1955-1959 387 5.190 
1960-1964 365 8.685 
1965-1969 347 12.483 
1970-1974 237 7.999 

TOTAL 1.336 34.357 

FUENTE. Licencias de Obra. Elaboración propia. 

23 

La recuperación era una realidad en 1961, al año siguiente se superó el 
máximo, alcanzado en 1959, de solicitud de viviendas por licencias de nueva 
planta en la ciudad. Se iniciaron numerosos grupos de colonias en la ladera 
norte de General Dávila. De las 2.513 viviendas solicitadas en 1962 el 79,2 % 
eran subvencionadas. Sumando a ellas las promovidas de Grupo I se alcanzó 
un 96,02 % de viviendas de protección oficial en ese año. La promoción des­
cendió al año siguiente, sin duda, como consecuencia del abultado inicio de 
operaciones el año anterior. En 1964 se alcanzó un nuevo record, no superado 
hasta el momento, de solicitud de viviendas, se llegó a las 3.063. A partir de ese 
año y durante todo el quinquenio siguiente transcurrió el período de mayor 
importancia y más prolongado en la construcción de viviendas en la ciudad. 
Durante los seis años mencionados se iniciaron más de 15 .500 viviendas en 
Santander. 

El ciclo más expansivo para la promoción de viviendas coincidió con el 
descenso del apoyo estatal. Una evidencia del desarrollo alcanzado por los 
nuevos grupos inmobiliarios gracias al apoyo estatal. A partir de 1965 empe­
zaron a funcionar los cupos para otorgar las subvenciones a las viviendas de 
Renta Limitada. Las del Grupo I se mantuvieron en un nivel similar a lo lar­
go de la década de los sesenta, al tener sobre todo exenciones fiscales. Pero las 
"Subvencionadas", con evidentes efectos presupuestarios, se vieron afectadas 
por una drástica reducción y pasaron de 5.864 en el primer quinquenio de los 
años sesenta a 2.064 en el segundo. Los cupos fueron aplicados por la admi­
nistración cuando el ciclo del crecimiento económico era imparable y la capa­
cidad de absorción del mercado bastante elevada3. 

3 Vitoria también se vió afectada por la política de cupos. ARRJOLA AGUIRRE, Pedro María: La produc­
ción ... op. cit, p. 392. 





w
w

w
.e

di
to

ria
l.u

ni
ca

n.
es

El Marco General 25 

Las múltiples variables de la crisis de los setenta 

Una de las mecanismos que permitió sostener el crecimiento económico
en los años sesenta fue el mantenimiento artificialmente bajo de los tipos de
interés. La actividad inmobiliaria está basada en el apalancamiento financiero
y por lo tanto es muy susceptible a las variaciones en los tipos de interés. La
estructura de los tipos utilizada por el Banco de España en aquellos años pre­
sentaba una excesiva complejidad haciendo difícil su subida. En 1969 el Mi­
nisterio de Hacienda aprobó una serie de medidas destinadas a la realización
de una reforma amplia de los tipos de interés, por la necesidad de frenar las
salidas del país de capital a corto plazo, las cuales estaban siendo impulsadas
por las considerables diferencias entre los tipos españoles y los de los merca­
dos internacionales de capital y ejercían un efecto desfavorable sobre la balan­
za de pagos4

• Los tipos de interés rígidos pudieron sostenerse por el fuerte
impulso de la economía productiva. Pero en la década de los setenta con un
fuerte proceso inflacionario, primero, y una crisis de gran magnitud en el sis­
tema productivo, después, se hizo necesaria la liberalización de los tipos que
comenzó con varias medidas iniciadas en 1969. Los años siguientes continua­
ron estas medidas hasta el decreto de 23 de julio de 1977 que estableció la li­
bertad de tipos para todas las operaciones a más de un año.

Uno de los problemas más delicados era la adecuación de los tipos de in­
terés al incremento de los precios. A finales de la década de los sesenta, Esta­
dos Unidos acuciado por un imparable gasto público, acudió a la emisión de 
dólares para sostener este problema. Agravó así una situación que arrastraba 
toda la década, pues era el mismo sistema con el que financió los déficit de la 
balanza de pagos que había tenido a lo largo de los sesenta. Al ser el dólar, 
convertible en oro, la base del sistema monetario internacional Estados Uni­
dos extendió un proceso inflacionario interno a todo el mundo. 

España, con la presencia de una elevada inflación en los años sesenta, se 
vio especialmente afectada por el aumento de los precios a partir de 1970. En 
los años 1971 y 1972 la inflación empezaba a ser preocupante, España era el 
país de la O.C.D.E. en el que más se elevaban los precios, aunque las altas ta­
sas de crecimiento de la economía, situadas en un 8 %, también de las más 
elevadas de la O.C.D.E., permitían seguir ignorando el problema. Sin embar­
go, hacia 1973 la situación empezó a ser especialmente grave para el sector de 
la construcción y ,dentro de este, para el subsector de la vivienda, debido a la 

4 Banco de España. Informe anual, julio 1970. Madrid 1970 pp. 45 y 46. 
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fuerte expansión de los precios de los materiales de construcción y de los cos­
tes salariales, ambos subían por encima de las medias anuales de inflación. En 
1973 se iniciaron más de cuatrocientas mil viviendas en España una cantidad 
que no se ha vuelto a alcanzar hasta los últimos años de la década de los no­
venta. La prueba más evidente de la crisis posterior por la que atravesó el sec­
tor. En 1977 el proceso inflacionario alcanzó su punto álgido en nuestro país. 
Si entonces no se hubieran firmado los Pactos de la Moncloa entre las fuerzas 
políticas, España se hubiera deslizado a niveles de hiperinflación similares a 
los de algunos países de América del Sur. 

Cuadro 11. 

VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN SANTANDER ENTRE 1955 Y 1974

Año Viviendas Año Viviendas Año 
1 

Viviendas Año Viviendas 

1955 775 1960 511 1965 2485 1970 1171 

1956 505 1961 1321 1966 2387 1971 680 

1957 398 1962 2513 1967 2418 1972 1729 

1958 1046 1963 1277 1968 2300 1973 2010 

1959 2466 1964 3063 1969 2893 1974 2409 

TOTAL 34357 

FUENTE: Licencias de Obra. Elaboración propia. 

A esta situación es necesario añadir la crisis por el desequilibrio en los 
mercados petrolíferos que deterioró la economía productiva y sumó el estan­
camiento económico a la subida de precios, creando un nuevo modelo de cri­
sis económicas. Una de las consecuencias de esta situación fue la bajada es­
pectacular de la bolsa. El nivel base 1986 igual a 100, adoptado por la bolsa 
ese mismo año y que todavía rige en el mercado español, se corresponde con 
un valor de 150 % del año 1975, y con un valor inferior al 50 % a lo largo de 
prácticamente todo el año 1980. 

Los grandes afectados por esta situación fueron los rentistas. Este grupo 
ya sufrió un fuerte golpe con la Ley de Arrendamientos Urbanos de 1946, 
desde entonces la inversión inmobiliaria parecía un negocio menos aconseja­
ble. Pero el proceso inflacionario de los años setenta, con unos tipos de interés 
excesivamente bajos y las posteriores caídas de la bolsa, mermaron sus otras 

5 Se puede encontrar una buena síntesis de la situación en esos momentos en T ALv!AMES, Ramón: Estruc­

tura Económica de España. Alianza Editorial decimosexta edición, Madrid 1985, p. 704. 
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PRIMER APARTE 

La promoción inmobiliaria 



Los agentes que intervienen en la promoción inmobiliaria son tres y a 
cada uno corresponde una forma de promoción. Los agentes son la adminis­
tración, las cooperativas y las personas físicas o jurídicas como sociedades in­
mobiliarias. Las tres formas son la promoción oficial, la promoción tutelada y 
la promoción privada15

• Esta división nace de un factor principal, que es el 
ánimo de lucro que tengan los agentes al acometer sus actuaciones. Así en el 
caso de la promoción oficial el objetivo del lucro no existe, aunque no se pue­
da afirmar lo mismo con rotundidad en el caso de la paraoficial englobada en 
ella. El propósito inicial de la promoción oficial es el de facilitar viviendas a 
quien las necesite al precio más bajo posible. Del mismo modo los cooperati­
vistas, la promoción tutelada, lo que persiguen es adquirir las viviendas, tam­
bién, al precio más bajo posible. Propician la rebaja suprimiendo el beneficio 
del promotor, convirtiéndose ellos mismos en promotores. Mientras que en el 
caso de la promoción privada el objetivo es únicamente el lucro. Otros facto­
res, en parte derivados del principal, terminan por caracterizar a cada una de 
las formas de promoción, como el acceso al crédito y a la protección oficial, la 
localización, el modo de adquisición y el tipo de adquirentes de las viviendas. 

Un elemento distorsiona el análisis de los tres tipos de promoción, en re­
alidad, las formas de promoción no se comportan como compartimientos es­
tancos sino que hay un continuo en la actuación de los promotores. La intro­
misión de la promoción privada en las otras dos formas, buscando la obten­
ción de créditos en mejores condiciones y la atracción de compradores de vi­
viendas por las ventajas que ofrece la supuesta inexistencia de afán de lucro, es 

15 En el presente trabajo no se analiza la promoción oficial, pues tuve la oportunidad de hacerlo en Estu­

dios Geognificos, abril-junio 2000 CSIC, pp. 283-299. 
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la que da lugar las distorsiones. De estas intromisiones la más relevante es la 
entrada de los promotores privados en las cooperativas de vivienda, fundadas 
por ellos mismos, supusieron aproximadamente un tercio de las viviendas de 
la promoción tutelada. En Santander el tipo de promoción más abundante es 
la privada. Esto es similar a lo que ocurre en otras ciudades españolas. Pero en 
el caso de nuestra ciudad resulta especialmente significativa, pues la promo­
ción privada, incluyendo en ella a las cooperativas montadas por promotores, 
supone el 84,54 % de todas las viviendas promovidas entre 1955 y 1974. Una 
proporción superior a la de otras ciudades, como Vitoria que se sitúa en el 
74% (aunque en este caso se desconoce la incidencia de la presencia de la pro­
moción privada en la tutelada, que pudiera elevar la proporción total de la pri­
vada, aproximadamente, en un 3 %). 



La promoción tutelada 

Con el nombre de promoción tutelada incluimos las promociones reali­
zadas bajo el régimen de cooperativa. La tutela se realiza a través del Ministe­
rio de Trabajo, pues las cooperativas de vivienda son uno de los tipos de coo­
perativa inscritos en los registros del ministerio. Las entidades tienen que 
presentar unos estatutos y los nombres de los miembros de la Junta Directiva, 
una información que se deposita en el expediente que tienen abierto. En la 
Delegación Ministerial de Cantabria existen al menos 150 expedientes de 
otras tantas cooperativas fundadas en la región desde 1946 a 1992. Aunque 
en realidad el auge de las cooperativas tiene lugar con posterioridad a 1965 y 
es una manifestación más de la política estatal de vivienda. 

En el primer lustro de la década de los sesenta se generalizó la promo­
ción privada de viviendas de Renta Limitada Subvencionadas, debido a las 
excelentes ventajas que ofrecían a los promotores. Pero en 1965 comenzaron a 
aplicarse cupos a la generosa política de subvenciones a fondo perdido. Ade­
más de producirse una reducción general en el número total de calificaciones, 
la disminución afectó especialmente a la provincia de Santander. En un artí­
culo se afirmaba "la reducción del cupo de viviendas Subvencionadas afectará 
notablemente a Santander", la aseveración se fundamentaba con varios datos, 
la asignación a la provincia de Santander pasó a ser el 1,05 % del total nacio­
nal, cuando en los últimos años se ha estado realizando como media el 1,5%16 • 

Por lo tanto, Santander fue bastante afectada por los cupos, descendiendo el 
número de viviendas promovidas en esta categoría. 

16 Alerta. 27-VI-1965. 
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Como lógica consecuencia se abrió, coincidiendo con el inicio de la polí­
tica de cupos, un ciclo de promoción de viviendas mediante cooperativas, 
pues estas sí recibían sin restricción las ayudas oficiales. El ciclo cooperativis­
ta se extendió durante veinte años, entre 1965 y 1984, fuera ya del período 
que estudiamos. En la década de los sesenta la administración procuró fo­
mentar la creación de estas entidades. Surgieron numerosas cooperativas de 
los sindicatos verticales o los Ayuntamientos formadas por trabajadores y 
funcionarios. Además la administración favoreció las iniciativas de las coope­
rativas ofreciéndoles suelo. El polígono de Cazoña fue expropiado en unas 
condiciones especiales para construir en él viviendas de promoción oficial o 
promovidas por cooperativas que podían acogerse a la protección oficial. De 
este modo los años setenta, los de máxima intervención en el polígono, per­
mitieron la continuación del ciclo de las cooperativas que alcanzó su fase álgi­
da en esa misma década. La gran etapa de la promoción tutelada continuó 
con un menor volumen hasta la primera mitad de los ochenta. 

El término de promoción tutelada, que aquí se utiliza, es el resultado de 
tener en cuenta tanto del apoyo de la administración, que buscó de manera evi­
dente la incorporación de los adquirentes de las viviendas al proceso de promo­
ción, como de la canalización a través del Ministerio de Trabajo de los expe­
dientes de las cooperativas. A esto hay que añadir la creación de la Unión Terri­
torial de Cooperativas de Vivienda en 1965 con el apoyo de la Obra Sindical 
de Cooperación y el asesoramiento de la Unión Nacional de Cooperativas17

• 

El total de viviendas realizadas bajo el régimen de cooperativa en San­
tander entre 1955 y 1974 ha sido de 3.131. Estas resultan algo menos de la 
décima parte del total de viviendas promovidas en las ciudad en los mismos 
años, en concreto el 9,11 %. El número contrasta bastante con el de Vitoria 
que es notoriamente inferior, 2. 723 viviendas, poco más del 5 % de las realiza­
das. Se debe señalar, dentro de las cooperativas que intervienen en la ciudad, 
la existencia de alguna que no aparece en el censo provincial, se las puede esti­
mar como traspapeladas, inscritas en otra provincia o incluso no inscritas de 
manera efectiva. 

Una vez dicho esto se debe poner de manifiesto otro aspecto referente a 
las dimensiones del movimiento cooperativista. Desde el comienzo del ciclo 
cooperativista se produjo una actuación desviada del espíritu del cooperativis­
mo. Las cooperativas estaban acaparando los beneficios de la protección ofi­
cial. A ello respondieron los promotores creando sus propias cooperativas, 

17 Alerta. 7-XII-1974. 
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Antes de pasar al análisis de las cooperativas es necesario destacar que 
tampoco la línea establecid� entre cooperativas auténticas y la promoción pri­
vada encubierta es del todo clara. Una de las cosas que podía ocurrir, y de he­
cho ocurrió, es que un grupo o una persona experimentada en la gestión de 
una cooperativa autentica, conociendo a los profesionales como arquitectos, 
constructores ... y los mecanismos de tramitación de licencias decidió montar 
por si mismo otra cooperativa o se pasó directamente a crear una sociedad in­
mobiliaria. Ello, lógicamente, no deslegitima su primera intervención. 

En el Cuadro V se aprecia con claridad lo apuntado en relación con los 
ciclos. Hasta 1965 la actuación mediante cooperativas es irrelevante y despe­
ga en esa misma fecha. En la década de los setenta, coincidiendo con la ocu­
pación del polígono de Cazoña, la promoción mediante cooperativas alcanzó 
las mayores cotas. 

LA INFLUENCIA ESTATAL EN LAS COOPERATIVAS 
QUE OPERAN 

Dentro de las cooperativas que actúan como tales dos estaban formadas 
por empleados municipales. La Sagrada Familia, una de las primeras, promo­
vió en 1959 la construcción de un edificio de 66 viviendas en la calle Vargas. 
De los 9 millones de pesetas a los que ascendía el presupuesto del inmueble, 
unas 136.363 pesetas cada vivienda, los cooperativistas aportaron 20.000 pe­
setas y esperaban dar sólo 50.000 más. El solar fue cedido por el propio 
Ayuntamiento, los cooperativistas confiaban obtener unos 2 millones de pe­
setas por la venta de los locales y contaban con un préstamo del Ministerio de 
la V ivienda a 20 años al 4,5 o/o de 400 pesetas por cada metro cuadrado cons­
truido18. Estas condiciones ofrecían un panorama óptimo para la promoción y 
muestran el fuerte compromiso de las Administraciones con las cooperativas. 
La Cooperativa Bien Aparecida acometió 429 viviendas entre 1966 y 1974, 

fue la segunda entidad creada por empleados municipales. Tuvo una interven­
ción bastante destacada con 323 viviendas realizadas en varios edificios en las 
calles San Fernando, Floranes y Jiménez Díaz entre 1966 y 1969, aunque es­
tas actuaciones tuvieron un triste colofón en algunos problemas financieros. 
No obstante la cooperativa pudo reorganizarse y realizar en 1974 una promo­
ción de 96 viviendas en 2 edificios en Cazoña. Las cooperativas de empleados 

18 Alerta. 31-X-1959.
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municipales han tenido cierta relevancia y han servido para paliar, en parte, la 
ausencia del Ayuntamiento en la promoción oficial. 

Otra entidad fue Nuestra Señora de la Esperanza fundada en 1966 por 
representantes y viajantes de comercio. Con 548 viviendas promovidas entre 
196 7 y 197 4 es la más importante de las cooperativas que han actuado en 
Santander, incluyendo a las intervenciones de la promoción privada encubier­
ta. En entidades como esta, surgidas de la agrupación de trabajadores de una 
rama de actividad solían integrarse, posteriormente, los trabajadores proce­
dentes de otros sectores. De las numerosas intervenciones de la cooperativa, 
las dos mas destacadas fueron el grupo Benidorm de 216 viviendas en Gene­
ral Dávila y 230 viviendas en 6 bloques promovidos en Cazoña en 197 4. 
También entre las más importantes estaba la Cooperativa del Consejo Pro­
vincial de Trabajadores, la cual tuvo una única intervención de 352 viviendas 
en el polígono de Cazoña, se trataba de ocho edificios distribuidos en otras 
tantas parcelas en diferentes puntos del polígono. El presidente de la misma 
era Francisco Torralbo Expósito, entonces concejal del Ayuntamiento, ocupa­
ba un puesto relevante en los desaparecidos sindicatos verticales. 

Claramente se aprecia como era el estado el impulsor de las más impor­
tantes cooperativas a través de la administración local y los sindicatos. Otra 
de las iniciativas fue la de la Cooperativa Santanderina de Transportistas Co­
santra que edificó 224 viviendas en la calle Marqués de la Hermida en dos fa­
ses, iniciadas en los años 1969 y 1970. El presidente de la junta rectora de la 
cooperativa, Alejandro Peña Pérez-Camino, es el ejemplo del trasvase de la 
gestión de cooperativas a la promoción inmobiliaria privada, puesto que Peña 
después de su intervención con los transportistas montó junto con otros so­
cios la Inmobiliaria Sotileza. 

Otra de las cooperativas fue la de los Alféreces Provisionales, la cual rea­
lizó 111 viviendas en 3 operaciones en El Sardinero y Cazoña. La de las Fa­
milias Numerosas promovió 164 viviendas en Cazoña entre 1972 y 1982. La 
cooperativa Farmacéutica de Viviendas acometió 48 viviendas en dos actua­
ciones, una en 1972 y otra en 197 4, en la zona del Alto de Miranda. 

Destaca, finalmente, la Cooperativa Sagrado Corazón que promovió las 
120 viviendas del grupo Sixto Obrador para obreros ferroviarios, junto a los 
talleres de la Renfe en Cajo. El importe de estas viviendas iniciadas en 1968 
era de 303.000 pesetas, 130.000 eran pagaderas con un préstamo de la Caja 
de Ahorros con el aval de Renfe, otras 60.000 eran de un préstamo hipoteca­
rio complementario, 30.000 eran entregadas por el Estado a fondo perdido, 
por ser Subvencionadas, 30.000 más recibidas de la entrega de los locales y 
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53.000 fueron pagadas por los cooperativistas en los 5 años que ha funciona­
do la cooperativa19

• Las condiciones de la cooperativa del Sagrado Corazón y 
las facilidades de pago para sus integrantes contrastaron con los problemas
que presentaron las otras cooperativas.

LOS PROBLEMAS EN LAS COOPERATIVAS FORMADAS 

POR LA PROMOCIÓN PRIVADA 

La utilización de cooperativas como una manera de actuar por parte de 
los promotores es un hecho a tener en cuenta por aquellos que deseen analizar 
la promoción y los diferentes grupos inmobiliarios. Distinguir una cooperati­
va como actuación de la promoción privada presenta en ocasiones una gran 
dificultad, no tenemos porque asociar a las personas que aparecen en las jun -
tas rectoras de las cooperativas con un grupo inmobiliario. En el presente tra­
bajo la asimilación de una cooperativa a un determinado grupo inmobiliario, 
en QCasiones, ha sido el resultado de la reiterada consulta al registro mercantil 
y los anuarios de sociedades. La necesaria mención aquí, en el capítulo corres­
pondiente a las cooperativas, de las surgidas por iniciativa de los promotores, 
responde a la comparación entre los dos tipos de cooperativa y a la pondera­
ción de la importancia de ambos. Pero todas las viviendas y las intervenciones 
de las cooperativas creadas por los promotores inmobiliarios aparecerán con­
tabilizadas e incluidas en los correspondientes grupos inmobiliarios en el ca­
pítulo de la promoción privada. 

Los más afectados por la política de cupos fueron los promotores, perdí­
an esas 30.000 pesetas que, como se ha visto en el caso de las viviendas de los 
obreros ferroviarios, aportaba el Estado a fondo perdido. Todavía era una can­
tidad respetable, aunque no ofreciera la misma rentabilidad que originaria­
mente, en 1958. Los pisos de los grupos realizados en la primera mitad de la 
década de los sesenta se vendían por un precio que rondaba las 100.000 pese­
tas, con lo cual la subvención repercutía en un 30 %. A finales de la década 
podía aún repercutir, tal y como se aprecia en el caso de las viviendas de los 
obreros de Renfe, en un, nada despreciable, 10 % del precio de las viviendas. 
El comienzo de un ciclo de promoción de cooperativas, gracias al apoyo de la 
administración y como consecuencia de la política de cupos, evidenciaba la 
pretensión de continuar por otro camino, apoyando al adquirente de la vi-

19 Alerta. 30-Xl-1971. 



La promoción inmobiliaria 51 

vienda, los esfuerzos estatales para la definitiva solución del problema de la 
vivienda. Sin embargo, aunque se pusieron en marcha un amplio número de 
entidades, se aplicaba la misma legislación para la protección a la vivienda que 
hacía beneficiario de las ventajas al promotor. Sin duda, se pensó que al ser los 
promotores los propios adquirentes se salvaba el obstáculo. Frente a la nueva 
situación la respuesta de los promotores inmobiliarios fue la constitución de 
cooperativas, no querían renunciar los beneficios económicos de la protección 
oficial. Los promotores fundaban la entidad e integraban el primer Consejo 
Rector, el cual se encargaba de realizar los trámites iniciales, la compra del so­
lar y la contratación del arquitecto y la constructora. Posteriormente con todo 
montado se hacían cargo de la junta los residentes. La influencia de las falsas 
cooperativas fue muy grande, ellas controlaban la mencionada Unión Territo­
rial de Cooperativas, presidida en 1974 por José Sánchez Aparcio uno de los 
más activos promotores privados de cooperativas. 

Por otro lado, la figura del promotor de cooperativas ha ido evolucionan­
do. Al perder importancia y desaparecer las ayudas económicas ofrecidas por 
las viviendas subvencionadas, las cooperativas siguieron ofreciendo otros atrac­
tivos para los promotores. Una de estas ventajas fue la posibilidad de promover 
en el polígono de Cazoña, cuyo destino era ser ocupado por la promoción tu­
telada y la oficial. Además, la entrada en una cooperativa es un indudable re­
clamo publicitario para aquellos que buscan vivienda. Ven en la promoción tu­
telada el mecanismo de ahorrarse el beneficio del promotor por medio de la 
autogestión de la promoción. Numerosos promotores han utilizado la forma­
ción de cooperativas como un medio legítimo de lucro, del cual obtenían un 
determinado porcentaje en concepto de gastos de gestión, habitualmente infe­
rior al beneficio del promotor. Ello ha permitido a numerosos gestores tener 
una actividad prolongada a lo largo de los años. Sin embargo la actuación de 
los gestores de cooperativas se encuentra con algunas sombras. Probablemente 
se encuentran en las cooperativas los casos más graves de desfalcos y estafas a 
compradores de vivienda. Una llamada aparte merecen las comunidades de 
propietarios, con ellas las mínimas garantías, ofrecidas por la tutela ejercida 
desde la administración, desaparecen y son los adquirentes de las viviendas los 
responsables de los problemas que puedan surgir en la promoción 

Tres de los grupos inmobiliarios que han operado en la ciudad integran 
las juntas rectoras de una o más cooperativas en su trama de relaciones interna. 

El primero y sin duda el grupo inmobiliario santanderino que más ha 
utilizado este sistema como modo de promoción es el de Casanueva y López­
Tafall. A través de las cooperativas Bahía y Porlamar el grupo ha edificado 
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856 viviendas, 510 y 346 respectivamente. El caso más conocido fue el de la 
Cooperativa Bahía aprobada en 1967. La primera Junta Rectora estuvo cons­
tituida por Jesús López-Tafall Díaz, que ocupó el cargo de presidente; Ale­
jandro Ramos Pérez, cuñado del promotor Damián Casanueva Fernández; 
Félix Díaz Alonso, tío del presidente de la cooperativa, y el A.PI. José Anto­
nio Rodríguez Martínez, que después ha sido Presidente de la Diputación 
Regional de Cantabria. Los problemas se produjeron en la promoción de 470 
viviendas en dos edificios en una manzana partida circundada por las calles 
Castilla, Marques de la Hermida, Alféreces Provisionales y General Díaz de 
Villegas. Fue una única licencia. 

La mencionada Junta encargó la construcción de las viviendas a la Socie­
dad Urbipla cuyos socios eran Damián Casanueva y Jesús López-Tafall Díaz. 
Con posterioridad la empresa Urbipla promovió un pleito reclamando canti­
dades superiores a las percibidas aduciendo su derecho a incrementar el precio 
pactado si así lo exigían las certificaciones entregadas por el arquitecto director 
de la obra. No les bastaba con las 30.000 pesetas otorgadas por el estado a cada 
vivienda, por ser estas Subvencionadas, de las cuales, según denunciaban rota­
tivos nacionales, se había apropiado la constructora20

• La cantidad sumaba la 
nada despreciable cifra de 13.740.000 pesetas que la empresa Urbipla dijo no 
haber recibido y que según la Delegación de Hacienda si percibió el presiden­
te de la cooperativa, Jesús López-Tafall21

• A estos problemas, de los que se ha­
cía recuento a modo de introducción, en una carta escrita en la Hoja del Lunes 
en 1979, se sumaron otros surgidos posteriormente, consecuencia también de 
la gestión de la primera junta, los cuales específicamente se querían poner en 
conocimiento de la opinión pública. Se trataba del embargo por la Delegación 
de Hacienda de los pisos y solares de algunos propietarios, adquiridos con do­
cumento privado a la primera junta gestora. Estimaba la Delegación que exis­
tió beneficio en la venta de los bajos y no pudiendo, por ello, considerar las vi­
viendas realizadas protegidas, determinó la pérdida de las exenciones fiscales. 
Las dificultades provocadas por los desencuentros entre promotores y adqui­
rentes fueron constantes. La misma cooperativa realizó otra promoción en El 
Sardinero, era de tan solo 40 viviendas y no presentó problemas. 

Sin duda animado por el éxito, el grupo inmobiliario decidió montar una 
nueva cooperativa, en esta ocasión se llamó Porlamar. Aunque ninguna perso-

20 Arriba y Pueblo. 3 -VII-1974.
21 Hoja del Lunes. 31-XII-1979. 
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na relacionada con el grupo estuvo en la junta rectora varias licencias de las 
promociones acometidas fueron presentadas por Jesús López-Tafall. En esta 
cooperativa hubo un mayor número de actuaciones, cinco en total, y menor 
número de viviendas, 346. Las intervenciones se realizaron en varios puntos 
de la ladera norte de General Dávila y en los terrenos de una antigua propie­
dad de la familia Casanueva en la calle Alta, entre los años 1974 y 1978. 

Un segundo grupo participante en el negocio de las cooperativas fue el 
de Miguel Gándara Saiz, el cual intervino personalmente en las juntas recto­
ras de varias entidades y, del mismo modo, estuvo presente en otras a través de 
varios familiares entre los que se encontraba Juan Salas Gómez, yerno suyo 
durante varios años. Gándara, socio del promotor Eugenio López-Chacarra 
en Qyintres e Inmobiliaria Mauro, realizó tres operaciones en El Sardinero 
con la Cooperativa San Pancracio, en total 73 viviendas en la década de los 
setenta. 

Un tercer grupo fue el de José Sánchez Aparicio, un autentico profesio­
nal de las cooperativas mencionado ya por haber llegado a presidir la Unión 
Territorial de Cooperativas. A principios de la década de los sesenta, antes de 
iniciarse el ciclo cooperativista, era el delegado para Santander de la Coope­
rativa promotora para la construcción de viviendas Nuestro Hogar entidad 
domiciliada en Madrid cuyo vicepresidente Nacional era Enrique Armas Le­
cuona. Este último, una persona con buenas conexiones en el seno del régi­
men franquista, solicitó en nuestra ciudad una licencia para promover un edi­
ficio de 17 viviendas en el Alto de Miranda. El expediente de obras de dicho 
inmueble atestigua que su construcción estuvo plagada de irregularidades22

• 

Nuestro Hogar realizó 3 intervenciones que totalizaron 239 viviendas. Dos 
de ellas fueron promociones en el centro de la ciudad, una en la calle Jesús de 
Monasterio y otra en San Fernando. La tercera iniciativa, de sólo 33 vivien­
das, se ejecutó en Vía Camelia, uno de los barrios de la periferia histórica y 
tuvo un carácter más social. La actividad de Nuestro Hogar fue muy intensa, 
pues las mencionadas operaciones se concentraron entre los años 1960 y 
1962. Sánchez Aparicio tardó bastante en volver a actuar. Lo hizo en la se­
gunda mitad de la década de los setenta. 

Otro promotor que acudió de manera aislada a la gestión mediante una 
cooperativa fue Alfonso Alonso Cabo. Con la Cooperativa Los Castros pro-

22 ARCHIVO MUNICIPAL. Armario J-dcho., Leg. 82, N° 17. 
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movió 76 viviendas en 1967 en la Avenida de Los Castros. Sin embargo en 
este caso la cooperativa no aparece en el registro del Ministerio de Trabajo. 
Tampoco aparece la Cooperativa Cántabra de Viviendas promovida por los 
hermanos Canduela en 1965 para edificar 32 viviendas en San Fernando. 
Aunque cabe la posibilidad de que se hayan extraviado los expedientes, puede 
que no llegaran a ser aprobados por el ministerio. Los solicitantes de las licen­
cias son promotores. 

Lo importante tanto en las cooperativas como en las comunidades es el 
ajuste de las viviendas que se van a construir con el número de socios que la 
integran. Porque construir viviendas para venderlas es algo que realizan los 
promotores inmobiliarios, una actividad mercantil. Muchos de los grandes 
fiascos y fracasos de cooperativas y comunidades son fruto de errores en la 
concepción de lo que es un negocio. 

EL SIGNIFICADO DE LAS COOPERATIVAS EN EL 

CRECIMIENTO DE LA CIUDAD 

Las cooperativas propiciaron durante su período de auge una mejora de 
la calidad constructiva de las viviendas. Las cooperativas, al abaratar el precio 
de las viviendas, permitían introducir mejoras constructivas en estas, elevan­
do, con ello, el grado de calidad de las condiciones exigidas a una vivienda. Se 
pasó en diez años de las lamentables operaciones de viviendas Subvenciona­
das en General Dávila, realizadas en la década de los sesenta, a los bloques de 
Cazoña. Las viviendas de la Cooperativa Montemar realizadas a finales de los 
setenta que contaban con una buena factura fueron un hito destacado en la 
mejora de las calidades. Las oportunidades brindadas por las cooperativas 
condujeron a la realización de operaciones de chalés adosados, en este caso los 
de la Cooperativa la Esmeralda fueron los primeros construidos en el área 
metropolitana de Santander. 

Las tendencias de localización de las cooperativas se pueden dividir en 
dos. Por un lado, participaron en los procesos de consolidación y densifica­
ción de la ciudad ocupada con anterioridad a 1955. Las intervenciones fueron 
más importantes en las zonas de San Fernando y Cajo. Al ser un producto 
más barato las operaciones pudieron realizarse en las zonas más interesantes. 
Hubo una intensa presencia en San Fernando, Vargas y Floranes, en el centro 
de la ciudad. Además varias de las actuaciones se realizaron en El Sardinero, 
Alto de Miranda y Valdenoja. Otras intervenciones fueron más discretas, co­
mo la de Cosantra en Marqués de la Hermida, que se realizó en la mitad 
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La estructura de la promoción privada 

LOS DIFERENTES COMPONENTES DE LA PROMOCIÓN 
PRIVADA 

La promoción privada ha realizado 29.049 viviendas, el 84,59 % del total 
de las promovidas en la ciudad. Más que de predominio habría que hablar de 
hegemonía de la promoción privada en Santander. Dentro de ella es preciso 
establecer tres categorías. En primer lugar están las viviendas realizadas a tra­
vés de licencias uni o bifamiliares. En segundo lugar la de los promotores oca­
sionales y en tercer lugar la de los grupos inmobiliarios. 

Dentro de la primera de las categorías se han promovido 488 licencias y 
un total de 573 viviendas. Estas operaciones han sido, en el período analizado 
y después hasta la década de los noventa, la forma primordial de la ocupación 
en los lugares de Monte, Cueto, Peñacastillo y San Román. Dentro del casco 
urbano estas intervenciones han alcanzado cierta importancia en la Ciudad 
Jardín y en El Sardinero. La mayoría de los promotores solicita sólo una li­
cencia, por ser viviendas dedicadas al propio uso. Excepcionalmente los pro­
motores inmobiliarios, además de acometer diversas operaciones en la ciudad, 
promueven su propia vivienda. La escasa relevancia de ello y sobre todo el 
destino final de la promoción unifamiliar, aconsejan incluir las operaciones de 
una vivienda de grupos inmobiliarios en el conjunto de las unifamiliares. Son 
escasos los promotores que realizan más de una operación uni o bifamiliar. 
Las viviendas unifamiliares son, también, la manifestación de una actitud in­
dividual ante el problema de la vivienda. 
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Las licencias presentadas para las actuaciones de una o dos viviendas re­
presentan una tercera parte del total de las consultadas y una media aproxi­
mada de un centenar de actuaciones por quinquenio. Por el contrario, las vi­
viendas realizadas por medio de solicitudes de licencias de una o dos vivien­
das son insignificantes dentro de las promovidas en la ciudad, representan el 
1,66 % del total. Si establecemos una comparación con el total de viviendas 
promovidas lo más destacable es la importancia alcanzada por este tipo de in­
tervención entre los años 1955 y 1959, cuando fueron el 5,08 % de las vivien­
das realizadas en la ciudad. Después, en el siguiente quinquenio se produce 
un descenso importante, la tendencia a la baja continua en dos quinquenios 
posteriores, cuando la promoción no alcanza el centenar de viviendas promo­
vidas por quinquenio, Fuera del ámbito de estudio se recuperó algo a partir 
del año 1975. 

Pero cuando se hace referencia a la promoción privada no consideramos 
realmente a este conjunto de agentes sino a los otros dos. El segundo grupo es 
el de los promotores ocasionales, aquellos que realizan entre 3 y 99 viviendas, 
son 199 promotores. El tercero son los 78 grupos inmobiliarios, que constitu­
yen el principal objeto de estudio del presente trabajo, formado por todos 
aquellos grupos que promueven más de 100 viviendas. La suma de los pro­
motores ocasionales y los grupos es de 277 promotores. La evolución de la 
promoción privada por quinquenios es opuesta a la suma de la promoción ofi­
cial y de la promoción tutelada. Por lo tanto, los momentos de menor impor­
tancia de la privada se corresponden con el último quinquenio de la década de 
los años cincuenta y el primero de la década de los años setenta. En los cin­
cuenta el peso de la promoción oficial, apoyada por la abundante promoción 
de viviendas unifamiliares, redujo la importancia de la promoción privada. En 
la primera mitad de la década de los setenta las cooperativas potenciadas por 
la administración y la promoción oficial sumadas representaron una cuarta 
parte de las promociones, en aquellos años se encontraba en pleno apogeo el 
proceso de ocupación del polígono de Cazoña. En los noventa la mayor parte 
de la promoción es privada por la práctica desaparición de las otras dos for­
mas de promoción de la ciudad. 

Los promotores ocasionales se dividen a su vez en dos subgrupos, uno 
son los que realizan entre 3 y 49 y el otro el de los que promueven entre 50 y 
99 viviendas. En ambos casos se aprecia el carácter puntual de las realizacio­
nes y el escaso número de intervenciones en la ciudad. La división en dos blo­
ques permite conocer algún comportamiento interno. 
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Los promotores ocasionales, en conjunto, estuvieron muy presentes en el 
primer quinquenio, como resultado del menor grado de consolidación de los 
grupos en los años cincuenta. Después descendieron en su importancia progre­
sivamente a lo largo de las décadas de los sesenta y setenta. Tuvieron una auten­
tica recuperación con posterioridad, en las décadas de los ochenta y noventa. 
Entre los promotores ocasionales se encuentran los agentes escasamente profe­
sionalizados, y capitalizados, que tanto han perjudicado a la imagen de la pro­
moción inmobiliaria con intervenciones esporádicas, algunas de las cuales han 
derivado en una sucesión de problemas para los adquirentes de las viviendas. 

El tercer conjunto es el de los grupos inmobiliarios. Son los promotores 
que realizan más de 100 viviendas. Ciertamente, a partir de las 100 viviendas 
los grupos inmobiliarios empiezan a cuajar, realizan actuaciones en períodos 
más prolongados. Su presencia en la ciudad es susceptible de ser estudiada in­
dividualizadamente por la mayor coherencia que se aprecia en sus interven­
ciones, las ejecutadas por los grupos de menor tamaño están situadas en las 5 ó 
6. La coherencia tiene dos componentes el territorial y el organizativo. La te­
rritorial se aprecia en la tendencia que tiene cada grupo a intervenir en deter­
minadas zonas de la ciudad, en algunos casos este proceso ha sido el germen
de una estrategia territorial de reparto del espacio en la ciudad. La coherencia
en la organización aparece cuando un grupo acude, frecuentemente, a los mis­
mos arquitectos o se integra en una trama de relaciones con otros grupos, que
puede derivar a una estrategia de coalición23• 

Los 78 grupos inmobiliarios de la promoción privada han ejecutado 
25.520 viviendas, estas suponen un 74,27 % del total de las realizadas de nue­
va planta en la ciudad entre 1955 y 1974. La causa de la gran importancia de 
los grupos inmobiliarios en la ciudad se encuentra en la transformación expe­
rimentada por la promoción a finales de la década de los cincuenta. Para com­
pensar la reducción de las iniciativas oficiales y para impulsar la actividad de 

23 Por encima de las 100 viviendas se encuentran aún promotores que son poco más que ocasionales, per­
'Onas n las que 1mn buena CO)�lllnirn ofreció la oportunidad de operar, tod:t una pléyade de promowrcs sin im­
portanci;1 de los que nadie se acucrd¡¡. Pcrsonns que crns actua.r por breves espn ·íos de ricmpo dcsaparc:cicron del 
pnnoramn. Todo lfmirc ricnc algo de ru·bitmrio. Ern más fricil promover en los años sesenta con un mercndo me­
nos controlado, más npoyo csrat:11 y mayor disponibilidad de sucio que en los ochenta y noventa. Del mismo 
modo, ahora las operaciones son más complejas, el mayor con crol municipal en los acabados, con la ine,iitnble 
tardnnza en la tramilllción de las licenci�s. y l�s mayores e.�igcncias de los compradores han hecho m:is dificil la 
promoción. Por otro lado, no es lo mismo promover 100 en unos puntos de la ciudad que en otros. Sin cmbnr­
go, ul mni:gen de la utilización del limite de las 100 viviendas por Arriob o Vilagrasa (nunquc lo que cUo deno­
minan gran promoción aquí se considera simplcmcnrc grupos inmobiliorios), se aprecia en los operadores de 
más de 100 viviendas los elementos de coherencia mencionados. 
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durante varios años, construyendo según van vendiendo el producto de la an­
terior promoción. Entre ellos hay presencia de propietarios o constructores 
promoviendo de manera ocasional. 

En segundo lugar están los grupos de tamaño intermedio, aquellos cuyo 
número de viviendas se sitúa entre las 250 y las 799. Son 34 grupos inmobi­
liarios y han realizado 11.191 viviendas, una tercera parte del total de las pro­
movidas en la ciudad durante estos años y el 43,85 % de la promoción priva­
da. Son unos grupos con gran potencial económico, sus responsables alcanzan 
un nivel fuerte de integración en el sector de la promoción y existe un buen 
conocimiento de sus actividades. Algunos de ellos tuvieron una dimensión 
mayor en determinados momentos, debido a que también participan en pro­
mociones emblemáticas, de grandes dimensiones. 

Su peso ha ido progresivamente disminuyendo en los últimos años. El 
modelo de promotor medio en expansión de la década de los sesenta se con­
virtió pronto en una especie en extinción. Estos promotores, tras las sucesivas 
crisis atravesadas por el sector, han buscado una asimilación a los grandes, su 
camino ha sido la integración. La mayor parte de los que continúan promo­
viendo, se encuentran muy insertados en el sistema de alianzas entre grupos 
urdido en torno a los grandes a partir de 1975. 

Los grandes grupos inmobiliarios son aquellos que superan las 800 vi­
viendas. Han sido un total de 12. Estos promueven 9977 viviendas el 34,34 % 
de la promoción privada y el 39,09 % del total de los grupos,lo cual indica un 
fuerte grado de concentración en la promoción inmobiliaria en la ciudad. La 
importancia de los grandes grupos se ha ido acrecentando progresivamente 
juntamente con el debilitamiento de los medianos. Varias razones convierten a 
estos grupos en los auténticos demiurgos de la ciudad. Por el volumen realiza­
do, sobre todo en relación con el reducido número de personas, por lo signifi­
cativo de sus operaciones y también por la influencia que ejercen sobre otros 
promotores. Pequeños y medianos integran sociedades inmobiliarias con ellos, 
lo cual proyecta una influencia superior al número de viviendas realizado. 

UNA EVOLUCIÓN MATIZADA EN EL TIEMPO 

Sin embargo, con los datos apuntados hasta ahora no queda resuelto del 
todo el asunto de las dimensiones de los grupos. Cada grupo inmobiliario tiene 
un número total de viviendas realizadas. Dicho número lo sitúa entre los gru­
pos pequeños, medianos o grandes según las categorías indicadas. Cuando ha­
cemos un análisis de la evolución de las actuaciones de los grupos inmobiliarios 
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por quinquenios, situamos a cada uno siempre con los del mismo tamaño, una 
elección surgida del número final de viviendas promovidas entre 1955 y 1994, 
período del cual se dispone de datos. El cuadro resultante lo denominamos dia­
crónico-sincrónico. El problema principal surge como consecuencia de la evo­
lución interna de los grupos inmobiliarios. Bastantes grupos cambian de di­
mensión a lo largo de los años, algo que se manifiesta en el aumento o dismi­
nución de las viviendas promovidas en cada quinquenio, además hay grupos 
que operan en períodos más breves de tiempo que otros, con lo cual todas las 
viviendas promovidas por ellos, situadas en uno o dos quinquenios, son mues­
tra de una mayor capacidad cuando actuaron. Para apreciar la estructura sin la 
distorsión creada por la evolución interna se ha elaborado otro cuadro denomi­
nado sincrónico-sincrónico donde los grupos inmobiliarios se dividen en oca­
sionales, pequeños, medianos o grandes según la dimensión que tengan en ca -
da quinquenio, independientemente de sus dimensiones globales. La compara­
ción de los resultados de ambas clasificaciones resulta sumamente interesante. 

En la consideración inicial, es decir el esquema diacrónico-sincrónico, 
entre 1960 y 1974, los años en los que más se construye, los promotores me­
dianos han sido más importantes que los grandes, para luego ir perdiendo 
progresivamente fuerza. Además los pequeños aparecen como más importan­
tes en los primeros quinquenios que en los últimos. Sin embargo la situación 
en el esquema evolutivo sincrónico-sincrónico es bastante diferente. En reali­
dad los grandes son mucho más importantes, con 15.452 viviendas represen­
tan el 60,54 % de lo realizado por los grupos y casi la mitad de todo lo pro­
movido en la ciudad. Los promotores medianos experimentan un descenso 
tanto en valores absolutos como relativos y no alcanzan los niveles del esque­
ma diacrónico-sincrónico. 

El cuadro sincrónico-sincrónico saca a la luz el proceso de la reorganiza­
ción de la promoción, los grupos medianos que operaron en los años sesenta 
tenían una potencia y capacidad de intervención considerable, alcanzaron los 
niveles de los grandes, pero se produjo un aborto en la evolución de muchos 
grupos que podían haberse convertido en grandes siguiendo con esa misma 
tendencia. En Santander la gran promoción ha tenido una mayor importancia 
de la que se aprecia inicialmente. Es diferente la evolución en los pequeños, 
también reducen su importancia, pero son, por el contrario, más importantes 
en el último quinquenio. El cuadro sincrónico-sincrónico reduce la importan­
cia de los grupos pequeños, estos son sólo el 5,99 %. Así, muchos de los grupos 
contabilizados como pequeños son, en realidad, grupos medianos que actúan 
durante poco tiempo. Muchos de los medianos han pasado a ser grandes. 
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Cuadro X. 

VIVIENDAS PROMOVIDAS DENTRO DE LA EVOLUCIÓN DIACRÓNICA-SINCRÓNICA 

DE LOS GRUPOS INMOBILIARIOS EN SANTANDER. DATOS PORCENTUALES. 

Años Pequeños Medianos Grandes Total 

1955-1959 16,96 33,26 49,78 100 

1960-1964 22 27 41 48 36 25 100 

1965-1969 17,42 43,23 39,35 100 

1970-1974 9,96 53,89 36,15 100 

TOTAL 17,05 43,85 39,10 100 

FUENTE: Ibídem. 

Cuadro XI. 

VIVIENDAS PROMOVIDAS DENTRO DE LA EVOLUCIÓN SINCRÓNICA-SINCRÓNICA 

DE LOS GRUPOS INMOBILIARIOS EN SANTANDER. DATOS ABSOLUTOS. 

Años Ocasion Pequeños Medianos Grandes Total 

1955-1959 35 444 852 1.823 3.154 

1960-1964 8 388 2.482 4.087 6.965 

1965-1969 25 331 2.908 6.554 9.818 

1970-1974 139 366 2.090 2.988 5.583 

TOTAL 207 1.529 8.332 15.452 25.520 

FUENTE: Ibídem. 

Cuadro XII. 

VIVIENDAS PROMOVIDAS DENTRO DE LA EVOLUCIÓN SINCRÓNICA-SINCRÓNICA 

DE LOS GRUPOS INMOBILIARIOS EN SANTANDER. DATOS PORCENTUALES. 

Años Ocasion. Pequeños Medianos Grandes 

1955-1959 1,11 14,08 27,01 57,80 

1960-1964 0,11 5,57 35,64 58,68 

1965-1969 0,25 3,37 29,62 66,76 

1970-1974 2,49 6,56 37,43 53,52 

TOTAL 0,81 5,99 32,65 60,55 

FUENTE: Ibídem 

Total 

100 

100 

100 

100 

100 
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se contrajo la actividad constructora, pero únicamente retrasó unos meses el 
inicio de la expansión. Esta se realizó en el marco del gran crecimiento de la 
economía española en los años sesenta, durante la etapa del "desarrollismo". 

Era un momento oportuno para promover. Las necesidades de vivienda 
eran apremiantes. El informe económico de la Confederación de Cajas de 
Ahorros consideraba la existencia de un déficit de 3.004 viviendas en la ciudad 
en 1960, sobre las 12.572 viviendas de déficit de toda la región, las necesida­
des eran de un total del 11,1 o/o sobre el patrimonio inmobiliario25

• Este mismo 
informe consideraba que en 1967 pese al incremento de las necesidades, el 
fuerte aumento de las disponibilidades había llevado el déficit en toda la re­
gión a 492 viviendas. Aunque seguramente el déficit era mayor, por ello fue 
necesaria aún la ejecución de grandes grupos de promoción oficial a finales de 
los años sesenta y principios de los setenta. Por lo que se refiere a la actividad 
de los promotores privados, la gran capacidad de absorción del mercado facili­
taba la venta sobre plano y el cobro de un adelanto, con ello y poco más el pro­
motor podía comenzar a construir26

• Las viviendas eran bastante lamentables. 
Se produjo, incluso, el derrumbamiento de algún bloque de viviendas27

• Ade­
más y dado que se daban 30.000 pesetas a fondo perdido por vivienda, en el 
caso de las Subvencionadas, lo más frecuente fue la realización de viviendas 
con sólo dos dormitorios, el módulo mínimo exigido por la ley era de cocina, 
baño y tres habitaciones. Los pisos salieron muy baratos al promotor mientras 
se mantuvieron las subvenciones. Hubo un contraste muy grande entre el sa­
ludo que recibieron los grupos iniciados en los primeros años de la década de 
los sesenta y la crítica que tuvieron que afrontar las mismas construcciones 
cuando los años difíciles ya habían pasado y se descubrían las condiciones de 
realización, con carencias en la urbanización y mala construcción. 

Desde la Guerra Civil se había intentado que los solares no construidos 
por sus propietarios fuesen adquiridos por terceros interesados en hacerlo. Era 

25 Situación y perspectivas de crecimiento desarrollo de Santander. Confederación Española de Cajas de 
Ahorros, Madrid 1972. Tomo III, pp. 402-403. 

26 «Una canción aparecida hacia finales de los años cuarenta -"Mi casita de papel"- fue más tarde utiliza­
da para satirizar a cuenta de las viviendas protegidas que, con pocos escrúpulos y mucho afán de lucro se empe­
zaron a construir aceleradamente para intentar resolver el pavoroso problema de los pisos de que tan necesitadas 
estaban las clases trabajadoras» . ABELLA, Rafael: La vida cotidiana en España bajo el régimen de Franco. Ed. Ar­
gos Vergara. Barcelona, 1985, p. 109. 

27 Alerta 29-VI-1967. Se derrumba una casa de pisos construida recientemente cerca de la plaza de toros. 
Murió una chica de veinte años y su madre resultó con múltiples heridas. El constructor del inmueble fue Teodo­
sio Alba y el arquitecto Roberto Zataraín. Sobre el solar ya vacío, después, fue realizado otro inmueble, pero aún 
puede consultarse el expediente del bloque derrumbado en Archivo Municipal. Arm. J-iz, Leg. 158, N° 169. 
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una medida que buscaba evitar la especulación. Por ello en el Ayuntamiento de 
Santander existió un Registro Público de Solares y Edificios de Edificación 
Forzosa, en el cual se tramitaron unos sesenta expedientes. Estos eran de parti­
culares que solicitaban la expropiación forzosa de un solar no utilizado para 
edificar en él. Estas intervenciones, no obstante, fueron excepcionales y en 
muy contadas ocasiones los propietarios llegaron a perder sus solares. 

La promoción, por ello, se mostró como un negocio fácil y próspero, 
abierto a todos. En ese momento fue cuando entraron en el negocio obreros, 
albañiles y pequeños contratistas que operaban a través de entidades escasa­
mente capitalizadas, pero que precisaban de poco dinero para iniciar los pri­
meros bloques. Nació así la figura del promotor-constructor, un personaje 
que reconocieron sus contemporáneos. En 1971 el arquitecto Ramón Peredo 
de la Cruz hablaba de este nuevo empresario, comparándolo con el construc­
tor-contratista de períodos pasados que actuaba para los propietarios o por 
cuenta propia en pequeñas intervenciones28

• Los propietarios desarrollaron 
iniciativas por medio de las cuales pretendían rentabilizar sus activos, algunos
en coalición con los promotores, otros por su cuenta.

En la segunda mitad de la década de los sesenta los promotores habían 
adquirido una mayor capacidad económica. El espectacular desarrollo de la 
construcción de viviendas, pese a la política de cupos, era el motor que ali­
mentaba el continuado crecimiento de los grupos inmobiliarios. 

Coincidiendo con la imposición de los cupos surgieron algunos grupos 
de mayor entidad. En 1965 fue fundada la sociedad Construcciones Plaza, 
S.A. en la que se unieron las fuerzas de Alonso Cobo y un marino llamado 
Manuel Blanco, ambos estaban apoyados en su proyecto por el Banco de San­
tander y destacados representantes de la burguesía industrial de la ciudad. 
Entre los fundadores de la sociedad estaba Santiago Corral, integrante de los 
consejos de administración del Banco de Santander, Nueva Montaña (hiija­
no y Saltos del Nansa; también estaba Ramón Gorbeña promotor de 28 vi­
viendas en 1963 y fundador de Gerposa29

• Construcciones Plaza después de 
acometer una operación de más de 250 viviendas abriendo la calle Guevara en 
1965 realizó una ambiciosa propuesta al Ayuntamiento de intercambio de so­
lares y construcción de edificios. Pedía la cesión del solar que ocupó el anti-

28 Alerta.17-IX-1971. 

29 Es interesante añadir que no sólo Santiago Corral, sino también varios de sus hermanos estaban entre 
los fundadores. Su presencia es destacable por ser todos hijos del conocido ingeniero Alberto Corral, un empre­
sario emprendedor de los primeros años del siglo XX, fundador en 1909 de la Sociedad de Casas Baratas y pro­
motor de la Ciudad Jardín en los años veinte. 
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guo parque de bomberos de la calle Arrabal y el inmueble ocupado por el 
Mercado del Este, que proyectaba demoler, para construir viviendas en am­
bos. A cambio se comprometía a construir un nuevo Teatro, para el munici­
pio, donde estaba el cerrado Teatro Pereda, un nuevo Mercado, un aparca­
miento y ceder dos plantas en el edificio que pretendía construir en solar del 
parque de bomberos30

• Finalmente no se llegó a ningún acuerdo y la empresa, 
simplemente, se conformó con derribar el viejo Teatro Pereda y construir en
su lugar un edificio con pisos y apartamentos.

Otro de los grupos surgidos fue el organizado en torno a la empresa 
Candesa (Canteras de Santander). Esta era una Sociedad Limitada que la fa­
milia López Alonso había fundado en 1961. En 1970 amplió su capital y fue 
transformada en anónima. A raíz de ello entraron nuevos socios procedentes 
de las familias Lostal, López-Tafall, Arruti y López-Chacarra. Ambos gru­
pos, Construcciones Plaza y Candesa, estaban conectados con el grupo Fey­
gón, un operador de ámbito nacional, y con la sociedad Edificios Cantábrico, 
fundada en 1968 en la que participaban antiguos miembros de Feygón y otros 
empresarios santanderinos como Enrique Bolado, Manuel Gómez Casuso, 
Santiago Higuera, Jesús López-Tafall y Juan Hormaechea. Además de estos 
grupos con alianzas más desarrolladas, existía un amplio número de agentes 
operando en la ciudad. 

El confilcto entre los promotores y el Ayuntamiento 

Pero mientras los promotores incrementaban su capacidad, el balance de 
los diez primeros años de vigencia del Plan Comarcal no podía ser más decep­
cionante. Las agresivas intervenciones de la promoción privada densificaban 
amplios sectores de la ciudad y estaban produciendo un crecimiento desorde­
nado. Estos procesos se beneficiaron de la actitud permisiva mantenida por la 
administración local, más preocupada por el grave problema de vivienda que 
los pisos subvencionados estaban solucionando. El espectacular crecimiento 
de la ciudad rebasaba la cresta de General Dávila y existían proyectos para di­
rigirlo hacia la vaguada de Las Llamas, un área clave desde entonces en el de­
sarrollo urbano de la ciudad. Sin embargo, la situación a finales de la década 
de los sesenta había cambiado algo. Las necesidades de vivienda no eran tan 
apremiantes y la administración municipal dejó de mostrarse tan permisiva en 
lo referente a las exigencias de ordenación y dotación de servicios. 

3ºAlerta.17-IX-1966. 
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Resulta especialmente clarificador la lectura del editorial publicado por 
Alerta en 1968, un periódico que pertenecía a la cadena de medios de infor­
mación del movimiento, titulado "Hay que acabar con la anarquía urbanística 
de Santander". En el mismo se defendía la suspensión de licencias por un año 
en la zona de La Magdalena hasta que no se redacte un Plan Parcial. Las des­
cripciones eran muy elocuentes "Son muchas las zonas de la capital heridas en 
fechas aún recientes de manera irreparable". Para la solución de los problemas 
alude a la necesaria intervención municipal "que ponga término a una postura 
inhibitoria" a través de la realización y aprobación de planes parciales de urba­
nización. El editorial se despedía con las siguientes palabras "A nadie ha de 
sorprenderle, por ello, que junto a nuestro aplauso le ofrezcamos (al Ayunta­
miento) nuestro incondicional apoyo ante las duras batallas que, indudable-

! 
" mente, e esperan 31

• 

La corporación actuó con gran contundencia. En septiembre de 1968 el 
Ayuntamiento se mostraba decidido a no dar luz ni agua a los nuevos grupos 
de viviendas mientras no esté terminada la urbanización32• Así mismo se 
adoptó la decisión de suspender la concesión de licencias en la mayor parte de 
ladera norte de General Dávila aprobada por el Pleno municipal el 3 de agos­
to de 196 7 y ratificada el 7 de noviembre de 196833 • En el polígono de Cazo­
ña, que no estaba finalizado, no se permitía la promoción pese a las constantes 
peticiones de los promotores. En relación con el proceso por el que atravesaba 
el polígono el alcalde advirtió en una Comisión Municipal Permanente "que 
sólo es posible autorizar la edificación en terrenos que reúnan las condiciones 
exigidas en aquellos preceptos legales (en referencia a la Ley del Suelo)"3

•_ Pa­
ralelamente el Ayuntamiento estaba trabajando en la ordenación de varios 
sectores de la ciudad sobre los que redactó unos Planes Parciales en los que se 
basó para el establecimiento de la suspensión de licencias. Recogió también 
los proyectos presentados por la sociedad inmobiliaria Feygón para ordenar la 
vaguada de Las Llamas. 

Pero la medida más destacada fue la decisión de revisar el Plan Comarcal 
vigente. El instrumento adoptado fue el inacabado Plan Bahía. La redacción 
del Plan Bahía comenzó a principios de 1969. El Plan Bahía recogió las expec­
tativas en torno a la ordenación de vaguada de Las Llamas. Además se puso en 

31 Alerta. 7-I-1968. 
32 Alerta. 2-IX-1968. 
33 ARCHIVO MUNICIPAL. Actas Municipales, 3 de agosto de 1967, folio 118 y 7 de noviembre de 1968, 

folio 220. 
34 ARCHIVO MUNICIPAL. Comisión Municipal Permanente. 31 de agosto de 1967. 
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marcha la elaboración del denominado Plan Parcial de El Sardinero, este era 
uno de los Planes que desarrollaban el Bahía y fue redactado paralelamente a la 
elaboración del nuevo Plan General por los arquitectos Carceller y de la Fuen­
te. Con él se pretendía salvar El Sardinero del previsible desastre ante el inicio 
de una agresiva política de sustituciones por parte de los promotores. 

El conflicto entre los agentes privados y la corporación fue manifiesto. 
Los constructores clamaban por la aprobación de Planes Parciales, aunque 
fuera "por una mera actuación administrativa", aunque estos no pudieran ser 
ejecutados35

• Mientras, el Ayuntamiento mantuvo con contundencia su pos­
tura. El 31 de diciembre de 1969 el alcalde Fernández Regatillo, con cuya lle­
gada en 196 7 se había empezado a frenar la agresividad en la actividad de los 
promotores, afirmaba que su política de cara a 1970 se centraría en la activi­
dad urbanística36

• Al principio de la década de los años setenta la actividad 
municipal, con estas intervenciones, parecía encauzada. Se veía la posibilidad 
de reconducir la situación que había provocado el crecimiento desbordante de 
la década de los sesenta e imponer una ordenación adecuada para el futuro en 
la ciudad. Además, por fin, a finales de 1970 la Delegación Provincial de Vi­
vienda comenzaba la subasta de las parcelas de Cazoña. 

Sin embargo diversos factores contribuyeron a que la situación no se 
mantuviera. Había que resolver el paso del modelo de crecimiento de la ciudad 
tradicional a otro que solucionara la importante expansión de los años sesenta y 
la continuara ordenadamente. El espacio suburbano de la ciudad decimonóni­
ca estaba colmatado, se habían agotado los solares libres en la zona de Castilla­
Hermida y San Fernando. Además los promotores pronto acudieron al derribo 
y la sustitución de edificaciones, como un medio común de actuación. Sin em­
bargo, las posibles zonas de crecimiento presentaban problemas, en 1968 se re­
tiró el Plan Parcial de Las Llamas para su nuevo estudio, como consecuencia de 
la creación de la futura universidad, por ello los técnicos municipales conside­
raron que debía de permitirse la construcción en algunas parcelas37

• 

Estas cuestiones eran afrontadas por la administración con una gran ca­
rencia de medios. En los últimos años de gobierno del general Franco los 
Ayuntamientos tenían una capacidad financiera sensiblemente inferior a la 
actual. El cuello de botella estaba producido por la incapacidad de las finan-

35 Diversas declaraciones de constructores en el momento más álgido de la polémica por la suspensión 
de licencias en La Magdalena Alerta. 16-1-1968, 11-II-1968 y 16-II-1968. 

36 A!erta. 31-XII-1969. 
37 ARCHIVO MUNICIPAL, Comisión Municipal Permanente 20 de noviembre de 1968. 
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tario de unos amplios terrenos en la zona de Las Llamas. Una de las áreas cla­
ves para el futuro de la ciudad. 

Los promotores, por su parte, cada vez veían con mas apetencia sectores 
como la Gándara, que habían atravesado por períodos de suspensión de licen­
cias, o los solares municipales. Los pasos de los agentes privados tendientes a 
lograr mayor influencia dentro de la Casona municipal cada vez fueron más 
sólidos. En este sentido se produjo en noviembre de 1973 un hecho significa­
tivo. Juan Hormaechea, uno de los socios de Edificios Cantábrico y promotor 
en la ciudad, era elegido concejal. Al año siguiente, en 1974, fue nombrado 
alcalde de la ciudad Marino Fernández-Fontecha. Fernández-Fontecha era 
un prestigioso abogado de Santander que estaba y está bien relacionado con la 
promoción inmobiliaria. En 1966 había fundado con Agustín Gómez Obre­
gón, Juan José Martínez Fernández y Juan José Cobo Gómez la sociedad Tres 
Mares,S.A. que en 1971 vendieron al grupo Mirones. Poco después de la en­
trada de Marino se desbloqueaba el asunto de los terrenos municipales. 

LA EVOLUCIÓN POLÍTICA LOCAL Y SU GRAN 

INCIDENCIA SOBRE LA TRAMITACIÓN Y APROBACIÓN 
DEL PLANEAMIENTO 

Entre 1974 y 1977, un período que comprende los últimos meses del an­
terior régimen político y los primeros de la monarquía de Juan Carlos I, hubo 
grandes incertidumbres respecto al rumbo que pudiera tomar el país. La in­
tensidad del proceso, por la velocidad de los acontecimientos políticos, fue 
muy grande. El cambio político, como es habitual, devoró a buena parte de la 
anterior clase política. Pero también, hubo otros que hicieron de la supervi­
vencia política una virtud y lograron sucederse a si mismos. La ausencia de re­
vanchismo que presidió la transición permitió a políticos del régimen fran­
quista integrarse en la vida pública del país después de 1975. Por ello, algunos 
de los hechos más destacados estuvieron relacionados con la toma de posicio­
nes durante la transición destinadas a poder jugar un papel dentro del nuevo 
orden que se aproximaba. 

Los cambios en el Ayuntamiento de Santander y las luchas por alcanzar 
el poder dentro de la corporación son de especial importancia para compren­
der lo ocurrido con el planeamiento que fue utilizado como arma arrojadiza 
entre las camarillas que se formaron en la corporación durante el convulso pe­
ríodo. En junio de 197 4 tuvo lugar un hecho importante, la sustitución del al­
calde Fuente Alonso, que había sucedido a Fernández Regatillo en 1970, por 
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se resolviera la forma en que la ciudad debía de ocupar la vaguada de Las Lla­
mas, el suelo disponible era el del polígono de Cazoña y el procedente de los 
derribos en el interior de la ciudad. 

La expresión más clara de las transformaciones se produjo con el redi­
mensionamiento de los grupos inmobiliarios y especialmente de los grandes 
grupos. Se reconocen en Santander 14 grandes grupos, los que han promovi­
do más de 800 viviendas, la mayor parte de ellos, 12 en total, intervinieron 
entre 1955 y 1974. A la actividad inmobiliaria sólo se han incorporado dos 
desde 1975. Los únicos grupos que mantuvieron su condición de grandes, al­
canzada con anterioridad a 1975, y la acrecentaron, convirtiéndose con ello en 
los grandes triunfadores de la reorganización, fueron dos, el grupo de López­
Chacarra y el de López Pablo. De los grandes grupos existentes antes de 1975 
ocho fueron a menos y sólo dos se han mantenido. Cuatro han dejado de ac­
tuar: Benito, Blanco, Revilla y Solano Villa. Algunos prolongaron algo más lo 
que sin duda fue una agonía, este es el caso de Revilla cuya última interven­
ción tuvo lugar en 1979. Dentro de la dinámica reorganizadora, cuatro grupos 
quedaron redimensionados dejando las grandes intervenciones para que las 
realizaran otros operadores. Pasaron a ser promotores medianos o pequeños 
al disminuir el número de viviendas de sus actuaciones. Este fue el caso de 
Antelo, Casanueva, Ibáñez y Lavín. Otro grupo, el de los Hermanos Santos, 
debido a que tenía su centro de operaciones fuera de la ciudad ha realizado 
grandes pero esporádicas actuaciones. El grupo Placinsa ha actuado preferen­
temente a partir de 1975, su presencia con anterioridad es puntual y se limita 
a una promoción ejecutada por uno de los socios fundadores. 

No menos espectaculares fueron los cambios dentro de los grupos me­
dianos y pequeños. Han sido 81 los grupos que promueven entre 100 y 799 
viviendas cada uno. De ellos la mitad, cuarenta, sólo actuaron hasta 1979. Los 
grupos que continuaron actuando se unieron a los grandes o entre si para po­
der seguir actuando. La independencia total se ha convertido en algo casi im -
posible. 

En la desaparición de todos estos grupos incidieron varios factores. En 
algunos casos se trataba de propietarios que entraron en el negocio de la pro­
moción inmobiliaria ante la buena oportunidad surgida en la década de los 
años sesenta, un negocio del que salieron al dar por terminada la rentabiliza­
ción de sus activos. También se vieron afectadas familias de la alta burguesía 
santanderina con una destacada presencia en la ciudad desde el siglo XIX y 
dedicadas a la promoción, como los Ribalaygua o los Roiz de la Parra. Hay 
que destacar el proceso de dispersión del patrimonio que afecta a las sucesivas 
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pos y la existencia de tramas en la promoción inmobiliaria. Las conexiones de 
los grupos inmobiliarios incluyen a personas vinculadas con el movimiento 
cooperativista. Los profesionales y técnicos han tenido también una activa 
presencia en los grupos inmobiliarios. Entre los profesionales destacan los ar­
quitectos, que han tenido un papel activo en la formación de grupos inmobi­
liarios, igualmente importantes han sido los aparejadores, muchos de los cua­
les han sido y son importantes promotores. Junto con ellos, con una trascen­
dencia pública menor, pero con una destacada vertiente económica están la 
pléyade de contratistas y fabricantes que integran las sociedades para poder 
luego endosar sus productos en las obras. 

Las relaciones entre los integrantes de los grupos existían con anteriori­
dad a 1975, por lo tanto son previas a la reorganización de los grupos, sin ellas 
la reorganización no hubiera sido posible. Las conexiones económicas y so­
cietarias tuvieron su piedra angular en torno a las iniciativas empresariales de 
la sociedad inmobiliaria Feygón. En los edificios erigidos por la inmobiliaria 
confluyeron diversos capitales, además para su realización hubo numerosas 
subcontratas gracias a las cuales se forjaron buenas relaciones económicas. 
Después, al amparo de las relaciones económicas prosperaron las personales, 
plasmadas en la presencia de socios y amigos en bodas y puestas de largo a fi­
nales de los sesenta y principios de los setenta. 

La vivienda es, por su precio, una mercancía muy especial. Si en un mo­
mento un promotor pone en el mercado más viviendas de las que este puede 
admitir, el conjunto de los promotores de la ciudad se resiente y vende menos. 
Puede plantearse una dinámica diferente según las zonas, cada una tiene su 
propio nivel de demanda, pero esencialmente los promotores han llegado a la 
conclusión de que necesitan autorregularse, evitando con ello los peligros de 
conflictos entre grupos. 

LA TUPIDA RED DE LOS GRUPOS MAS GRANDES EN 
EL NÚCLEO PRINCIPAL DE LA TRAMA CENTRAL DE 
LOS GRUPOS INMOBILIARIOS 

Los grandes grupos que forman la base de la trama central son cuatro: 
López Pablo, López-Chacarra, Casanueva y López-Tafall y Blanco. Estos 
mantienen en sociedades inmobiliarias y a través de terceros fuertes lazos en­
tre si y por supuesto cada uno de ellos por separado con otros grupos. 

El grupo López Pablo fue formado por los hermanos Faustino y Anto­
nio López Pablo. Eran hijos de Faustino López Muñiz nacido en 1894, casa-
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El área de operaciones de Blanco estuvo principalmente en el espacio 
urbano ya consolidado en los cincuenta. Aunque al tratarse de escasas inter­
venciones con un elevado número de viviendas no se pueda hablar de una 
tendencia clara en la localización. Además de las operaciones de sustitución 
en el antiguo espacio suburbano acometió actuaciones como el edificio No­
ray, una autentica construcción de bandera, de 91 viviendas, promovido en 
1974 en la parte más meridional de Valdenoja. 

LOS GRUPOS CON MENOR VOLUMEN DE ACTUACIONES 
DENTRO DEL NÚCLEO CENTRAL 

Junto a estos cinco grandes grupos hay otros once. Estos no son los más 
grandes ni lideran las sociedades de mayor relevancia por ello ocupan un pa­
pel secundario. Dentro de este nivel secundario contribuyen a dar mayor co­
herencia al núcleo central de los promotores de la ciudad del que también for­
man parte. Un elemento común a varios cabezas de grupo es su condición de 
técnicos. En algún caso pudieran ser meros firmantes de las licencias como 
representantes de los promotores. 

Uno de los casos más destacables es el de Roberto Manzanares Rey. Este 
aparejador promovió 363 viviendas en 5 actuaciones entre 1955 y 1963, 112 se 
correspondían a la última fase de los bloques del grupo de la V irgen de la Cabe­
za, en la calle Alta, iniciado con anterioridad a 1955. Además realizó otras dos 
intervenciones de importancia. Una en la Plaza de Numancia de 117 viviendas 
en 1955 y otra en la calle Vargas de 134 viviendas en 1959, ambas en colabora­
ción con Francisco García Gancedo, el padre de Francisco García Crespo. Este 
último ha sido después un promotor de tamaño intermedio. Roberto Manza­
nares firmó licencias de López-Chacarra, en 1969 de un edificio de 144 vivien­
das en Floranes, y del grupo Casanueva, en 1976 de una licencia de 60 vivien­
das en General Dávila de la Cooperativa Porlamar conjuntamente con Jesús 
López-Tafall Díaz. Además partició como accionista y miembro del consejo de 
administración en la Inmobiliaria Sotileza. Aunque en los años setenta aparecía 
ya algo alejado de la actividad promotora regentando una galería de arte. 

Ramón Peredo de la Cruz es uno de los arquitectos más importantes de 
la ciudad a lo largo del período de estudio, que además coincide bastante con 
el de su vida profesional. Es una persona de relevancia indudable dentro de la 
sociedad santanderina, incluso ha llegado a ser Decano del Colegio de Arqui­
tectos. Como arquitecto son suyas (en solitario) 175, de las 1.336 licencias de 
obra contabilizadas para realizar el presente trabajo, casi el 13 %, además de 
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una media docena que presenta con otros colegas. Pero más espectacular es 
aún el número de viviendas, las licencias firmadas comprenden 5.541 vivien­
das, más del 16,12 % de las promovidas en la ciudad entre1955 y 1974, los 
años estudiados, contabilizando sólo las licencias en solitario, las ejecutadas 
con otros arquitectos han supuesto 500 viviendas más. Ramón Peredo ha fir­
mado, como técnico, algunas de las operaciones con mayor número de vivien­
das de Santander. Como promotor ha alcanzado una dimensión intermedia. 

Peredo de la Cruz está relacionado con 4 operaciones realizadas entre 
1967 y 1974 en las que se promovieron 194 viviendas, si contabilizamos las 
promociones de los años posteriores hasta 1984 alcanza las 316 vivencias. Una 
de ellas pertenecen a la sociedad Cotecasa (Construcciones Técnicas Avanza­
das, S.A.) fundada en 1973, de la cual era el administrador único. La sociedad 
fue disuelta en 1989. 

Pero la más importante de las operaciones del grupo fue una de 108 vi­
viendas en Fernando de los Ríos. La licencia fue presentada en 197 4 y luego 
transferida por Aniceto Lavín. Lavín aportó los solares y lo realizado hasta 
entonces a una sociedad fundada en 1978 denominada Perembersa, en la que 
Peredo figuraba como secretario, la cual recibió la licencia y finalizó las obras. 

Peredo ha sido también un aglutinador de los grandes promotores. Fue 
socio de Blanco y de Alonso Cobo en Construcciones Plaza. Ha sido el ar­
quitecto mas utilizado por Eugenio López-Chacarra. Además, la presencia 
de Durán Fernández Solar, socio inseparable de los hermanos López-Chaca­
rra, entre los fundadores de Cotecasa contribuye decisivamente a reforzar la 
presencia e importancia de Peredo de la Cruz dentro de la trama de los pro­
motores de la ciudad. 

La familia Lostal formó un grupo de dimensiones intermedias. Tuvieron 
una importante actividad promotora entre 1955 y 1967 en la que realizaron 
404 viviendas en cuatro operaciones, continuaron hasta el año 1979, un perí­
odo en el cual acometieron otras 108 viviendas en 3 operaciones más. Las in­
tervenciones estuvieron concentradas en la zona del antiguo Ensanche de 
Maliaño. En su evolución parece presentarse un momento en que pese a sus 
fuertes vinculaciones con el bloque inmobiliario, eran socios de los Chacarra, 
de los López Alonso y de los López-Tafall en Candesa, dejan la actividad co­
mo promotores para centrarse en la venta de materiales de construcción, a 
través de Lostal y Cía, una rentable sociedad en funcionamiento desde 1912. 

En 1967 Eduardo Lostal Díaz y José Mª Gomara Granada solicitaron la 
licencia para el Edificio Castilla en las calles Castilla y Marques de la Hermi­
da de 332 viviendas. Sin embargo, la publicidad para la venta de pisos y loca-
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consejero delegado de la sociedad en ambos casos fue José López García. Ló­
pez García, cuya empresa Construcciones del Cantábrico, S.A. absorbió el 
grupo López-Chacarra en 1980, fue también quien presentó el expediente de 
derribo del edificio que existía con anterioridad (la quinta Ocharán). Además 
Eugenio Chacarra intervino en la construcción del grupo de edificios y tanto 
él como su hermano Pedro, varios familiares y su socio Durán Fernández vi­
ven en la urbanización. 

La familia Higuera constituía un grupo inmobiliario de tamaño inter­
medio que se integró en el de López-Chacarra a finales de la década de los 
setenta. Fue formado por Manuel Higuera González y sus hijos Santiago y 
Vicente Higuera Saiz, el segundo falleció en 1996. Al igual que en otros gru­
pos hay un reparto de las actividades entre los hermanos: Vicente Higuera era 
el que dirigía la empresa e integró los consejos de administración de las diver­
sas sociedades en las que participaban con los hermanos López-Chacarra, 
mientras que Santiago es aparejador. La actividad como grupo aislado se pro­
longó entre 1965 y 1977. Higuera era originariamente una empresa de car­
pintería exterior e interior de edificios, se incorporó a la actividad promotora, 
al igual que otros, como consecuencia de las grandes oportunidades que se 
abrieron en los sesenta y desde entonces no la ha abandonado. La última ope­
ración independiente del grupo, y también la más importante, fue la realizada 
en la llamada Finca Valero en Vía Cornelia donde promovió 160 viviendas en 
dos fases iniciadas en 1973 y 1976. Aunque Vicente Higuera aparece aliado 
por primera vez con Eugenio López-Chacarra en una sociedad tras la compra 
de Construcciones del Cantábrico, en 1968 ya figuraba entre el grupo de 
constructores y fabricantes de materiales de construcción representados por 
Hormaechea en Edificios Cantábrico. 

La familia López-Alonso es otro de los grupos que opera. Actúan de 
manera independiente en los primeros años, entre 1956 y 1964, con tres ac­
tuaciones realizaron 109 viviendas. En la primera fase el grupo estuvo enca­
bezado por Jesús López-Alonso Fernández, los negocios del mismo eran bas­
tante diversificados, además de promover varios inmuebles en Santander (las 
licencias fueron firmadas por su hermano José Manuel López-Alonso Fer­
nández), fue presidente hasta su muerte, acaecida en octubre de 1969, de Bo­
degas Lagunilla, una sociedad Riojana, y de Vimosa (Vinícola Montañesa). 

José López García y el aparejador Paulina Viota Palomera formaron un 
grupo que actuó entre los años 1964 y 1970. Las intervenciones del grupo 
consistieron en 8 licencias que han supuesto 397 viviendas. En los años sesen­
ta tuvo expansión vertiginosa, cuando ambos socios fundaron en 1967 Edifi-
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196 7. En realidad se trata de un único grupo de viviendas, la colonia de la 
Encina y las cuatro licencias que presentó se corresponden con cada una de 
las fases de la intervención. Está localizado en el cruce de Fernando de los Rí­
os con la bajada de la Encina_ El promotor mantiene una vinculación con la 
trama central de los promotores de la ciudad por la vía familiar, es cuñado de 
Durán Fernández Solar. 

Una relación similar mantienen los Hermanos Bustamante Sierra. Ellos 
tienen una intervención más prolongada, se trata de un grupo de dimensiones 
intermedias que ha solicitado entre 1963 y 1983 nueve licencias, promovien­
do 278 viviendas , de ellas 5 entre 1963 y 1974 totalizando 211 viviendas. No 
presentan las licencias a nombre de otras personas ni intervienen a través de 
numerosas sociedades. En ese sentido tienen una manera de actuar bastante 
similar a la que tenía su cuñado Faustino López Pablo, este estuvo casado con 
Mª Carmen Bustamante Sierra. Estos dos grupos tuvieron un funcionamien­
to autónomo pero por sus relaciones familiares contribuyeron a dar mas cohe­
rencia y a desarrollar las ramificaciones de las conexiones del bloque inmobi­
liario. 

El grupo de la familia Villar estaba destinado a tener una mayor impor­
tancia en la ciudad. Fermín Villar Qyintana estaba entre los fundadores, re­
presentados por Juan Hormaechea, de la sociedad Edificios Cantábrico, que 
tan importante ha sido para comprender la evolución de la promoción en 
Santander. Lamentablemente, Fermín murió en septiembre de 1984 a la edad 
de 50 años truncando de esa manera las posibilidades de expansión del grupo. 
Su intervención hasta 197 4 es de 189 viviendas realizadas en 4 actuaciones, la 
última de las mismas es de 1973, después acometió apenas 27 viviendas más. 

En torno a Eduardo Pérez del Molino se organiza un grupo promotor 
destacado en la ciudad, dentro del período 1955 a 1974 realizó 15 actuacio­
nes, todas ellas en la década de los sesenta que suman 400 viviendas, su inter­
vención en la ciudad ha sido más prolongada, entre 1964 y 1987 con 22 ac­
tuaciones y 538 viviendas. Pérez del Molino se sitúa claramente entre los pro­
motores de mediana dimensión. Sus intervenciones comenzaron cuando la 
familia Pérez del Molino promovió un grupo de 188 viviendas en un solar de 
su propiedad en la calle del Monte en el cual, hasta entonces, habían tenido 
una fábrica y unos laboratorios. En la promoción participaron los numerosos 
miembros de la familia a través de una sociedad denominada Merko, S.A.. 
Hasta ese momento fue una promoción clásica de los propietarios destinada 
rentabilizar unos activos. Sin embargo Eduardo Pérez del Molino continuó 
con los negocios inmobiliarios en los años siguientes. 
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ción con Edificios Cantábrico. Además como promotor ha actuado con los 
hermanos Canduela Liquete. Las cuatro actuaciones del grupo Hormaechea­
Canduela, desarrolladas entre 1965 y 1975, totalizaron 146 viviendas. La pri­
mera es un edificio de 32 viviendas promovido por los Canduela en solitario 
en 1965. Las otras tres, realizadas entre los años 1972 a 1975, fueron solicita­
das por Hormaechea en solitario o junto con los Canduela. 

Miguel Gándara encabeza uno de los grupos medianos de la ciudad, an­
tes de 197 4 promovió 64 viviendas, el desarrollo de este grupo ha tenido lugar 
en el período más próximo a nosotros con 12 operaciones entre 1970 y 1992. 

Juan Antonio Mora es la cabeza de un grupo de dimensión nacional. Sus 
actuaciones en Santander se han producido entre los años 1965 y 1986, más 
de veinte años en los que ha promovido 478 viviendas en 7 operaciones. El 
grupo experimentó un gran auge a raíz de la reorganización del sector promo­
tor después de 1975, hasta ese año había promovido 95 viviendas, en la déca­
da anterior. 

LOS GRUPOS PERIFERICOS EN LA TRAMA DE 

LOS PROMOTORES INMOBILIARIOS 

Los grupos que se enumeran a continuación son los más periféricos den­
tro de la trama central de la promoción en Santander. No participaron en las 
sociedades que son esenciales para comprender las conexiones entre grupos, 
ni sus integrantes alcanzaron el nivel de las relaciones personales que surgie­
ron entre los anteriores. Las conexiones, si bien no son tan intensas, existen. 

Se aprecia la existencia de conexiones entre tres grupos diferentes: Ante­
lo, Aguayo, Agüero. 

En torno al delineante José Luis Antelo se formó un grupo que tuvo va­
rias y complejas alianzas. En total su actividad se prolongó entre 1962 y 
197 4, promoviendo 1.003 viviendas en 16 operaciones. Sus intervenciones en 
la ciudad tuvieron lugar en dos fases, antes y después de la reorganización. En 
la primera fase, Antelo fundó en 1964 junto con Teófilo Valle Colmenar y 
Federico López Fernández la sociedad Inmobiliaria Construcciones del Nor­
te, S.L. El grupo, sorprendentemente, llegó a ser en la segunda mitad de la 
década de los sesenta la promotora más importante de Santander. Su actua­
ción más destacada fue la Colonia Universidad que tiene 599 viviendas. Pero 
su auge fue tan espectacular como su caída, desapareciendo en los primeros 
años de la década de los setenta. Antelo abandonó a tiempo (en 1973) el bar-
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co que se hundía y ha continuado promoviendo por su cuenta hasta hace po­
cos años. En el segundo período, no tuvo la importancia de los años sesenta, 
pues con el cambio y la reorganización se convirtió en un pequeño promotor. 
Solicitó 6 licencias más promoviendo 56 viviendas, esta segunda fase se pro­
longó hasta 1988. 

Pedro Aguayo Alonso es el hijo de Pedro Aguayo Tezanos, un pequeño 
promotor. Aguayo Tezanos actuó entre los años 1955 y 1979, realizando 206 
viviendas en 9 promociones. Está conectado con el grupo anterior en diversas 
actuaciones posteriores a 197 4. 

La actuación del grupo Agüero se ha desarrollado entre los años 1967 y 
1994. Su intervención hasta 1974 ha sido de menor importancia que la poste­
rior a esa fecha. Intervino primero entre los años 196 7 y 1971 con 5 licencias 
y 156 viviendas, si se contabilizan todas sus actuaciones hasta 1994 ha solici­
tado 21 licencias con las que ha promovido 490 viviendas. Dentro de sus di­
mensiones intermedias presenta dos rasgos de gran unidad en su modo de ac­
tuar. En primer lugar, unidad en la localización, pues más de la mitad de sus 
iniciativas se han desarrollado en la zona de San Fernando y Floranes. En se­
gundo lugar, unidad en la elección de arquitecto, puesto que 14 de las 21 li­
cencias del grupo han sido firmadas por Emilio de la Torriente en solitario o 
con su colega y socio Madrazo Revilla. El grupo se estructura en torno a la 
Constructora Mayfe, S.L. fundada en 1970 por Amador Agüero Bolado y 
Federico Moratinos y de la cual ambos son en la actualidad consejeros dele­
gados mancomunados. Además Moratinos participó en otras dos sociedades. 

Además de todos los mencionados hay que destacar dos grupos más con 
una reducida presencia hasta 197 4 , pero que alcanzan las dimensiones de un 
grupo inmobiliario a partir de esa fecha 

El grupo Torriente con su socio Manchado Martínez-Conde es de me­
dianas dimensiones, ha promovido 345 viviendas entre los años 1963 y 1989, 
a través de 10 intervenciones, hasta 1974 había promovido 50 viviendas. Al 
margen de su actuación como arquitecto-promotor Emilio de la Torriente es 
uno de los arquitectos más relevantes de la ciudad. Su intervención se ha ma­
terializado en 2.103 viviendas repartidas en 102 promociones, el 6,12% de to­
das las viviendas del período analizado 

La actividad de mayor importancia de este grupo comenzó en 1966 
cuando se fundó Urbanizadora Miranda, S.A., esta entonces tenía 10 millo­
nes de pesetas de capital6'. Aunque varios de ellos abandonaron pronto el con­
sejo de administración de la sociedad. Otro de los fundadores fue Antonio 
Zúñiga González, este ha mantenido su presencia en la sociedad hasta los 
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Los grupos no integrados en la trama 
de la promoción 

Desde luego en una trama tan compleja, con numerosos grupos, como la 
que se ha expuesto hasta el momento, no se presentaran modelos puros ni en­
cuadres absolutos. Hubo promotores que pese a sus contactos con los inte­
grantes de la trama central y pese a haber promovido en la década de los se­
senta no participaron en la promoción con posterioridad a la reorganización. 
Algunos, por propio deseo, no estuvieron presentes en el panorama creado en 
los años setenta. 

Se han dividido los grupos englobados en este apartado en dos grandes 
conjuntos, creados a partir de la posición de los grupos ante la reorganización. 
En primer lugar, hay un conjunto, el más amplio, con los promotores que ac­
túan con anterioridad a la reorganización, muchos de ellos desaparecieron a 
raíz de la misma o de los factores que luego la propiciaron, como el progresivo 
agotamiento de las condiciones más favorables en el mercado de la vivienda. 
Entre estos grupos, algunos incluso mantuvieron actuaciones en el segundo 
quinquenio de la década de los setenta, antes de desaparecer definitivamente. 
Un segundo conjunto, es el formado por los que están presentes a lo largo de 
todo el período estudiado, y posteriormente. Se han mantenido con una gran 
irregularidad, atraviesan por procesos de redimensionamiento y tuvieron la­
gunas de varios años en la actividad promotora. 

Resumiendo, los grupos que no estaban o no se integraron dentro de la 
trama central de los promotores de la ciudad dejaron de promover o han teni­
do problemas para hacerlo y aquellos que actuaron en la ciudad eran en su 
mayor parte los pertenecientes a la trama central o algunos venidos de fuera 
que de alguna manera lograron hacerse un hueco. 
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LOS PROMOTORES DESAPARECIDOS CON 

LA REORGANIZACIÓN 

Dado el importante número de los mismos han sido divididos en tres 
subgrupos, según el momento que dejan de operar, según sea este el año 1969, 
1974 ó 1979, al margen del año en que comenzaron a promover. 

Los desaparecidos antes de 1969 

Son un total de trece grupos, todos pequeños o medianos, en su mayoría 
integraron la avalancha de promotores que participaron en la actividad inmo­
biliaria en los años de las buenas oportunidades. Su desaparición está asociada 
al fin de la coyuntura que facilitó su entrada. 

Teodosio Alba Ingelmo yTeodosio Alba Arceniaga, padre e hijo promo­
vieron entre los años 1957 y 1964, en 7 actuaciones, 148 viviendas. El grupo 
presentaba ya tendencias de comportamiento homogéneas, con 5 de las pro­
mociones firmadas por el arquitecto Gabriel de la Torriente. Todas sus inter­
venciones estuvieron centradas en los antiguos barrios suburbanos de la ciu­
dad decimonónica. Las dos últimas, que concentraron la mitad de las vivien­
das por él realizadas, fueron acometidas en la calle Méndez de Luarca, al nor­
te de la calle Alta.Junto con estas dos hubo una tercera que terminó en desas­
tre, un edificio de 30 viviendas que se derrumbó, como consecuencia de lo 
cual murió una de las residentes, una joven de 20 años. Después del lamenta­
ble acontecimiento Teodosio no volvió a intervenir en la ciudad, sin duda 
obligado a retirarse de la actividad promotora. 

Onésimo Amiano actuó entre los años 1958 y 1969, en los que realizó 5
promociones y 175 viviendas. Representa un caso muy destacado de concen­
tración espacial de la actividad promotora. Solicitó dos licencias al norte de la 
calle Cisneros y las otras tres en una manzana circundada por las calles Me­
néndez Pelayo, Carmen y Lope de Vega. Las tres últimas promociones fueron 
firmadas por el arquitecto Resines del Castillo. 

Por su parte el promotor Azpilicueta Gonzalo realizó sólo dos actuacio­
nes, en 1959 y en 1962. En ellas promovió 100 y 75 viviendas respectivamen­
te. El arquitecto D. Lastra Santos fue el mismo en ambas, las cuales estaban 
realizadas en dos puntos del antiguo borde exterior de la ciudad ( en el barrio 
de Matienzo y en General Dávila). Otro de estos pequeños promotores fue 
Bernardino Calle Ruiz. Su intervención en la ciudad resultó poco relevante 
totalizando 133 viviendas ejecutadas en seis intervenciones y se concentró en 
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1955. Dentro del ámbito temporal del presente trabajo actuó en dos ocasio­
nes, realizando en total 188 viviendas. La segunda y última fue la operación 
más importante tuvo lugar en 1964 y era de 182 viviendas. Sus intervenciones 
se produjeron en la zona de las calles Castilla y Marqués de la Hermida. 

Inmobiliaria Nogués ha promovido menos de 250 viviendas y por lo 
tanto debe situarse con los grupos pequeños, pero adquiere mayor relevancia 
en el breve período de su actuación. En el esquema sincrónico-sincrónico, tal 
y como fue expuesto en el capítulo tercero dedicado a la estructura de la pro­
moción, sus dimensiones en el primer quinquenio de la década de los sesenta 
corresponden a las de un gran grupo. Este planteamiento puede ser aplicado a 
otros de los grupos que aparecen en el presente capítulo. 

También son grupos pequeños los encabezados por los hermanos Jesús y 
José Ortiz González, los hermanos Soler Pérez, Enrique Roiz de la Parra y 
Ramón Sotorrio Cordero. Los Ortiz González promovieron 232 viviendas, 
en el período de 1958 a 1968 en 6 intervenciones. Estas revistieron una gran 
concentración espacial, una parte de las mismas se correspondieron con el 
grupo Cisneros, y el resto fueron edificios en esa misma calle y las adyacentes. 
También familiar, pero de menor volumen, fue la intervención de los herma­
nos Soler Pérez en el antiguo Ensanche de Maliaño. Allí eran los propietarios 
de la mitad sur de una de las manzanas. En el año 1969 presentaron dos li­
cencias con las que edificaron un total de 194 viviendas, aunque dejaron una 
parte del solar sin ocupar donde construyó, años después, otro promotor. 

Por su parte Enrique Roíz de la Parra descendía de una familia pertene­
ciente, desde el siglo XIX, a la alta burguesía de la ciudad. Operó entre los 
años 1959 y 1967 ejecutando 162 viviendas. En 1960 fundó con su cuñado, el 
industrial Cesar Pombo Villa, la sociedad Inmobiliaria Santanderina (INSA) 
disuelta en 1964, con la que acometió parte de sus actuaciones. Otro promo­
tor, Ramón Sotorrio Cordero ha sumado 135 viviendas en su acervo, tras rea­
lizar 6 intervenciones, promovidas entre los años 1959 y 1962, un período 
muy breve. El grupo San Ramón construido en Cajo concentró cinco de los 
expedientes y 95 viviendas, la mayor parte de sus realizaciones. Las otras 40 
viviendas fueron las de una operación realizada conjuntamente con el indus­
trial Pedro Mendicouague en el solar de un antiguo establecimiento fabril en 
la travesía del Cubo propiedad de este último. 

El grupo de los hermanos Teresa y Enrique Gutiérrez Aguerre está entre 
los de dimensión intermedia. Su actividad como promotores se prolongó en­
tre los años 1961 a 1969 período en el que presentaron 12 licencias para erigir 
425 viviendas. Sus intervenciones se han concentrado en dos puntos, el pri-
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mero en la calle Alta donde promovieron las 209 viviendas de la Colonia Vir­
gen del Milagro en un solar de su propiedad en el que con anterioridad su pa­
dre tuvo una fábrica. Posteriormente, realizaron las 216 viviendas de la colo­
nia Virgen del Camino en General Dávila, la solicitante de las licencias de es­
te segundo grupo de viviendas fue su madre Dorotea Aguerre Harán. La rela­
ción con el arquitecto Peredo de la Cruz ha sido muy grande pues ha firmado 
11 de las licencias. 

Otro grupo de dimensiones intermedias es el de Ramón Herrera Maza. 
Fue promotor con anterioridad a 1955. Sus intervenciones posteriores a esa 
fecha son 7, y supusieron 535 viviendas, la última tuvo lugar en el año 1966. 
Entre sus actuaciones están las dos manzanas que realizó en la calle Alta, 
unos inmuebles conocidos como Colonia Santa Rosa, que totalizaron la nada 
despreciable cantidad de 291 viviendas. En realidad, el de Herrera Maza era 
un grupo destinado a tener un mayor protagonismo en la ciudad, su progre­
sión era importante y de haber continuado hubiera podido alcanzar en los 
años setenta los niveles de los grandes grupos y situarse en el entorno de las 
1000 viviendas. Sin embargo su súbita desaparición de la ciudad, por motivos 
desconocidos, truncó la evolución del grupo. Presentó una licencia conjunta­
mente con el promotor Luis Aedo. Además Fidel Aedo trabajó como apare­
jador en varias de sus obras. 

Los grupos desaparecidos en el quinquenio de 1970 a 197 4 

Un nutrido conjunto de grupos inmobiliarios, doce en total, realizaron 
sus últimas promociones en la ciudad en el primer lustro de la década de los 
setenta, entre ellos aparecen algunos cuyo desarrollo se interrumpe brusca­
mente. Los dos casos más espectaculares fueron los de Santos Mirones y Jai­
me Guillén. 

Santos Mirones alcanzó unas dimensiones intermedias entre los grupos 
de la ciudad. En el período 1959 a 1974 acometió 6 promociones con las que 
ejecutó 687 viviendas. Ha llegado a realizar operaciones de gran volumen como 
las 396 viviendas de la Colonia del Pez en 1962, un grupo de viviendas Sub­
vencionadas de ínfima calidad en la bajada de la Gándara. En 1970 impulsó 
una reorganización de su grupo inmobiliario gracias a la participación del abo­
gado Casto Soto Aranga. Este estaba casado con su hermana y poseía una po­
derosa personalidad, fue además el jefe de los servicios jurídicos del Ayunta­
miento por aquellos años. En 1970 crearon Feyconsa, al año siguiente, en 1971, 
adquirieron Tres Mares, S.A. y, finalmente, en 1973 crearon la sociedad Com-
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Ricardo Barbeito promovió 203 viviendas entre los años 1966 y 1974. 
Ellas le sitúan entre los pequeños promotores, aunque sea de dimensión in­
termedia en relación con los años en los que actúa. Tenía una política territo­
rial muy definida. De las 8 promociones que acometió, 5 fueron en la zona de 
la calle Alta y otras 3 en Perines. Del mismo modo trabajaba habitualmente 
con el arquitecto Fernando Cuerno. Sin embargo no finalizó una promoción 
iniciada en 1977 en Valdenoja de 84 viviendas y que iba a incrementar su po­
tencia como promotor en la ciudad. La licencia fue transferida a un socio de 
Juan Renedo, el promotor burgalés casado con la hermana de Juan Hormae­
chea. Desde entonces Barbeito no ha vuelto a actuar en la ciudad. 

Algo similar ocurrió con los hermanos Betanzos Palacios. Estos promo­
vieron entre 1967 y 1970 en tres actuaciones 128 viviendas, dos de las licen­
cias fueron firmadas por José Antonio Gurtubay, casado con una de las her­
manas Betanzos. El grupo de los hermanos Palacios también transfirió la li­
cencia solicitada en 1977 de un edificio de 22 viviendas en la Avenida de Rei­
na V ictoria al API Alonso-Carriazo. Desde entonces no han vuelto ha pro­
mover un solo piso en la ciudad. 

En otras ocasiones la actividad se vio interrumpida sin razón aparente. Es­
te fue el caso de Fermina Benito y su hijo, los hermanos Castanedo, los también 
hermanos Espada y el promotor Eugenio Solano, así como Carlos Veci. 

Fermina Benito ha sido una mujer histórica en la promoción inmobilia­
ria santanderina. Esta viuda de un albañil comenzó en 1958 a promover gra­
cias al auge de las viviendas Subvencionadas y lo hizo aliada con otra mujer, la 
arquitecto Cristina Gonzalo de Ausín. Las construcciones erigidas por ambas 
son algunos de los peores inmuebles de la ladera norte de General Dávila. Su 
actividad fue continuada en la segunda mitad de los la década de los sesenta 
por su hijo Manuel Torre Benito. En conjunto las obras de ambos suman 922 
viviendas promovidas a través de 22 expedientes de obra entre los años 1958 y 
1973, con posterioridad al último año no volvieron a presentar ninguna. De 
las licencias solicitadas, 19 fueron firmadas por Cristina Gonzalo. Las opera­
ciones se sitúan, en su mayoría, a lo largo de General Dávila a ambos lados del 
Paseo. 

Los hermanos Francisco y Manuel Castanedo Camus promovieron en­
tre los años 1955 y 1974 un total de 491 viviendas, solicitadas a través de 22 
licencias. Una de sus intervenciones más destacadas fueron las 115 viviendas 
que realizaron al norte de la calle Cisneros en coalición con los también her­
manos Alonso Ruiz. Otra zona donde actuaron de manera importante fue en 
Tetuán donde realizaron 6 operaciones. En conjunto, una mayoría de licen-
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1956 a 1974, distribuidas en 7 intervenciones. Mantuvo una gran concentra­
ción espacial con tres licencias en el entorno de la fábrica de tabacos de la ca­
lle Alta y otras dos en la próxima calle del Tres de Noviembre. 

Máximo de la Fuente Sanjuanes acometió dos operaciones en 1968 y 
1972. En la primera de ellas realizó una actuación de 143 viviendas en la calle 
Alféreces Provisionales en la zona de las calles Castilla y Marques de la Her­
mida, la segunda fue tan sólo de 18, un inmueble situado en la misma manza­
na que el anterior. Las 161 viviendas le convierten en un promotor de peque­
ñas dimensiones dentro de los grupos que operan en la ciudad. Se trata de un 
industrial maderero. La empresa de la familia Marino de la Fuente, S.A. tiene 
un capital social de 179 millones de pesetas. Esta operación la realizó en cola­
boración con los hermanos López Pablo, Antonio fue el aparejador y las vi­
viendas fueron vendidas por estos constructores. 

Los hermanos Ortiz Martínez eran propietarios de una finca en la calle 
Vargas donde tenían la casa familiar. En la década de los sesenta decidieron 
promover en ella para rentabilizar el activo. Realizaron 3 actuaciones entre los 
años 1968 y 1972 de ellas surgieron 133 viviendas. Este grupo está relaciona­
do por la vía familiar con el de los hermanos Pérez del Molino Pombo, por el 
matrimonio de José Ortiz Martínez con Eugenia Pérez del Molino Pombo. 

Por su parte los Ríbalaygua han sido una de las familias tradicionales del 
comercio santanderino, eran propietarios de unos grandes almacenes funda­
dos en 1850 y cerrados recientemente, en 1994. La promoción ha sido una 
más de las actividades económicas de la familia. Como promotores son de pe­
queña dimensión, sus intervenciones han totalizado 101 viviendas en 6 actua­
ciones en el período de 1963 a 1970. 

Los hermanos Antonio y José Ríbalaygua Mendicouague formaban las 
dos ramas más importantes de la familia en los años sesenta, Antonio contro­
laba la constructora Monobra. En 1962 José Ríbalaygua se hizo de la mayoría 
de las acciones de El Sardinero, S.A. El principal activo de la sociedad eran 
las considerables propiedades inmobiliarias en esa zona de la ciudad (varios 
hoteles y el Casino). Con la operación se trataba de relanzar las actividades 
turísticas e inmobiliarias en El Sardinero. Por ello, los Ríbalaygua promovie­
ron preferentemente en esa zona, fueron 5 intervenciones y 85 viviendas las 
que realizaron allí. Las licencias de los inmuebles promovidos fueron solicita­
das por Antonio Ríbalaygua García uno de los propietarios de Monobra y so­
brino del adquirente de los hoteles. 

Se trata de una familia que podía haberse situado en una posición favora­
ble de cara a la reorganización de los grupos inmobiliarios. Contactos no les 



w
w

w
.e

di
to

ria
l.u

ni
ca

n.
es





w
w

w
.e

di
to

ria
l.u

ni
ca

n.
es



La promoción inmobiliaria 111 

Un caso similar fue el de José Antonio Irastorza Gallo. Este actuó du­
rante el mismo período que el grupo anterior, entre los años 1961 y 1976. 
Aunque con una actividad menor también, fue un grupo de medianas dimen­
siones, promovió 11 actuaciones y 330 viviendas. Igualmente tuvo una zona 
con una mayor implantación como fue Menéndez Pelayo con 5 intervencio­
nes, donde el promotor situó su propia vivienda. Además se aprecia la exis­
tencia de una gran continuidad con el arquitecto Torriente Castro. Sin em­
bargo, súbitamente, se produjo una interrupción en su actividad. 

También cesó de promover Victoriano Peña Pérez. Su actuación fue más 
limitada, realizó 211 viviendas en 8 intervenciones entre los años 1964 y 
1975. Ciertamente estaba alcanzando una importante proyección como pro­
motor, pues en 1973 solicitó 20 viviendas en la bajada del Caleruco y en 1975 
presentó la licencia para promover 51 viviendas más en la misma zona. Pero, 
no pudo, o no quiso, resistir las tensiones de la reorganización. Firmaron ex­
pedientes con él Efrén Fernández Villanueva y Eduardo Lanza Gómez. 

José María Pereda de la Reguera finalizó sus actuaciones en 1977, aun­
que sea discutible que fuera por la reorganización, pues murió pocos años 
después. Era un promotor tradicional de Santander, su primera actuación 
dentro del período de análisis la presentó en 1955, pero había realizado otras 
con anterioridad. Acometió trece intervenciones, 9 de las cuales estuvieron 
firmadas por el arquitecto Gabriel de la Torriente Castro, en total sumaron 
371 viviendas. Operó por todo Santander, tanto en la ciudad histórica como 
en la Avenida de Los Castros. 

El más espectacular abandono de la actividad promotora fue el del grupo 
de Francisco Revilla Cuevas y su hijo Francisco Revilla Iranzo, uno de los 
grandes grupos inmobiliarios del período anterior a la reorganización. Entre 
los años 1958 y 1979 intervino en 20 ocasiones, promoviendo un total de 
1.158 viviendas. Francisco Revilla Cuevas era un contratista de obras, hijo de 
otro contratista, que aprovecho las ventajas de la política estatal de protección 
a la vivienda para convertirse en el promotor del grupo San Francisco, de unas 
500 viviendas, uno de los grupos de colonias que jalonan el paseo de General 
Dávila. Las numerosas fases del mismo prolongaron la realización, iniciada 
en 1958, durante toda la década de los sesenta. Después, en la primera mitad 
de los setenta comenzó la promoción del grupo Guillermo Arce también en 
General Dávila. Paralelamente realizaba 161 viviendas en el solar de los anti­
guos almacenes de Ignacio Palacios en la calle Castilla, desplegando de ese 
modo una gran actividad en la ciudad. Aún en el quinquenio 1975 a 1979 
acometió 4 últimas operaciones que sumaron 130 viviendas, estas ya fueron 
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solicitadas por su hijo Francisco Revilla lranzo. Sin embargo el vástago no 
pudo continuar con la tradición familiar por mucho tiempo. Sucumbió a la 
reorganización. Ha participado en otras actividades. Revilla Iranzo creó una 
galería de arte y ha ocupado la Presidencia de la Caja Cantabria en el período 
1991 a 1995. También ha formado parte del consejo de administración de la 
Inmobiliaria Alcázar, S.A. domiciliada en Madrid 

Revuelta Jara es un promotor que ha actuado en otros puntos de la re­
gión como los Corrales o Santoña. Su actividad ha estado asociada con la de 
los hermanos Gutiérrez Galarraga, aunque ha sido muy escasa, limitándose a 
promover 151 viviendas entre 1962 y 1977 en 10 operaciones. 

A todos estos habría que añadir a Sánchez Aparicio vinculado a un gru­
po de cooperativas y del que ya se ha hablado al analizar las cooperativas en­
cubiertas. El grupo promovió 469 viviendas en 11 intervenciones entre los 
años 1960 y 1977, una de ellas era la licencia de un inmueble de 17 viviendas 
solicitada por Enrique Armas Lecuona. 

LOS PROMOTORES NO ENGLOBADOS EN EL NÚCLEO 
CENTRAL PERO CON ACTIVIDAD ANTES Y DESPUÉS 
DE LA REORGANIZACIÓN 

Este es un conjunto formado por 12 grupos y presenta alguna compleji­
dad en su caracterización por los diferentes mecanismos adoptados como me­
dida de supervivencia. Hay, por un lado, promotores que, pese a las dificulta­
des, continuaron trabajando. Estos son tres y no parece que se hayan visto 
condicionados en sus intervenciones por la reorganización. Se trata de los 
hermanos Jesús y Manuel Gómez Callantes, los también hermanos Gómez 
Gómez y Santiago Malo Segura. 

Los Hermanos Gómez Callantes son pequeños promotores, entre 1966 
y 1992 han realizado 203 viviendas en 13 operaciones. Hasta 197 4 promovie­
ron 128 viviendas en 5 actuaciones. Promueven en el área suburbana de la 
ciudad ocupada antes de los años cincuenta como la zona de Tetuán-San 
Martín y en torno a la calle Cisneros. 

Por su parte los hermanos Gómez Gómez son uno de los grupos de me­
diana dimensión más importantes de la ciudad. Actuaron entre 1963 y 1973 
años en los que realizaron 470 viviendas a través de 13 licencias. En un perío­
do más amplio, han promovido 772 viviendas desde 1963 hasta 1993, solici­
tando 22 licencias. Las operaciones en las que están involucrados son de gran 
dimensión, aunque las realizan en varias fases. Por ello el ritmo de actuación 
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es muy pausado. Una de sus intervenciones fue el grupo de la calle del Car­
men Entrehuertas de 238 viviendas promovido en la segunda mitad de la dé­
cada de los sesenta aprovechando el último gran sector que quedaba para edi­
ficar en esa zona. Una segunda zona en la que actuaron fue la ladera norte de 
General Dávila. En el sector de la bajada de la Teja han realizado varios edifi­
cios y también en la bajada de la Gándara, sobre todo en el cruce de esta con 
la Avenida de los Castros. En el último de los sectores han disputado el espa­
cio a los grandes. Ejecutaron alguna promoción en las proximidades de la 
Universidad Internacional los años sesenta, realizaron en 1963 y 1966 dos 
operaciones de 80 y 24 viviendas en la bajada de la Gándara y un bloque de 36 
de mejor calidad en Los Castros. Sin embargo su intervención en el sector se 
paralizó por un lago espacio de tiempo, los siguientes edificios no fueron rea­
lizados hasta los años ochenta, coincidiendo con el auge inmobiliario produ­
cido tras la apertura de la Avenida. 

Comenzaron firmando las licencias con su madre Josefina Gómez Ortiz, 
esta participó en la actuación de la calle del Carmen, aunque durante la reali­
zación de los inmuebles en la bajada de la Teja, hacia 1977, la madre se retiró 
de la actividad. Poco después, en 1979, fundaron Construcciones Gómez 
Hermanos, en su labor hay una gran unidad en el aspecto profesional, han 
trabajado preferentemente con el arquitecto Lastra Santos que ha realizado 
21 de sus 22 intervenciones. 

Santiago Malo Segura es la cabeza de un grupo de medianas dimensio­
nes dentro de la ciudad. Ha promovido 256 viviendas en el período compren­
dido entre los años 1969 y 1991, realizadas a través de 13 intervenciones; de 
ellas 134 en 5 intervenciones entre 1969 y 1974. La zona de la ciudad donde 
sus actuaciones han sido más frecuentes es San Fernando, con 4 intervencio­
nes. Compartiendo, de ese modo, con el grupo de Agüero Bolado el control 
de la misma. Malo Segura mantiene una relación familiar con el arquitecto 
Jaime Carceller Fernández que era su cuñado. Carceller Fernández firma 4 de 
las licencias del grupo, la otra es ilegible. 

Se encuentran, por otro lado, un conjunto de promotores en cuya trayec­
toria profesional hubo un período de tiempo en que no intervinieron en la 
ciudad. Corresponde con los 12 años posteriores a la reorganización. Estos 
son los grupos de José Luis Cagigas, de Arami Latapia y Japsa. Los tres rea­
nudaron sus actividades en la ciudad hacia la segunda mitad de la década de 
los ochenta. 

El primero de ellos, José Luis Cagigas Castanedo, es todavía uno de los 
constructores más conocidos de la ciudad, debido a su paso por la presidencia 
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del Racing, el equipo de fútbol de Santander. Sin embargo,José Luis Cagigas 
ha tenido un nivel intermedio. Intervino entre 196 7 y 1973 realizando 8 ac­
tuaciones y 502 viviendas. Sus intervenciones en la ciudad incluyendo lo rea­
lizado a partir de 197 5 suman 617 viviendas. Su actividad comenzó en 196 7 
cuando presentó la licencia de la primera fase de la Colonia Santísima Trini­
dad, sita en una finca de la calle Alta ocupada hasta el momento por el con­
vento de las Trinitarias. La operación cuya última fase culminó en 1970 tota­
lizó 427 viviendas. Desde el punto de vista profesional el arquitecto que más 
ha trabajado con él ha sido Ramón Peredo de la Cruz, el firmante de las 6 fa­
ses de la Colonia de la Santísima Trinidad. 

Un promotor más discreto es Arami Latapia Ciprés, intervino entre 
1964 y 197 4 desarrollando 8 actuaciones y 186 viviendas, en conjunto ha aco­
metido 12 promociones totalizando 250 viviendas, lo cual le sitúa en el límite 
inferior de los agentes de tamaño intermedio. Su actividad se ha prolongado 
durante el período que va de 1964 a 1992 y aún continúa. Sin embargo ha 
tendió un lapso de años bastante amplio, entre 1976 y 1989, en los que no ha 
promovido. Afectado, sin duda, por la reorganización que se produjo, se vio 
obligado a detener su actividad como promotor. En el primer período de in­
tervenciones, el más definido en cuanto a estrategia de localización y profe­
sional, situó la mayoría sus promociones al norte de la zona de Carmen En­
trehuertas y en San Simón. Todas ellas, sus 10 primeras intervenciones, estu­
vieron firmadas por el arquitecto Ramón Peredo de la Cruz. 

Jesús Díaz Cortijo, presidente y fundador de Japsa, es la cabeza visible de 
un grupo de medianas dimensiones, que atravesó por dificultades tras la reor­
ganización acontecida en la ciudad. Ha realizado, 17 intervenciones, excluyen­
do la de su vivienda particular en El Sardinero, entre los años 1959 y 1991, las 
cuales han supuesto 676 viviendas. En el período que va de 1959 a 1974 aco­
metió 13 promociones que implicaron 534 viviendas. En 1962 a la cabeza del 
grupo se encontraba Ernesto Presmanes Viadero, el cual presentó las primeras 
6 licencias de lo que empezaba a ser un grupo pujante. En 1967 ambos socios, 
Ernesto Presmanes y Jesús Díaz, adquirieron la Inmobiliaria Nogués, y parti­
ciparon como representantes de la misma en una operación conjunta con el 
grupo Casanueva, lo cual ha supuesto su primer y único contacto con la trama 
central de la promoción. Sin embargo el 28 de noviembre de 1968 Presmanes 
falleció en un accidente, cuando aún no tenía cuarenta años, truncando la evo­
lución del grupo. Entonces Díaz Cortijo reorganizó el grupo. Fundó en 1971 
Japsa, una sociedad a través de la cual realizó en 1972 una operación de 234 vi­
viendas en General Dávila. Dos años después recibía transferida una licencia 
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Ángel Lanza era un promotor de medianas dimensiones. Realizó sus 
proyectos en colaboración con Francisco García Gancedo y su hijo Francisco 
García Crespo. Promovió 379 viviendas en 10 actuaciones entre los años 
1964 y 1982. De estas 269 viviendas en 6 actuaciones entre la primera fecha y 
1969. Las mismas revistieron una gran unidad espacial, 3 de las intervencio­
nes se ubicaron en la zona de Floranes y Perines. Ángel Lanza presentó de 
manera conjunta alguna de las licencias con Jesús Vallejo Lobato. Mantuvie­
ron algún contacto aislado con promotores que estaban más integrados en el 
núcleo central de la promoción en la ciudad, Francisco García Gancedo pre­
sentó con Roberto Manzanares Rey dos licencias de obra de dos promociones 
importantes ( de 117 y 140 viviendas) a finales de los cincuenta. 

Los hermanos Francisco y Antonio Pérez Martínez fueron unos peque­
ños promotores. Han realizado 103 viviendas entre los años 1961 y 1984. Si 
contabilizamos sólo las licencias acometidas hasta 197 4, la última de 1971, 
acometieron 77 viviendas, por lo tanto es con las intervenciones posteriores 
con las que logran la dimensión de un grupo. Su grupo ha realizado 6 inter­
venciones, cinco de las mismas tuvieron la firma del arquitecto Ramón Pere­
da de la Cruz. No tuvieron una política territorial definida. 

Otra situación bien distinta fue la de dos promotores que actuaron en la 
ciudad durante un período breve de tiempo pero coincidente con la reorganiza­
ción, presentando actuaciones muy significativas por sus dimensiones. Fueron, 
además, promotores de otros lugares de la provincia. Álvaro Cabo Cano realizó 
únicamente una promoción en 197 4 con 502 viviendas. Es una de las actuacio­
nes más importantes de General Dávila situada en el sector de la bajada del Ca­
leruco. El otro fue el grupo de José de la Hoz y su hijo Miguel de la Hoz Velas­
co, unos promotores de Torrelavega. El grupo Hoz promovió entre los años 
1973 y 197 4, 215 viviendas a través de tres licencias, si contamos las interven­
ciones posteriores, hastal987, realizaron 483 viviendas a través de 6 interven­
ciones. Este grupo participó en dos importantes operaciones de sustitución, la 
del convento de las Oblatas de 210 viviendas y La Compañía de Maderas en 
Marqués de la Hermida de 208 viviendas en 1973 y 1978 respectivamente. 

Ambos grupos tuvieron rasgos comunes. En primer lugar los años en los 
que actuaron, algo más prolongados en el caso de Hoz. En segundo lugar la 
presencia en la ciudad a través de grandes operaciones. Tanto la aparición co­
mo el modo de actuar de los dos grupos en la ciudad están asociados a la reor­
ganización. Fueron la plataforma que sirvió para la formación de otros grupos 
y tuvieron una presencia puntual en un momento de crisis. Ambos salieron 
una vez cumplido su papel en el proceso. 
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Las dimensiones de la promoción inmobiliaria 

LA ESTRECHA RELACIÓN ENTRE LA PROMOCIÓN 

INMOBILIARIA Y LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS Y 

FABRICANTES DE MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN 

La evolución de las empresas constructoras regionales y la influencia 
de los ciclos económicos 

La figura del constructor-promotor, de gran importancia en los decisivos 
años sesenta, ha provocado que habitualmente se identifiquen y confundan 
promoción y construcción. En la actividad de estos agentes, el protagonismo, 
en el dualismo entre la promoción y la construcción, fue siempre de la prime­
ra. Las diferentes fases de la realización de las viviendas eran algo secundario 
dentro de la actividad primordial del constructor-promotor. Adquirían los te­
rrenos a cambio de unos pisos en el futuro edificio y algo de dinero, vendían 
las viviendas sobre plano y pasaban rápidamente de una obra a otra. A causa 
de la gran necesidad de vivienda se construyó grupos en las peores condicio­
nes imaginables, entonces había facilidades para vender los pisos y también 
mayor simplicidad en los trámites administrativos. La mayor parte de estos 
primeros promotores procedían de las filas de la construcción, eran antiguos 
contratistas de obras, como Revilla Cuevas o Agustín Sierra. Con la entrada 
de estos empresarios se inició un ciclo de acumulación de capital. En los pri­
meros años actuaron mediante esqueléticas sociedades, generalmente limita­
das bajo el epígrafe común de Construcciones al que acompañaba el nombre 
del constructor-promotor. Se trataba de empresas pequeñas, con un reducido 
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dinero a cuenta de los compradores de viviendas y es necesario esperar el final 
de las obras para comenzar la amortización, lo cual implica necesariamente 
una mayor capacidad económica. 

Al margen de los pequeños hoteles y pensiones, que requieren un análi­
sis específico, si vamos a destacar la vinculación de los promotores inmobilia­
rios con los grandes establecimientos hoteleros, la mayor parte de los cuales se 
encuentran en El Sardinero, en los casos más significativos son posteriores al 
período de estadio. 

La atonía por la que atravesaban los hoteles y centros de ocio de El Sar­
dinero a principios de los años sesenta guardaba relación, sin duda, con la re­
construcción de Santander después del incendio. La edificación de dos gran­
des y lujosos hoteles en el área reconstruida provocó el desplazamiento de la 
clientela más selecta. La operación de compra de las acciones de El Sardine­
ro, S.A. por parte de la familia Ribaygua pretendía, entre otras cosas, revitali­
zar la decadente actividad hotelera, por ello se realizaron obras de mejora en 
el hotel Sardinero. 

José López García, un promotor de dimensión intermedia cuya empresa 
fue absorbida por el grupo López-Chacarra, ha sido también empresario de 
hostelería. López García inauguró en 1971 el complejo turístico-comercial 
Alisas que era Hostal-Residencia -Cafetería-Pastelería-Lavandería y estaba 
en la calle Nicolás Salmerón 3, en un inmueble que acababa de promover. 
Posteriormente, en 1979, fue nombrado Presidente de la Asociación de Em­
presarios de Hostelería y del Centro de Iniciativas Turísticas de la provincia. 

Han sido numerosas personas las que procedentes de otras actividades 
entraron en la promoción inmobiliaria, de entre ellos se pueden destacar a los 
hermanos Pérez del Molino Pombo. Propietarios de unos grandes almacenes 
en Santander y de unos laboratorios en Adarzo de los que se desprendieron 
en 1987, comenzaron edificando en un solar, el primitivo emplazamiento de 
sus laboratorios, en la calle del Monte. También propietaria de unos grandes 
almacenes en la ciudad ha sido la familia Ribalaygua, o la familia Lainz, esta 
última actuó como promotor ocasional. Junto a ellos los hermanos Gómez 
Lavín, estuvieron al frente de un grupo inmobiliario que actuó a finales de los 
cincuenta y principios de los años sesenta, son los propietarios de la Ferretería 
Montañesa, de bastante relevancia como abastecedora de materiales de cons­
trucción. 



SEGUNDA PARTE 

Los procesos territoriales 
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El crecimiento espacial de Santander 

Durante el período que se estudia, trascendental para la historia de la 
ciudad, se ha consolidado su nuevo modelo urbano. En los años centrales del 
siglo XIX se consolidó una organización del espacio de la ciudad que guió el 
crecimiento de la misma hasta mediados del presente siglo. De hecho, en los 
años cincuenta y sesenta se siguió construyendo en los sectores integrantes de 
la organización del espacio de la ciudad decimonónica. Pero con la colmata­
ción de los antiguos barrios suburbanos surgidos de la suburbialización de los 
arrabales de la ciudad preindustrial y de las parcelaciones acometidas en las 
carreteras de la salida de la ciudad, la ciudad decimonónica entró en una crisis 
que se manifestó con especial crudeza desde finales de la década de los sesen­
ta y que no se terminó de solucionar en los setenta. 

Hasta los años cincuenta la ciudad creció principalmente en el espacio 
situado entre las crestas, de dirección este-oeste, rematadas por el Alta, la ac­
tual calle General Dávila y por la calle Alta. El espacio central estaba integra­
do por el espacio reconstruido que reemplazaba al incendiado casco histórico 
y por el Ensanche del Muelle al este del anterior. En torno al espacio central 
estaban los barrios suburbanos históricos que eran la calle Alta, la Ciudad J ar­
dín, San Fernando, la Florida, los barrios de la subida al Alta, el Paseo de Me­
néndez Pelayo y el suburbio industrial formado por el conjunto de los barrios 
de Tetuán, Miranda y San Martín. Además al sur de la cresta rematada por la 
calle Alta estaba emplazado el Ensanche de Maliaño, surgido sobre terrenos 
ganados al mar que tenía una función de localización de infraestructuras de 
transporte y establecimientos industriales; mientras, en el noreste El Sardine­
ro crecía como espacio balneario. 
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El crecimiento anterior a 1955 ha influido notablemente en la organiza­
ción del espacio en los años posteriores a esa fecha. El área central se situó, 
buscando las zonas con menor pendiente, en el fondo del espacio existente 
entre las dos crestas. A lo largo de un autentico eje que recorre Santander en 
dirección este-oeste. La consecuencia de ello ha sido la disposición longitudi­
nal característica que adopta el centro de la ciudad, formado por una sucesión 
de elementos situados a lo largo del eje. El centro en los años setenta empieza 
a incorporar el área de San Fernando como parte del mismo, los otros ele­
mentos del centro ya estaban presentes con anterioridad a los años cincuenta, 
el espacio reconstruido, el Ensanche del Muelle, la Alameda. 

En torno al centro se sitúa el área suburbana, la cual se puede dividir en 
tres sectores. 

De un lado está el antiguo espacio suburbano de la ciudad decimonónica 
Un conjunto de barrios muy próximos al centro, en ellos se están produciendo 
transformaciones internas y procesos de borde que los integran el área central. 
Además presentan un grado de accesibilidad muy elevado al espacio central y 
por ello, a excepción del alejado Sardinero, participan en conjunto del con­
cepto de espacios céntricos, muy arraigado en la percepción de los santanderi­
nos. Las posibilidades de seguir promoviendo en estas áreas se limitan desde 
1970 a los procesos de sustitución. 

Este espacio presenta problemas de delimitación con el centro. En primer 
lugar, parte de lo que en 1955 era suburbano, como por ejemplo ocurría con la 
calle Floranes, cortada en varios tramos, con abundantes chalés y usos más pro­
pios de una zona periférica, pertenece hoy al centro. Del mismo modo, una zo­
na que en 1955 era periurbana como Valdenoja, ahora forma parte de un borde 
expansivo del área suburbana. El segundo de los problemas viene derivado de 
la forma de crecimiento asociada a las ciudades españolas. Como resultado de 
la tendencia al ahorro de equipamientos primó el compacto urbano sobre una 
construcción más dispersa, de no haber ocurrido así el espacio suburbano, con 
un suelo de menor valor, hubiera podido adoptar unas densidades que facilita­
ran mejor su delimitación. Por otro lado la disposición longitudinal del área 
central ha dado lugar a que sectores situados en el borde del centro, pero próxi­
mos a edificios de valor simbólico como el Ayuntamiento, sean considerados 
como más céntricos que otros del área central incluso. La disposición longitu­
dinal del centro es una característica del mismo que complica la delimitación 
de los distintos elementos de la organización del espacio de Santander. 

El segundo elemento dentro del área suburbana lo forma el espacio si­
tuado al norte de General Dávila y el polígono de Cazoña. Fueron los espa-
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del Gas, como por que los edificios existentes próximos al solar donde se ha­
bía intervenido, estos eran de baja altura y por ello fácilmente sustituibles (no 
hay que olvidar que estaban adosados a la pared de una fábrica) por los altos 
edificios que se realizaron con viviendas de grandes dimensiones y unas es­
pectaculares vistas a la Bahía de Santander. De importancia han sido, tam­
bién, las cinco intervenciones en la calle Juan de la Cosa, con ellas la vía para­
lela a Castelar ha experimentado una importante transformación. Varias de 
estas intervenciones se efectuaron sustituyendo los chalés realizados en los úl­
timos años del siglo XIX por el promotor Alejandro Valle. 

En el resto del Ensanche se ha procedido a la realización de intervencio­
nes puntuales. Durante los veinte años que se analizan toda esta zona logró 
permanecer intacta, con la presencia de los dos periódicos de la ciudad o nu­
merosos bajos de los inmuebles ocupados por talleres de reparación y otras 
actividades industriales. La popular plaza de Pombo con sus pistas deportivas 
tenía más en común con el centro de un barrio que con el escenario central 
para la ciudad que representa en estos momentos. Los cambios en esta área 
del centro empezaron a partir de los ochenta y han continuado en los tiempos 
más recientes 

Los antiguos suburbios y parcelaciones al norte de la Alameda 
Primera y la Calle Burgos 

Esta área ha sido objeto de múltiples intervenciones desde el siglo XIX. 
Es el resultado de la adición de varias operaciones que no siempre lograron de 
una buena conexión entre si, dentro de lo que fue el primer crecimiento su­
burbano de la ciudad. En realidad esta zona, pese a su gran proximidad al es­
pacio central, no ha logrado tener consolidada su trama viaria hasta hace ape­
nas treinta años. 

El espacio que ocupan en la actualidad el Ayuntamiento y el Mercado 
Municipal de Abastos es el del antiguo convento de San Francisco, desapare­
cido con la desamortización. La Alameda Primera, calle de Jesús de Monas­
terio está flanqueada por unos edificios de calidad realizados principalmente 
en los años setenta y ochenta del siglo XIX. Igualmente históricas son las 
construcciones del lado norte de la calle Burgos, en la que estaba la carretera 
de salida de la ciudad. 

Al norte de la Alameda y la calle Burgos el caserío surgió como resultado 
de tres operaciones destacadas. La primera parcelación de la Florida realizada 
en 1865 que abarca las construcciones situadas al oeste de la calle Florida, in-
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uno en Amos de Escalante y otro en Jesús de Monasterio. Desde 1955 las in­
tervenciones se han producido en las calles interiores. En dos sectores se ha 
producido especialmente la concentración de las actuaciones. Fue entre las 
calles Francisco Cubría y Antonio Mendoza. Allí fue realizada en 1955 la 
mayor operación de todo el período, 117 viviendas promovidas por Roberto 
Manzanares y Francisco García Gancedo. Nuevamente se puede hablar de 
efecto de arrastre de una gran operación, algo que ya vimos en la Cuesta del 
Gas, pues en los 10 años posteriores fueron realizados 3 edificios más. Los 
cuatro junto a otro inmueble realizado en 1979 sumaron un total de 239 vi­
viendas, la mitad de las promovidas en la zona. El otro sector donde ha existi­
do una concentración ha sido la calle Cervantes, donde entre otros inmuebles 
estaba el antiguo cine Cervantes, pero estas intervenciones tuvieron lugar 
después de 1974. 

Los barrios de las calles interiores, en los últimos años, se han enfrenta­
do a la dialéctica creada en una zona enfrentada a una doble situación, por un 
lado su localización, de una gran centralidad, y por otro su origen, de antiguo 
suburbio, con unas construcciones antiguas y deterioradas en las que residen 
grupos de baja renta y en algunos casos marginales. La transformación, tuvo 
lugar a partir de la década de los setenta, se produjo primeramente en la zona 
de Cervantes, donde se realizaron las construcciones mencionadas, mientras 
que en los años ochenta las intervenciones se concentraron en la calle Maga­
llanes, que se convierte en el eje de la remodelación, con una operación im­
portante como son las 52 viviendas promovidas en 1990 por el grupo López 
Pablo. Además de la intervención sobre varios inmuebles de la calle Cisneros 
y transversales, con la sustitución simple del antiguo caserío 

La zona de expansion del espacio central en San Fernando 

En su origen San Fernando era la carretera de salida de Santander, en el 
siglo XIX surgieron allí fábricas, conventos y colegios de religiosos, edificios de 
varias viviendas e incluso construcciones unifamiliares, se propició un creci­
miento suburbano. Además, las calles transversales de San Fernando estaban 
siendo ocupadas por más construcciones que situadas en sus márgenes ascen­
dían la ladera hasta llegar al actual paseo General Dávila. La principal de estas 
travesías y donde el crecimiento fue más espectacular es la calle de Perines. 

El crecimiento en este espacio tiene dos fases muy diferenciadas. Una 
primera que se prolonga hasta 1969, es el momento de mayor desarrollo 
constructivo. Este fue además muy intenso en la década de los sesenta, puesto 
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Foto 2. Cuatro Caminos y el inicio de Camilo Alonso Vega, la gran arteria que articula 
el crecimiento de la parte oeste de la ciudad. 
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En realidad estas dos grandes intervenciones polarizaron lo realizado en 
los últimos años. En los noventa ya no hay intervenciones. La clave de ello se 
encuentra en el agotamiento de la oferta de solares donde construir, quedan 
escasos edificios anteriores a 1955. Estos, salvo alguno aislado situado en el 
interior de una manzana, son construcciones de varias viviendas y se mantie­
nen en buen uso por ello no parece inminente su sustitución. Es en San Fer­
nando donde se produce la mayor presión y prácticamente han desaparecido 
las más antiguas construcciones. 

Por lo que se refiere al papel de esta zona como ámbito de expansión del 
área central de la ciudad, la dinámica se plantea por la función de vector del 
crecimiento ejercido por Alameda de Oviedo. Esta antigua carretera de salida 
de la ciudad ofreció la posibilidad de construir unas viviendas de grandes di­
mensiones en edificios entre medianeras de gran altura frente a un agradable 
paseo y por ello se convirtió en un espacio residencial de calidad. Además en 
los entresuelos de los nuevos edificios surgieron oficinas y se instalaron nu-
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merosas sedes de las delegaciones de organismos de la Administración. En 
este sentido juega dentro de la ciudad el mismo papel que la zona de expan­
sión del centro de Valladolid en el Paseo de Zorrilla. Es más, Floranes, la ca­
lle paralela a San Fernando, es completamente recta y relativamente ancha, 
mas ancha que las entrecortadas calles paralelas al Paseo de Zorrilla, en las 
cuales quedan más diluidas las características de espacio central. Pese a su im­
portancia para la configuración y expansión del centro, la calle Floranes ha te­
nido un prolongado período de gestación. A lo largo de los años, en consecu­
tivas operaciones de cirugía urbana, se fueron sumando los tramos tras la pre­
via edificación de sus márgenes. Durante los años correspondientes al presen­
te estudio fue una calle intransitable y mal asfaltada. 

LA DENSIFICACIÓN DEL ANTIGUO ESPACIO SUBURBANO 

DE LA CIUDAD DECIMONÓNICA 

El espacio suburbano apareció como un desarrollo de antiguos barrios y 
prolongación de arrabales de la ciudad, muchos de ellos ya suburbializados en 
el siglo XIX. En realidad tan solo la operación del polígono de Cazoña supu­
so el surgimiento de un espacio exnovo. En el área suburbana, si el centro se 
ha extendido por los sectores con menor pendiente, encontramos, por contra­
posición, las zonas con las cuestas con mayor pendiente. Ello ha incorporado 
al espacio de la ciudad un elemento característico de acceso, la escalera. Otro 
elemento presente en buena parte del espacio es la irregularidad del trazado, 
herencia de una trama nacida de caminos rurales. 

Este espacio de gran complejidad por las numerosas zonas que lo inte­
gran ha sido el lugar en el cual se han concentrado el mayor número de las vi­
viendas promovidas en la ciudad. Ello ha sido causado por un lado por la ten­
dencia de los habitantes de la ciudad a no salir de lo que fue el espacio conso­
lidado históricamente y por otro por la tendencia apreciada en las ciudades 
españolas a concentrar la edificación en torno al centro con la finalidad de 
ahorrar en infraestructuras. A pesar de la congestión y la elevada densidad 
presentes se valoraron más otros aspectos como era la mayor centralidad. La 
mayor parte de la ocupación se ha concentrado en las zonas de Castilla-Her­
mida, calle Alta y El Sardinero; también, aunque en menor medida, en las zo­
nas de Vía Cornelia, Río de la Pila y Tetuán-San Martín. En número de vi­
viendas por operación es bajo a causa de las abundantes intervenciones que se 
realizan en pequeñas parcelas con un reducido número de viviendas. 
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Foto 3. El Ensanche desvirtuado. La calle Sargento Provisional divide una manzana 
en el barrio de Castilla-Hermida. 
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bricas. Al igual que en San Fernando hubo una tendencia a construir, inicial­
mente, en los solares libres más lejanos al centro. Con similares consecuen­
cias, la revalorización y puesta en evidencia de la inadecuación de los usos 
existentes en los solares más próximos al centro que son los afectados por las 
sustituciones en el período posterior. Además las viviendas de peor calidad y 
las de tamaños más reducidos se realizan primero y más lejos con lo cual al fi­
nal quedan más próximas al centro las viviendas mejores. 

Destaca en la zona la dimensión del tipo de operación con el que se in­
terviene. La media de las realizadas se sitúa en las 70 viviendas por actuación. 
Es la media más alta de todas las zonas de la ciudad. Efectivamente, el rasgo 
más común fueron las grandes operaciones. Hay una de 480 viviendas, otra de 
332, varias entre las 300 y las 200 y también entre las 100 y las 200. Se trata 
de intervenciones en las que se ocupa toda una manzana o al menos la mitad 
de ella. Cuando son más reducidas es frecuente encontrar numerosas actua­
ciones rondando la cincuentena de viviendas. La profundidad de las manza­
nas permitía la construcción de portales con acceso a cuatro viviendas por 
planta de las cuales dos daban a patios. Esta media pudo haber sido más ele­
vada, pero quedó rebajada por las operaciones realizadas en calles como Leo-
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Foto 4. Edificio Castilla en la calle Castilla de 332 viviendas promovidas en 1967 
por el grupo Lostal. 

poldo Pardo o el último tramo de Antonio López, allí aparecieron bastantes 
actuaciones de entre 10 y 18 viviendas. 

La promoción en las calles Castilla y Marqués de la Hermida se produjo 
con una total ausencia de equipamientos a causa de las deficiencias del plane­
amiento, lo cual trajo aparejados numerosos conflictos. De este modo hay se­
rios problemas de aparcamiento. Pensemos que en los años sesenta, cuando 
más viviendas se construyeron, no era obligatorio realizar garajes en los edifi­
cios y no se consideró la posibilidad de un futuro incremento en el parque de 
vehículos. Hasta los años ochenta no se construyó el parque de la Marga que 
alivió las necesidades por la inexistencia de espacios de ocio. El centro de Sa­
lud de la calle Castilla no se inauguró hasta principios de los noventa y el Ins­
tituto de Enseñanza secundaria es de la segunda mitad de los noventa. Estas 
necesidades se plasmaron en reivindicaciones constantemente desatendidas, 
principalmente, por la dificultad de encontrar solares donde intervenir. La 
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mayor parte del espacio dedicado a vivienda está en una hilera de manzanas 
que por el norte y el sur están limitadas por las calles Castilla y Marques de la 
Hermida respectivamente, dos vías de gran tráfico, con funciones de salida y 
entrada en la ciudad. Esta circunstancia complica su correcta integración en la 
trama urbana de Santander. 

Es difícil encontrar en España un ensanche con un destino parecido al 
de Santander. La morfología de manzanas cerradas y edificios entre mediane­
ras prolongando la trama de la ciudad puede confundir y servir para concep­
tuarlo como un espacio central. Pero sin duda nos encontramos ante un espa­
cio suburbano con viviendas de dimensiones inferiores a los 90 y 60 metros 
cuadrados según zonas y una baja categoría social de los residentes, un barrio 
próximo al centro de Santander. 

Dentro de la zona distinguimos cinco sectores. 

a) El borde sur frente al mar

Entre las calles Leopoldo Pardo y Antonio López se encuentra una 
manzana de casas de rasgos bien distintos a los otros sectores. De las 12 inter­
venciones realizadas en la manzana 7 se produjeron entre los años 1965 y 
1969, de las 5 restantes, 3 fueron realizadas en el quinquenio anterior entre 
los años 1960 y 1964; pocas, por lo tanto, han tenido lugar en el resto de los 
años. Pero además en la segunda mitad de la década de los sesenta se produje­
ron las más importantes una de 105 y otra de 84 viviendas, en un corto espa­
cio de tiempo quedaron configurados la morfología y el parque inmobiliario 
del sector. 

Las viviendas han sido realizadas con una distribución similar a las de 
San Fernando. En realidad, en San Fernando y Antonio López los residentes 
disponen de unas excelentes vistas, allí la Alameda aquí la Bahía. Con un por­
tal donde el rellano de las escaleras es el acceso a dos viviendas con las habita­
ciones distribuidas de sur a norte. Al sur suele estar el salón, de grandes di­
mensiones, y en ocasiones también una habitación, ambos cuartos con las an­
siadas vistas que sumadas a la recepción de los rayos solares hacen aumentar 
de modo espectacular el precio de la vivienda. Luego el pasillo va distribuyen­
do hacia el norte el resto de las estancias de la casa, ya menos ambiciosas en 
cuanto dimensiones e iluminación. 

La disposición del parcelario es monótona, fincas alargadas y paralelas, 
aunque funcional. A cada edificio de dos viviendas por planta de la calle An­
tonio López le corresponde su parejo en la calle de Leopoldo Pardo, con dos 
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viviendas por planta también, aunque de más modestas dimensiones, por el 
recorte que se hace para que la parcela limitante con Antonio López sea algo 
mayor, también con menor altura por ser las vías posteriores mas estrechas. El 
promotor del edificio de Antonio López suele ser el mismo que el de Leopol­
do Pardo. 

b) El sector de las sustituciones masivas

El espacio que hay entre las calles Carlos III y Héroes de la Armada 
contaba en 1955 con un buen número de fábricas e industrias, hoy desapare­
cidas, también había solares vacíos. La ocupación tuvo lugar a partir de 1970, 
sin embargo, en calles como Nicolás Salmerón la mayor parte las intervencio­
nes se realizaron en la década de los sesenta, en ella también se produjo una 
sustitución de antiguos almacenes. En este sector ha tenido lugar una radical 
transformación del espacio, hay manzanas que han experimentado una reno­
vación total de sus inmuebles. El viario, consolidado con la ocupación de los 
almacenes, no experimentó transformaciones tras los procesos de sustitución 
a diferencia de otras zonas de la ciudad. 

Las construcciones más recientes, sobre todo las realizadas a partir de la 
década de los setenta presentan una indudable mejor calidad constructiva, en 
parte como producto de una mejora general en la ciudad. También porque ya 
no se trataba de viviendas con una situación periférica, sino que ocupaban la 
parte más próxima al centro de la ciudad de un espacio ya consolidado. Las 
viviendas tienen unas dimensiones que superan los setenta metros cuadrados. 
Las fachadas son de ladrillo visto que ofrece un mejor aspecto que los enne­
grecidos revocados y los desmantelados balcones de los inmuebles realizados 
en los años sesenta. Las intervenciones fueron bastante masivas, se aprove­
chaba la profundidad de la manzana para construir la mitad de las viviendas 
interiores con ventilación a los patios de luces y de manzana. Destacar, por 
otro lado, que si bien en este sector el uso mayoritario de los inmuebles es el 
de vivienda, a causa de la proximidad a las estaciones de autobús y ferrocarril, 
se encuentran algunos edificios dedicados a uso hotelero. 

c) El crecimiento en la parte más occidental

Es la formada por las seis últimas manzanas, el espacio que hay al oeste 
de la calle Héroes de la Armada. Un sector que surge exnovo, se empieza a 
ocupar después de 1955 y en 1969 ya está prácticamente colmatado. Con 
posterioridad a la última fecha sólo se produjeron cuatro operaciones, y todas 
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menzada en 1948, destinado a personas que habían perdido sus viviendas como 
resultado del incendio de 1941. En los años cincuenta surgieron en la calle Al­
ta los primeros grupos de la ciudad ejecutados por la promoción privada, algo 
antes de que se hicieran presentes de manera masiva en General Dávila. El 
grupo Virgen de la Cabeza, situado en la parte más occidental del sector próxi­
mo a la plaza de toros, de 248 viviendas se empezó a edificar antes de 1955 y no 
se acabó hasta los primeros años de la siguiente década.Pero fue nuevamente 
en los años sesenta cuando encontramos el momento más importante en lo que 
se refiere a la promoción y construcción de viviendas. Entre 1960 y 1969 se 
promovieron el 55,43 % del total de las viviendas. No se produjo una ocupa­
ción de solares vacíos. En la calle Alta las sustituciones revistieron importancia 
desde los años sesenta. En el período que va desde 1960 a 1979 hay un mante­
nimiento del número de viviendas promovidas, que se sitúa entre las 7 40 y las 
850 en tres de los quinquenios, aunque supera las 1000 entre 1965 y 1969, en 
este último caso atribuible al alza de la ciudad en esos mismos años. Hay, no 
obstante, una diferencia notable porque en el período de 1975 a 1979 sólo se 
realizaron 7 intervenciones, un número bastante inferior a las de los quinque­
nios anteriores. En realidad entonces la escasez de solares era ya muy grande, 
como lo demuestra el cese en las intervenciones de los años ochenta. Qyedaban 
pocos solares pero con posibilidad de hacer grandes promociones en ellos. 

a) La parte más oriental

Las calles Becedo, Jesús de Monasterio y Burgos presentan una edifica­
ción de calidad como corresponde a unos inmuebles con fachada a la principal 
arteria de la ciudad. En 1943, transversal a Jesús de Monasterio, se verificó la 
apertura del Pasaje de Peña. En estas calles dos de los edificios están dedica­
dos íntegramente a oficinas, uno en la calle Becedo y otro en la de Burgos. 
Ambos fueron edificados en los años sesenta. Se han promovido tres edificios 
de viviendas, las actuaciones se produjeron en los tres primeros quinquenios, 
una en cada uno. Los dos inmuebles de la calle de Jesús de Monasterio, unas 
construcciones gran altura, bajo más diez plantas, gracias a lo cual tienen un 
aspecto imponente y más de sesenta viviendas cada una, fueron dos promocio­
nes significativas. El edificio de la Plaza del Reenganche, ahora llamada del 
Rey Juan Carlos I, fue una operación de menor importancia. 

Estas intervenciones contrastan bastante con las que se realizaron en las 
calles interiores. El borde este se encuentra muy próximo a la zona incendiada 
en febrero de 1941 de forma tal que algunas de las fincas emplazadas en el 



152 PROMOCIÓN INMOBILIARIA Y CRECIMIENTO ESPACIAL. SANTANDER 1955-1974 

mismo fueron afectadas por el siniestro. Sobre ellas fueron construidos cinco 
edificios en las calles Cuesta, Ruamenor y Ruamayor entre 1955 y 1964. De­
bido a su localización periférica dentro del área siniestrada no se trataba de 
los elegantes inmuebles que se edificaron en las calles de Calvo Sotelo o Juan 
de Herrera. Al margen de estas actuaciones el espacio que se encuentra al oes­
te del área reconstruida es un espacio degradado, con edificación antigua, en 
el que han proliferado las actividades marginales. Se produjo una interven­
ción aislada en la cuesta Garmendia en 1958. La situación ha cambiado en los 
años noventa. Ahora se empieza a apreciar una mayor presión de la ciudad 
con derribos y sustituciones. 

La fábrica de Tabacos y los terrenos acotados que la rodean ocupan en 
total 13.731 metros cuadrados. Las alineaciones de los edificios que circun­
dan el solar de la fábrica están ajustadas a las propuestas en proyectos de En­
sanche de principios de este siglo. La presencia de la fábrica de Tabacos ha al­
terado las posibilidades en el sector. El establecimiento industrial rodeado de 
edificios corta las calles dando lugar a la aparición de varios callejones sin sa­
lida. La posible sustitución del mismo permitiría una reordenación de la zo­
na. La mayor parte de las construcciones son anteriores a 1955. Los años in­
mediatamente posteriores a esa fecha se realizaron varios inmuebles. Era un 
ámbito de la ciudad histórica en el que aún quedaban solares por ocupar. Se 
edificaron 5 inmuebles con un total de 106 viviendas, 4 de las intervenciones 
que incluían 96 viviendas fueron realizadas antes de 1959. Una de las promo­
ciones de 49 viviendas era una construcción de mayor calidad, no en vano fue 
construida frente a los jardines de Juan José Ruano, diseñados pocos años an­
tes y frente a la antigua Audiencia. 

b) Las intervenciones en la calle Vargas

Situada frente a la Alameda de Oviedo, la calle Vargas ha experimentado 
en su morfología, al igual que San Fernando, la expansión del espacio central, 
aunque no alcanza los niveles de calidad de San Fernando por la orientación 
norte de las viviendas que dan a la Alameda. En algunos casos las dimensio­
nes de las viviendas llegan a alcanzar los 100 metros cuadrados. Sin embargo 
la calle ha sido buena apoyatura para actividades terciarias como el edificio en 
el que se encuentran algunas delegaciones Ministeriales y diversas consejerías 
del Gobierno Regional. 

Las intervenciones en la calle Vargas se han prolongado desde 1955 has­
ta 1976, cuando tuvo lugar la última. La parte oriental de la calle, hasta el en-
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cuentro con la transversal Falange Española, tiene intacta la edificación más 
antigua, anterior a los años ochenta del siglo XIX. En la parte occidental se 
han producido 8 operaciones con un elevado número de viviendas en cada 
una. La causa de este alto número se encuentra en la configuración de las par­
celas. No están distribuidas en una manzana que permita la promoción de 
edificios entre dos medianeras con patio al fondo. En la calle Vargas la opera­
ción más corriente es el edificio aislado de grandes dimensiones, ocupando la 
manzana de norte a sur, ocasionalmente unido por una medianera a otro de 
similares características, lindantes en la fachada sur con calles mal trazadas 
sobre la cresta. 

e) La apertura de Isaac Peral

Al sur de la calle Vargas se encuentran paralelas a ella, y entre si, las del 
Tres de Noviembre y la calle Isaac Peral. El término paralelas resulta algo iró­
nico dado el sinuoso trazado de las mismas. Hay en ellas una presencia impor­
tante de talleres de reparación y concesionarios de empresas dedicadas a la 
electrónica y a los aparatos de audio y vídeo difusión. El origen de la calle del 
Tres de Noviembre coincide con el de las primeras construcciones de la calle 

Foto 5. Fuerte densidad e inadecuada trama viaria, calle Isaac Peral formada con la suma 
de múltiples operaciones inmobiliarias. 
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Vargas, que se empezaron a edificar en los años sesenta del siglo XIX. La calle 
se ha prolongado en varios trechos gracias a las sucesivas aperturas de tramos 
de la calle surgidas por la realización, desde los años sesenta, de las interven­
ciones de la calle Vargas y de los procesos de sustitución sobre fincas que ocu­
paban la ladera norte de la calle Alta. La comunicación entre las calle Tres de 
Noviembre y la de Isaac Peral se realiza a través de cuatro vías, tres de ellas son 
escaleras, una muestra evidente de la dificultad de articulación de este espacio. 

La apertura de la calle Isaac Peral fue el resultado de la intervención en 
la calle Alta pues tuvo lugar en fincas que ocupaban la ladera norte de esta ca­
lle. Se trata de una vía proyectada con el Plan Comarcal de 1955. Aunque, un 
primer recorrido de la misma, el que se cruza con la calle Falange Española, 
estaba ya formado pues en él se edificaron anteriormente dos bloques. Ramón 
Herrera Maza fue el primer promotor en intervenir con posterioridad a 1955. 
Acometió en 1959 un bloque de 115 viviendas y poco después, en 1961, otro 
de 175. En ambos casos se trataba de edificios aislados ocupando una parcela 
que servía a la vez de manzana en la trama viaria. Los inmuebles tienen un 
pobre aspecto exterior y viviendas de escasas dimensiones, entre los 50 y 60 
metros cuadrados. Ambos forman la denominada Colonia Santa Rosa. 

Prácticamente paralela en el tiempo es la construcción de la Colonia 
V irgen del Milagro. Se trata de 155 viviendas realizadas a través de? licencias 
presentadas entre 1961 y 1964 por los hermanos Gutiérrez Aguerre en el so­
lar ocupado por la antigua fábrica de curtidos de su padre. La calidad de las 
construcciones era especialmente mala, poco después de finalizadas las obras 
se hizo necesario apuntalar uno de los edificios90• La Colonia V irgen del Mi­
lagro limitaba por el Este con los primeros edificios realizados por Ramón 
Herrera en 1949. Estos grupos se asentaron en los primeros momentos de la 
transformación espacial producida por las sustituciones, tanto por el este co­
mo por el oeste existían fincas sobre las cuales aún no se había intervenido. 

El 1967 comenzaron las operaciones sobre la antigua finca de las Trini­
tarias, la denominada Colonia Santísima Trinidad. Esta tenía en su origen 
11.938 metros cuadrados y ocupaba, en su totalidad, un segmento de la lade­
ra norte de la calle Alta llegando hasta la de Vargas. En 1970 comenzó la últi­
ma fase con la que se completaban las 424 viviendas de la promoción. Estas 
eran de escasas dimensiones, reproduciendo rasgos de los grupos anteriores, 
tenían entre 50 y 60 metros cuadrados, sólo las últimas fases llegaron a los 70 

90 Alerta. 9-VII-1967. 
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con bloques de doble crujía están mal articulados entre si. Solo presentan un 
mayor orden en el viario las manzanas que limitan con la calle Alta, por ser 
construcciones entre medianeras. Aparte de los grupos Virgen de la Cabeza y 
Pedro Velarde se produjeron otras intervenciones destacables como las 50 vi­
viendas de Electra de Viesgo. Las actuaciones más recientes tienen ya 20 años 
y el caserío empieza a esta afectado por el envejecimiento. Con posterioridad 
a 197 4 ( exceptuando 8 viviendas en 1983) el sector sur no ha conocido más 
promociones de viviendas hasta finales d la década de los noventa. 

En los años ochenta tras la profunda remodelación del entorno de la 
Plaza de Toros, con la construcción de la Plaza de México y de un nuevo 
Mercado Municipal la zona de la calle Alta parece conocer una mejora en su 
situación. Sin embargo el gran cambio se está produciendo en el momento de 
cambio de siglo, un momento muy alejado del período al que se circunscribe 
este trabajo. 

Cajo y Valdecilla 

Esta zona situada en el suroeste de la ciudad ha estado alejada de la acti­
vidad de los promotores, por otro lado, al estar formada por distintos elemen­
tos, presenta una cierta complejidad interna. La parte más oriental es un con­
junto de edificaciones entre medianeras, un sector con forma triangular deli­
mitado por las calles Valdecilla, Padre Rábago y Jerónimo Sainz de la Maza. 
Las primeras construcciones del sector pueden situarse en los años finales del 
siglo XIX y primeros del XX. 

Al oeste, un segundo sector lo ocupa un amplio espacio dedicado a equi­
pamiento sanitario de unas 11 hectáreas, en el que se edificó el que fuera uno 
de los más modernos hospitales de Europa, el Hospital Valdecilla inaugurado 
en 1927 a las afueras de la ciudad. En la década de los setenta, una vez demo­
lidos varios pabellones se construyó un nuevo edificio hospitalario de más al­
tura. A su vez, al oeste de Valdecilla esta el barrio de Caja. Este último era un 
barrio rural surgido en el entorno periurbano de la ciudad en el siglo XVIII. 
En él, en los últimos años del siglo XIX, se estableció la fábrica de cervezas de 
"La Austriaca". Así mismo fue edificado en 1911 un grupo 6 viviendas para 
obreros por parte de la Sociedad Constructora de Casas Baratas de Alberto 
Corral. La intervención más importante realizada con anterioridad a 1955 fue 
el poblado de viviendas de la Renfe, 120 viviendas dispuestas en tres bloques 
construidos en 1950. En Cajo se encontraban además los talleres y los distri­
buidores de Renfe. Además de las actividades industriales, en el barrio ocupa-
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aunque se manifestó después de 1974. El gran parque de más de 9 hectáreas 
surgido como resultado de una reordenación del polígono en 1980 fue una 
operación muy beneficiosa también para los vecinos de Cajo. Además el ba­
rrio se encuentra en las proximidades de las nuevas edificaciones del sector 
sur de Cazoña, estas fueron las promovidas por las cooperativas donde se ins­
talaron los sectores más acomodados. Una situación que influyó en la opera­
ción de sustitución del solar en el que estaban las antiguas instalaciones de la 
fábrica de cervezas "La Austriaca'', una intervención de 170 viviendas. La ur­
banización de las mismas así como sus dimensiones, bastantes superaban los 
100 metros cuadrados, hacían de esta una actuación de calidad que modifica­
ba sensiblemente los rasgos morfológicos y los contenidos sociales de Cajo. 

Desde entonces no ha habido más actuaciones en el barrio. El siguiente 
paso en la transformación tendrá que estar basado en la sustitución de las im­
portantes instalaciones industriales ubicadas en él, las más importantes son 
las de Teka, fabrica de cocinas y fregaderos, y los mataderos de Canfrisa. 

La transformación de la Ciudad Jardín 

La Ciudad Jardín es un barrio de Casas Baratas surgido en 1920 a partir 
de la iniciativa del ingeniero y promotor inmobiliario Alberto Corral. Este 
proyectó unas calles en un espacio delimitado y lo parceló, limitándose a ven­
der los solares para los que quisieran construir en ellos edificios unifamiliares. 
Como resultado surgió una morfología característica con edificios uni o bifa­
milares, en parcelas aisladas. Dicha morfología es diferente de la de su entor­
no donde hay bloques de pisos. 

La Ciudad Jardín no se ocupó de manera inmediata sino a través de un 
lento proceso. En 1955, treinta y cinco años después de su nacimiento, aún 
quedaban solares libres. Las primeras construcciones respetaron lo que fue el 
primitivo proyecto de Alberto Corral, eran edificios unifamiliares o bifamilia­
res a lo sumo. Pero en los años cincuenta y sesenta se presentaron solicitudes 
de inmuebles de varias viviendas que alteraron el espíritu de la Ciudad Jardín 
impulsada por Corral. 

Se aprecia como en los primeros cinco años el número medio de viviendas 
en relación con las licencias presentadas fue el más bajo porque aún eran bas­
tante más numerosas las solicitudes de licencias de edificios uni o bifamiliares. 
En el período de 19 5 5 a 1964 asistimos al relleno de los últimos solares libres 
de esta zona. Algunas de las nuevas operaciones revistieron un carácter diferen­
te por tratarse de inmuebles de baja altura pero de varias viviendas. Se produjo 
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fases, la primera en 1979 de 98 viviendas y otra en 1981 de 113. El conjunto 
de las Salesas permitía rematar la parte norte de la zona con una intervención 
homogénea y de mayor calidad que las construcciones del barrio de Matien­
zo. Además esta intervención supuso la apertura de la calle Simancas, logran­
do abrir la comunicación entre Camilo Alonso Vega con Pedro San Martín. 
Junto a las viviendas de la cooperativa, se produjo otra intervención aislada en 
lo que quedaba de la finca de Rebolledo. 

En el antiguo espacio conventual de las Salesas, aprovechando el mismo 
edificio del convento y una pequeña parte que quedaba de la finca, se ha reali­
zado la construcción de los nuevos juzgados, rehabilitando el primitivo in­
mueble y realizando un anexo de nueva planta. 

Los restos de los barrios de Perines y Balbuena 

Al norte de San Fernando y escalando las pendientes que se dirigían ha­
cia la cima del Alta fueron creciendo los barrios de Perines y Balbuena. La in­
tervención sobre la zona de San Fernando, con las aperturas de dos ejes via­
rios paralelos entre si de Floranes y Cisneros-Profesor Jiménez Díaz, diluyó 
la parte meridional de estos barrios dentro de la zona de San Fernando. Al 
norte de la calle Cisneros quedaron varios grupos de construcciones, mal co­
municados entre si. 

Al norte de Jiménez Díaz y de Cisneros se encuentran los restos de los 
barrios de Perines y Balbuena. En ambos núcleos la mayor parte de la edifica­
ción estaba formada por chalés. En Perines el promotor de varios inmuebles 
fue Alberto Corral que era un importante propietario en la zona. En la parte 
más septentrional del barrio, lindando con el paseo de General Dávila, se en­
cuentra la que fuera su residencia particular, una finca de unos 5000 metros 
cuadrados conocida por Las Carolinas. Perines ha sido especialmente modifi­
cado en su configuración por las aperturas de calles. Además de las interven­
ciones de Floranes y Jiménez Díaz, tras la apertura de Camilo Alonso Vega, 
el Barrio Obrero y algunas construcciones próximas fueron, a su vez, separa­
das por la nueva Avenida del sector de los edificios unifamiliares. Por su parte 
el barrio de Balbuena se extendía al norte de la Plaza de Numancia, por am­
bos márgenes de la calle de Antonio Mendoza e incluía los Chalés de la Tie­
rruca, un grupo de Casas Baratas. 

Las intervenciones se han concentrado temporalmente en el período que 
transcurre hasta 1969. Esta zona es de las que tienen un mayor porcentaje de 
viviendas realizadas entre 1955 y 1974 sobre las realizadas entre 1955 a 1994, 
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Las construcciones situadas entre la calles Cisneros y Monte fueron rea­
lizadas principalmente entre los años 1955 y 1964, el número de viviendas al­
canzó las 228. Fueron varias filas de bloques alineados, paralelamente, detrás 
de la primera línea de casas de construcción decimonónica con fachada a la 
calle Cisneros. Para acceder a los bloques se atraviesa los pasadizos abiertos 
en los bajos. Las actuaciones mantienen las tapias de la parcela en la que han 
sido construidos y se da el caso de la existencia de bloques de doble crujía uni­
dos por la fachada lateral pero separados por una tapia. La promoción corrió a 
cargo de dos operadores, el más importante fueron los hermanos Castanedo 
Camus que realizaron 115 viviendas. El otro operador fue Onésimo Amiano 
que promovió 74 viviendas en cuatro bloques. Después se han realizado úni­
camente cuatro operaciones, con un total de 60 viviendas, tres fueron en 1966 
y la última en 1975. Las construcciones más recientes representan un modelo 
distinto de ocupación, la redistribución de la volumetría permite la presencia 
del bloque de mayor altura y menor superficie ocupada alejado de las monó­
tonas agrupaciones anteriores. 

En el sector entre los barrios de Balbuena y Perines, sin apenas construc­
ciones previas, fue erigido el grupo Cisneros promovido por los hermanos 
Ortiz González en el quinquenio de 1960 a 1964. Se trata de 116 viviendas 
repartidas en 11 bloques. Estas eran de reducidas dimensiones, unos 45 me­
tros cuadrados, con tan solo dos dormitorios. Varias operaciones realizadas en 
la ladera sur de General Dávila, como esta, también fueron denominadas co­
lonias, al igual que las promovidas en la calle Alta en los años sesenta y en la 
ladera norte de General Dávila en los mismos años. Crean un entorno para 
población de clase baja y media baja. Junto a estas viviendas se realizó en 1966 
otro grupo de 66. Con ambas se ocupó el espacio entre los dos antiguos ba­
rrios suburbanos. La parte más occidental fue ocupada por las 136 viviendas 
prp�ovidas por Marnay con sendas actuaciones los años 1966 y 196 7, en el 
emplazamiento de la proyectada Colonia de Las Flores. No se trataba ya de 
unos bloques alienados de manera monótona sino una intervención de cierta 
calidad, con viviendas de mayor tamaño, construidas con la fachada frente a la 
nueva Avenida de Camilo Alonso Vega. 

La intervención sobre el espacio construido de los barrios de Perines y 
Balbuena se realizó a lo largo de todo el período a través de promociones con 
un reducido número de viviendas. En el barrio de Balbuena se produjeron 
más operaciones destinadas a la sustitución de los viejos chalés. Las primeras 
sustituciones, en los años sesenta, fueron con edificios de baja calidad y vi­
viendas de reducidas dimensiones. Las últimas actuaciones en los ochenta se 
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han realizado con inmuebles de mayor calidad. Aunque siempre se ha fomen­
tado un incremento de la densidad edificatoria. El estar emplazado en una la­
dera sur otorga al barrio unas buenas condiciones para la ocupación. 

Los barrios de la subida al Alta 

Este conjunto presenta una compleja organización por la multitud de 
barrios que lo integran, producto de las numerosas operaciones habidas. Hay 
elementos comunes a estos barrios, uno de ellos es su surgimiento a lo largo 
de la segunda mitad del siglo XIX para acoger a población obrera y en general 
a clases populares de la ciudad que no encontraban acomodo en el Casco His­
tórico ni en el Ensanche. Este amplio espacio va desde la calle del Monte 
hasta Francisco Palazuelos. 

Se propone, no obstante, la división de este espacio en dos zonas. Una de 
ellas la parte más occidental con el área en torno a Vía Cornelia. La otra es el 
espacio que abarca desde la cuesta de la Atalaya hasta Francisco Palazuelos. 
Esta segunda zona comprende en estos momentos el ámbito del Plan Espe­
cial de Reforma Interior del Río de la Pila. 

a) La incidencia de la calle a "media ladera"

La zona acogió un crecimiento importante durante el siglo XIX pero sin 
continuidad en los primeros años del XX, mientras las construcciones fueron 
envejeciendo. No fue hasta después del incendio cuando se aprecia una recu­
peración en el ritmo de intervenciones. El elemento catalizador fue la promo­
ción por la Obra Sindical del Hogar de dos grupos Santos Mártires y José Mª 
Pereda con 162 y 111 viviendas respectivamente. Ambos estaban destinados a 
acoger a personas que habían perdido sus viviendas en el incendio, principal­
mente a grupos de empleados y dependientes. 

En la zona de Vía Cornelia se produce después de 1955 una fuerte pre­
sión de la ciudad. Fueron destacadas las intervenciones de cirugía urbana y 
apertura de calles, necesarias en la trama histórica. El 72,42 % de las viviendas 
fueron realizadas en los primeros 15 años, si englobamos los 20 primeros se 
alcanzan el 89,62 % del total de las viviendas realizadas. Las intervenciones 
desde entonces hasta ahora son de menor importancia y resultado de la susti­
tución y remodelación. 

La apertura de Los Acebedas, que fue practicada parcialmente poco an­
tes de 1955, resultó una de las claves en el proceso de ocupación de la zona. 
Formaba parte de una operación denominada "calle a media ladera", una arte-
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Dentro del área se encuentran tres colegios que ocupan fincas de de no­
tables proporciones los Colegios de La Enseñanza y Los Salesianos, junto 
con el emplazado en el antiguo Asilo. Estos tres son en estos momentos los 
solares sobre los que se puede realizar una intervención significativa, puesto, 
que de la sustitución de alguna de las antiguas viviendas siempre se obtendría 
un solar de reducidas dimensiones. 

b) Consolidación en la zona del Río de la Pila

El conjunto de barrios que forman esta zona surgió en forma de arraba­
les o prolongación de antiguos arrabales, estos terminaron por fusionarse a re­
sultas de su propio crecimiento, apoyado en diversas parcelaciones, que facili­
taron la coalescencia. La cuesta de la Atalaya, prolongación de la calle de San­
ta Clara, era una de las vías de comunicación entre de la ciudad el Paseo del 
Alta, en sus márgenes surgieron en la mitad el siglo XIX numerosas construc­
ciones. Del mismo modo prolongando la calle Arrabal se materializó el creci­
miento de la calle del Río de la Pila y la expansión por Santa Lucía, que era 
un camino de salida de la ciudad y de acceso a los barrios de Miranda y San 
Martín. El crecimiento de Santa Lucía implicó también el desarrollo de ba­
rrios al norte de esta calle que seguían la pauta de escalar las laderas del Alta, 
así se expandió el barrio de San Simón. Del mismo modo en la llamada Ca­
lleja de Arna, ahora Francisco Palazuelos, aparecieron algunas construccio­
nes, aunque en menor medida. El principal problema de estos barrios desde 
su nacimiento fue la necesidad de la apertura de calles transversales a las que 
impulsaban el crecimiento creando una red viaria coherente. Los sectores si­
tuados al norte de calles como San Celedonio o Carmen, eran ya un espacio 
de crecimiento entrehuertas, donde la calle pierde buena parte de su sentido y 
es sustituida por escaleras y senderos hasta llegar al Alta. 

La zona conoció la incidencia del incendio de 1941. Un sector encua -
drado por las calles Atalaya, Tantín y Sevilla estuvo dentro del área asolada. 
Pero la intervención, destinada a reconstruir, allí realizada diferencia esta zo­
na con el resto del espacio arrasado por las llamas. En lugar de ser reconstrui­
da con edificios de calidad rematados en esos imponentes torreones, al norte 
de Guevara fue promovido por la Obra Sindical del Hogar el grupo de vi­
viendas de Pero Niño, entregado a sus residentes en 1955. Con ello se conso­
lidaba la calle Guevara como el límite norte del centro de la ciudad. La zona 
de la Atalaya, al igual que San Celedonio, donde estaba el grupo José Mª Pe­
reda o Vía Camelia, en la que se ubicaba el grupo de los Santos Mártires, for­
maba parte del espacio suburbano entonces. 
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La zona perdió gran parte de su atractivo, con la demolición de numero­
sos chalés se ha incrementado la densidad de ocupación. Pero se mantiene aún 
como una de las zonas de menor volumen construido de la ciudad. Los edifi­
cios se escalonan en la pendiente con la tipología de bloques abiertos. Además 
formando parte del caserío hay todavía una porción significativa de las cons­
trucciones anteriores a 1955. 

En la ciudad, Menéndez Pelayo es, desde sus orígenes, un espacio con 
una función residencial dedicado a la vivienda de calidad. Se trata de viviendas 
de grandes dimensiones. Los inmuebles como consecuencia de su emplaza­
miento mirando al sur pueden recibir todo el día los rayos del Sol. Además 
muchas de las construcciones disfrutan de la ansiada y deseada visión del mar, 
por ello es una de las preferidas por sectores mesocráticos de la ciudad para su 
residencia habitual. La función residencial se ha visto reforzada en los últimos 
años por la salida de algunos colegios de la zona sustituidos por edificios de 
viviendas. Se ha producido la desaparición de un establecimiento hospitalario, 
la clínica del Pilar, para ser reemplazado por un Hotel. No se ha consolidado 
un uso comercial, al norte de la calle del Carmen no existen posibilidades por 
la tipología de las edificaciones, mientras que al sur no hay un comercio im­
portante, tanto es así que una galería comercial, abierta en la década de los 
años ochenta, ha visto como cerraban las puertas la mayoría de sus locales. 

Santander es una ciudad de contrastes. Los vecinos del grupo del Car­
melo y otros barrios colgados de la pendiente en Carmen Entrehuertas viven 
en construcciones de mala calidad, pero están a escasos metros y disfrutando 
de las mismas vistas e idéntica situación, en una solana, que los residentes en 
Menéndez Pelayo, en este caso la cuesta de Francisco Palazuelos representa un 
foso insalvable que marca y estigmatiza socialmente las construcciones. 

Tetuán-San Martín, el cerco al antiguo suburbio 

En la segunda mitad del siglo XIX como consecuencia del estableci­
miento de varias fábricas y talleres surgieron y tomaron forma un conjunto de 
barrios en la parte oriental de la ciudad que se consolidaron como el suburbio 
industrial de Santander. Estaba formado por tres barrios. El barrio de Miran­
da, actual paseo de Canalejas, un núcleo rural del siglo XVIII que como con­
secuencia de la industrialización se suburbializa. El barrio de Tetuán nacido 
en los años centrales del siglo XIX en las proximidades de unos estableci­
mientos industriales aparecidos en la vaguada formada por el arroyo de Mol­
nedo. El tercero, el barrio de San Martín, tuvo un crecimiento posterior. Se 
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desarrollo a partir de la aparición de varias fábricas en los años setenta del si­
glo XIX. El conjunto de barrios continuó creciendo los años siguientes, cons­
tituía uno de los pilares de la expansión del espacio suburbano de Santander 
hasta la Guerra Civil, en su momento de mayor importancia llegó a alcanzar 
los 8.000 habitantes. 

Las intervenciones los años inmediatamente anteriores a 1955 fueron 
bastante escasas, sin duda motivadas por la necesidad de actuar en otros pun­
tos de la ciudad como la zona siniestrada. Incluso llegó a producirse un des­
censo en el número de habitantes que hasta los años sesenta no llegó a situar­
se en los niveles de preguerra, alcanzando entonces un número en el cual ha 
permanecido estable. 

Las intervenciones desde 1955 hasta 1974 son acordes con lo ocurrido en 
otros antiguos barrios de la ciudad. La construcción fue masiva en los diez pri­
meros años, de 1955 a 1964, en los que se realizaron el 61,6 % de las viviendas. 
Fue el momento en el que se ejecutó el grupo Canalejas, la operación más im­
portante de las realizadas en esta zona con 265 viviendas acometidas en tres fa­
ses entre 1959 y 1964, o las 76 viviendas del grupo las Canteras promovidas en 
1964 en los terrenos de la antigua concesión del ferrocarril a El Sardinero en la 

Foto 13. Ocupación masiva en el la zona de Tetuán-San Martín. 
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calle Joaquín Costa, conocida popularmente con el expresivo nombre de La 
Cañía. Lo característico del sector es su disposición como anfiteatro, en torno 
de las construcciones más importantes de El Sardinero, que son el Casino, el 
Gran Hotel y el antiguo balneario de la Primera Playa, todas agrupadas en la 
Plaza de Italia. Los bordes de este los forman las calles Pérez Galdós, Aveni­
da de Los Infantes y Avenida de Maura. El borde sur culminado por el Paseo 
de Pérez Galdós es la prolongación de la cresta que, rematada por el Paseo de 
General Dávila, recorre la ciudad en dirección este-oeste. El Sardinero, con­
trariamente a lo ocurrido en la ciudad durante el siglo XIX y primera mitad 
del siglo XX que creció en la parte sur de la cresta rematada por General Dá­
vila, creció en la parte norte de la cresta. La razón de ello se encuentra en el 
origen balneario del mismo y en la instalación en una temporada estival bus­
cando las zonas de umbría, algo más frescas. Por esta causa fue tan paulatino 
el proceso de introducción de la vivienda permanente en El Sardinero. En el 
sector central ha habido intervenciones durante todo el período estudiado. 

b) Entre Pérez Galdós y Reina Victoria

Dentro de El Sardinero se sitúa uno de los espacios más característicos 
de la ciudad de Santander. Desde la época en que la burguesía santanderina 
ocupaba las casas del Muelle han cambiado bastante las cosas en la ciudad. 
Con la transformación urbana de El Sardinero en los años sesenta llegaron 
nuevos residentes, entre estos nuevos ocupantes se encuentra el grupo social 
que controla buena parte de los resortes económicos de la ciudad, a ellos hay 
que sumar algunos de los políticos que han pilotado la región. Las personas 
que tienen poder en la ciudad, residen en el sector situado entre Reina Victo­
ria y Pérez Galdós. El deseo de vivir allí se ha proyectado al lado norte de Pé­
rez Galdós donde también residen algunos de los prohombres de nuestra co­
munidad. Al tratarse de una ladera orientada al sur fue elegida para erigir al­
gunas de las mansiones realizadas con anterioridad a 1955. 

No es extraño que una de las familias más adineradas de España de ori­
gen santanderino, los Botín, tengan allí varias casas de su propiedad. En este 
sector está la finca de El Promontorio, con más de 2 hectáreas, donde se en­
cuentra la casa familiar, residencia del ya fallecido patriarca, un palacete edifi­
cado por la familia Pardo en 1916. En las proximidades se encuentran las vi­
viendas de sus hijos, los actuales presidente y vicepresidente del Santander 
Central Hispano, Emilio y Jaime Botín, realizadas en 1959 y 1963 respectiva­
mente. La primera fue construida en una finca de 5800 metros cuadrados y la 
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Los Infantes y de Pontejos. En 1955 en los márgenes de la Avenida de Los 
Infantes había construcciones unifamiliares, mientras que la zona de la bajada 
de la Encina estaba libre de construcciones. Los primeros inmuebles de la ba­
jada de la Encina fueron las masivas colonias que se edificaban en General 
Dávila. En la parte oriental de la bajada, dentro de lo que propiamente es El 
Sardinero, se realizaron construcciones de viviendas de escasa calidad todavía 
en los años sesenta, fue ya a partir de 1970 cuando comenzó la presión de El 
Sardinero. No fueron viviendas de lujo, sin embargo presentaban una gran 
mejoría con respecto a lo que se había realizado y estaban en el borde de El 
Sardinero. Se trataba de las 70 viviendas de López Pablo en la bajada de la 
Encina promovidas en 1973. Familias de clase media aprovecharon para ins­
talarse en ellas. Las dimensiones de los pisos están entre los 90 y 100 metros 
cuadrados útiles, alejados de las superficies de los que se edificaban en Pérez 
Galdós. Después, a partir de 1975 y en los ochenta, aparecieron en el princi­
pio de General Dávila inmuebles de mayor calidad, estaban en las proximida­
des del Alto de Miranda y frente a Menéndez Pelayo, se produjeron sustitu­
ciones importantes también al norte de la Avenida de los Castros, en el sector 
de la Avenida de Pontejos. 

La expansión de El Sardinero ha conducido a la consolidación de un 
borde que verdaderamente se ha hiperdesarrollado. Paralelo a este crecimien­
to se ha incrementado el prestigio de las construcciones del borde oriental de 
la zona de General Dávila, las de la calle Simón Cabarga, así mismo los edifi­
cios de General Dávila al oeste de la bajada de la Encina. 

El Sardinero es un espacio muy característico de Santander, algo más 
que la zona de residencia para la clase media alta y la burguesía santanderina, 
es un espacio de ocio para los residentes y un lugar atractivo para los turistas 
que visitan la ciudad. Su fuerte personalidad se impone sobre Santander. 

LA EXPANSIÓN DEL ESPACIO SUBURBANO 

Dos zonas han concentrado la expansión espacial de Santander desde 
1955. La ladera norte de General Dávila, el polígono de Cazoña. El número 
de viviendas por licencia es mas elevado que el del centro y que el del antiguo 
espacio suburbano decimonónico. En estas dos zonas se han promovido las 
más importantes operaciones, por número de viviendas, realizadas en la ciu­
dad, entre las que se encuentran los grupos de viviendas subvencionadas y las 
grandes actuaciones de la promoción oficial. Hasta ahora se han visto zonas 
que ya estaban configuradas con anterioridad a 1955 y sobre las que el creci-
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Cristina, sin duda a sus mayores dimensiones no fue ajena a la presencia del 
establecimiento militar. Por lo tanto al comenzar el período que estudiamos 
había una ocupación bastante extendida, pero poco intensa, asentada en los 
bordes de los caminos. Con una edificación formada por casas rurales de una 
o dos plantas, en las que podía estar, igualmente, asentada una población
obrera, y hotelitos de pequeñas dimensiones.

El nivel de actuaciones y la construcción de viviendas ha sido notable en 
la zona, considerada por la ciudad como una autentica zona de proyección del 
crecimiento y reserva de suelo. El Plan Comarcal calificaba toda la ladera 
norte como suelo urbano sobre el que se podían edificar bloques de pisos, y 
como tal ha sido ocupada. La colmatación del espacio ha dejado, en estos mo­
mentos, muy reducidas las posibilidades de intervención. La actuación en los 
primeros años todavía fue escasa, se empezaron algunos grupos ello hizo que 
se realizaran 787 viviendas, el 10 % del total de las realizadas. Aunque estas 
grandes operaciones se promovieron en los últimos años del quinquenio. Las 
primeras construcciones aún eran promociones de casas molineras y rurales, 
las cuales evidenciaban las resistencias de la ciudad por iniciar una expansión 
en la zona. Al igual que en otros puntos de la ciudad, los años sesenta fueron 
claves para la ocupación. Entre 1960 y 1974, los años del apogeo, se edifica­
ron 6.548 viviendas que son casi el 60 % de todo lo construido entre 1955 y 
1994. 

En el primer quinquenio de la década de los setenta se produjo una dis­
minución en el número de actuaciones. Las intervenciones tenían mayor nú­
mero de viviendas que las de los años sesenta y se realizaron con un menor 
número de fases por la mayor capacidad de los promotores. En la segunda 
mitad de la década de los setenta la mayoría de las fincas libres estaba situada 
en la parte más septentrional de la ladera, más alejada del centro de la ciudad 
por ello se produjo un cierto descenso en el número de viviendas construidas, 
no así en el de operaciones. Se acometieron intervenciones en pequeñas fincas 
donde había inmuebles que fueron demolidos, en parcelas próximas o lindan­
tes con General Dávila. 

En la primera mitad de la década de los ochenta se produjo un máximo 
secundario en el ritmo de ocupación como consecuencia de la apertura de la 
Avenida de Los Castros. Esta constituía el cerramiento norte de la zona y un 
acceso a las fincas más septentrionales. Las intervenciones en la Avenida de 
los Castros hasta ese momento habían sido de escasa importancia. La Aveni­
da comenzaba en El Sardinero, los tramos de la misma eran abiertos según se 
construían los edificios de la Universidad. Con la nueva Avenida el sector 
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norte de la zona no estaba tan dependiente en sus comunicaciones del paseo 
de General Dávila. 

La suma de las actuaciones desarrolladas ha servido por su importancia 
para definir un parte sustancial del proceso de crecimiento urbano de San­
tander. Sobre todo ha permitido la formación de una aureola en torno a la 
ciudad histórica que ha sido la clave para la definitiva superación del modelo 
de crecimiento de la ciudad decimonónica al pasar los viejos barrios de borde 
exterior del espacio suburbano a borde interno. El modelo de ocupación de 
este espacio tiene ciertas similitudes con los que presentan otras ciudades. En 
Valladolid la construcción de grupos de promoción oficial en torno al casco 
histórico fue la base para la formación de una trama urbana que permitió el 
surgimiento de una potente aureola suburbana. En Madrid, igualmente, los 
grupos de promoción oficial construidos en la periferia tuvieron un papel co­
lonizador del espacio, y en torno a los mismos se acometieron nuevas cons­
trucciones que terminaron por consolidar esa periferia. En Santander ocurrió 
un proceso similar. A partir de 1957 y durante el primer lustro de los sesenta 
se realizaron los principales grupos que conocemos como colonias. Al igual 
que los grupos de promoción oficial en Valladolid o Madrid estaban separa­
das del compacto urbano. Con posterioridad se realizaron operaciones que 
fueron rellenando los espacios intersticiales y consolidando la ocupación en 
la ladera norte de General Dávila. Las viviendas eran de Renta Limitada 
Subvencionadas, fueron promovidas, salvo un grupo, por la iniciativa priva­
da. Lo cual supone la gran diferencia con respecto a Madrid o Valladolid, 
aunque las intervenciones fueran con el gran apoyo estatal que implicaba la 
vivienda Subvencionada. Con ello la promoción privada de vivienda muestra 
un papel protagonista e imprescindible para entender el crecimiento de la 
ciudad. 

Con posterioridad a 1964 se construyeron más grupos, igualmente de­
nominados colonias, pero ya carentes de alguno de los elementos anteriores, 
no eran viviendas Subvencionadas y la disposición de los bloques facilitaba los 
procesos de coalescencia. Los años posteriores, a partir de 1970, la edificación 
experimentó algunos cambios más. Se pasó de las colonias a los edificios sin­
gulares. Los homogéneos conjuntos de bloques de cinco alturas que tapiza­
ban las parcelas dieron paso a las intervenciones de tan sólo tres o cuatro blo­
ques pero de gran volumen y altura situados en medio de más extensos espa­
cios libres surgidos de la denominada "agrupación de edificabilidad". Este fue 
un mecanismo para la obtención de mayores beneficios por parte de los pro­
motores. Concentraban la edificabilidad en menos inmuebles situados en los 
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mejores lugares de la finca, como la parte meridional lindante con General 
Dávila, dejando en los sectores más al norte con mayor pendiente y peor ilu­
minación, agravado este último hecho por la presencia de los imponentes blo­
ques, los espacios libres cedidos para equipamientos. 

Otro elemento que convirtió el proceso de ocupación de General Dávila 
en piedra de toque de la evolución de la ciudad es la ruptura definitiva de la 
dinámica de crecimiento de la ciudad tal y como esta lo había hecho hasta los 
años cincuenta. Las primeras colonias estaban realizadas en los márgenes de 
las bajadas que unían la ciudad con Cueto y Monte, estas bajadas no eran más 
que las prolongaciones de las subidas al Alta. En realidad las colonias repre­
sentan un proceso de hiperdesarrollo de los arrabales suburbializados de la 
ciudad en el siglo XIX. La reordenación de la trama introducida, en la medi­
da de lo posible, por los procesos de coalescencia permitió reorganizar la ex­
pansión. Se produjo la ruptura de un proceso de expansión del Sur al Norte 
para potenciar las vías en dirección este-oeste similar a lo ocurrido en el cen­
tro de la ciudad en operaciones como la apertura de la calle Floranes. 

La evolución del proceso de ocupación de la ladera norte de General 
Dávila resulta fundamental para comprender el crecimiento de Santander. En 
la ladera norte primero se promovieron colonias, amplios conjuntos de blo­
ques alineados ofreciendo una visión monótona y construidos al borde de los 
viejos caminos rurales o al pie de los que provenían de la ciudad, las operacio­
nes con agrupación de edificabilidad realizadas a partir de 1970 significaron 
la ocupación de los espacios intersticiales. El segundo tipo de intervención 
fue el que permitió que el crecimiento del espacio suburbano dejara de ser una 
mera prolongación del originado en el siglo XIX. La distribución de volúme­
nes que acarrearon, permitieron una mejor introducción del trazado viario y 
de algunos equipamientos y con ello la consolidación de una aureola de ba­
rrios más grande y sustancialmente diferente a la existente en 1955. 

La expansión del parque de viviendas en los años sesenta colmató el an­
tiguo Ensanche de Maliaño y el histórico camino de salida de la ciudad de 
San Fernando, agotando las dos grandes reservas de suelo de la ciudad, mien­
tras se completaba el relleno las otras zonas donde aún quedaba suelo. Las co­
lonias fueron el hiperdesarrollo de los arrabales suburbializados, pero la pro­
longación indefinida de ellos, además de no ser viable, estaba dando como re­
sultado un crecimiento desastroso para la ciudad, por ello era necesario la 
puesta en marcha de actuaciones que ordenaran el crecimiento y se soldaran 
las unas a las otras para de ese modo permitir una expansión más coherente 
que superara el Santander encajonado entre dos crestas. 
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Foto 17. Colonia los Pinares. 500 viviendas Subvencionadas promovidas en 1959 
en la bajada de la Encina por los hermanos Santos. 

maño tienen dos dormitorios y 49 metros cuadrados, ello da lugar a unas con­
diciones de habitabilidad bastante lamentables pues no puede pensarse que 
fueran utilizadas como apartamentos. 

En la zona de la bajada de la Gándara se emprendieron otras actuaciones 
que aunque de similares características tipológicas eran operaciones menos 
importantes. Fermina Benito promovió 65 viviendas en cinco fases entre 1958 
y 1962, a razón de una fase por año. Son bloques pero adosados como edificios 
entre medianeras que se adaptan en su alineación a la bajada de la Gándara y a 
una de sus travesías. Las viviendas son de reducido tamaño, entre 42 y 50 me­
tros cuadrados. El estado general de la urbanización, tanto en calzada, aceras, 
como zonas verdes, era todavía muy deficiente en 1975 según un informe del 
ingeniero de caminos del Ayuntamiento que incorporan las licencias. Al norte 
de estas se encontraba el grupo de viviendas realizadas por los hermanos Gó­
mez Gómez. Construyeron en 1963 tres bloques y un total de 80 viviendas, 
estas tenían 47 metros cuadrados útiles y dos dormitorios. Tres años después, 
en 1966 promovieron un cuarto bloque con 24, en este caso las viviendas eran 
algo mayores pero sólo tenían 57 metros cuadrados. Estas construcciones de-
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lla. La intervención fue importante por sus dimensiones, presentó la inevita­
ble redistribución de volúmenes por la parcela de 18.000 metros cuadrados. 
Con la redistribución se edificaron bloques de bajo más 7, 8 y hasta 9 alturas 
en la parte sur de la finca, mientras el sector situado más al norte, próximo a la 
vaguada de Las Llamas, es decir el peor, fue cedido a la ciudad para la cons­
trucción de un colegio. Las altas torres fueron un símbolo de la ocupación de 
General Dávila, la visión del mar y la Bahía desde las mismas fue un medio de 
facilitar su venta. 

Durante la década de los setenta se acometieron otras tres operaciones, 
dos de ellas promovidas por los hermanos Gómez Gómez la primera de 92 
viviendas en 1973, las otras dos fueron posteriores a 1974, había 2 ó 3 bloques 
en cada operación. Las dimensiones de las viviendas son mayores que las pre­
sentadas por las colonias, se encuentran entre los 70 y los 80 metros cuadra­
dos. Las intervenciones en la parte norte del sector entre la bajada de la Teja y 
la de Rumayor estuvieron organizadas por la apertura de los tramos corres­
pondientes de las calles de Simón Cabarga y Fernando de los Ríos. En las 
parcelas septentrionales se han obtenido mejores resultados de la redistribu­
ción de volúmenes, permitiendo que los bloques adoptaran una morfología 
más abierta. Fueron estos años y estas edificaciones las que contribuyeron a 
mejorar morfológica y socialmente la zona de General Dávila. Hasta 1980 no 
estuvo finalizada a apertura de la Avenida de los Castros, sin embargo según 
se construían los edificios de la Universidad se iban realizando algunas fases 
de la futura gran arteria. En los años setenta la Avenida alcanzó la bajada de 
la Teja gracias a lo cual fueron edificados inmuebles en el sector. 

d) El sector situado entre las bajadas de Rumayor y de Polio

Aquí tuvieron destacada presencia las grandes intervenciones de colo­
nias de los primeros momentos. En el sector está el barrio del cuartel surgido 
al socaire de las instalaciones militares del Alta al pie de la cuesta de la Atala­
ya. Los grupos de colonias realizados en las bajadas de Polio y Rumayor son 
otro claro ejemplo del proceso de desarrollo del espacio surgido a partir de los 
antiguos arrabales. El grupo de bajada de Polio de 335 viviendas Subvencio­
nadas fue promovido en 1962 por Aniceto Lavín sobre un solar de 11660 me­
tros cuadrados. Las construcciones son sencillos bloques de doble crujía. La 
colocación de los bloques es la más adecuada para aprovechar al máximo las 
posibilidades de ocupación de la parcela. Además quedaron dispuestos sobre 
la ladera sin la previa realización de un enrasamiento con las malas conse-
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Estas dos intervenciones y alguna otra de menor número de viviendas 
colmataron la parte meridional del sector. Qyedó, no obstante, una amplia 
zona al norte que no fue objeto de ocupación hasta unos años después, coinci­
diendo con la apertura de la Avenida de Los Castros en 1980. 

e) El sector entre la �ajada de Polio y de la Media Luna

Lindando con la primera, en 1955 se inauguró un grupo de 40 viviendas 
de la Constructora Benéfica Santiago el Mayor, un precedente de los grupos 
de colonias. Gestado con anterioridad a la aprobación del Plan Comarcal, te­
nía solo cuatro alturas todas ellas dedicadas a vivienda y una menor densidad, 
carecía de las características propias de los grupos de colonias de viviendas 
Subvencionadas aparecidos a partir de finales de los cincuenta. Con posterio­
ridad a esta intervención no se produjeron actuaciones hasta los años ochenta. 
En 1982 fue presentado el primer proyecto de la urbanización Dávila Parque 
de 444 que iba a ocupar la mayor parte de la zona. La actuación de Dávila 
Parque está muy singularizada. El edificio erigido tiene forma de semicírculo; 
la parte exterior del arco es la fachada y en la interior hay un pequeño bloque. 

f) El sector de la Media Luna, bajada de juan Blanco y la bajada de la
Calzada hasta la bajada de San juan

Su configuración es compleja, en él hay una abundante presencia de edi­
ficación histórica concentrada en el borde de General Dávila, en la bajada de 
la Media Luna y en la calle de Juan Blanco transversal a ella, parte de la mis­
ma no son meras construcciones rurales sino edificios de varias viviendas de 
dos y tres plantas. Un elemento característico diferente del que aparece en los 
sectores que hay entre la Encina y bajada de Polio es la inexistencia de una vía 
a media ladera que articule la ocupación en la zona y haga posible una míni­
ma ordenación. Así mismo el tamaño de las operaciones es manifiestamente 
menor. Por la escasez de fincas de grandes dimensiones. 

Como consecuencia aparecieron varias operaciones acometidas por dis­
tintos promotores en el entorno de la bajada de la Calzada , no fue realizado 
un grupo por parte de un promotor con las dimensiones de la mayor parte de 
los que se han visto hasta la actualidad, ya sea a través de una licencia o de va­
rias. Entre las diversas intervenciones incluimos las 75 viviendas de Azpili­
cueta Gonzalo en 1962 con unas dimensiones que rondan los 50 metros cua­
drados. El año siguiente Máximo Ferrera y Faustino López Pablo promovie-



w
w

w
.e

di
to

ria
l.u

ni
ca

n.
es

Los procesos territoriales 209 

ron 60 y 53 viviendas respectivamente, a estas se sumaron 30 más de Máximo 
Ferrera en 1964. Las intervenciones de estos tres promotores eran bloques 
sencillos, las viviendas tienen entre los 50 y los 60 metros cuadrados, y mu­
chas de ellas son de sólo dos dormitorios. En conjunto las 220 viviendas sur­
gidas de un aluvión de operaciones se pueden consideran como la Colonia 
bajada de la Calzada. 

Pocos años después, junto a esta, fue promovida la Colonia del Mar por 
Jaime Guillén Rincón. Son 190 viviendas realizadas en varias fases entre 1966 
y 1969, tanto por su ordenación como por sus características externas, con 
una terraza exterior se ajustan más a la segunda serie de colonias aparecidas a 
partir de 1965, como las colonias Universidad, Virgen del Camino y grupo 
Blanca Mar, promovidas en el sector situado entre las bajadas de la Gándara y 
de la Teja. Sin embargo mantienen elementos comunes con las realizadas en 
la primera mitad de la década, como las dimensiones de las viviendas entre los 
47 y 54 metros cuadrados. Las colonias de la Calzada y del Mar fueron cons­
truidas al pie de donde terminaban las cuestas que llegaban al Alta, en este 
caso al pie de la calle del Monte. Representaban también una prolongación 
del crecimiento suburbano iniciado en el siglo XIX. 

Con posterioridad a las intervenciones de los sesenta, al igual que en 
otros sectores hubo una evolución en las tipologías, los monótonos bloques 
grises dejaron paso a los edificios singulares y las urbanizaciones. Las opera­
ciones fueron de reducidas dimensiones como las 43 viviendas de Torre Beni­
to en dos edificios promovidos en 1973, o las 40 viviendas del grupo López­
Chacarra de 1975 realizadas en un solo inmueble. Algo mayor fue la inter­
vención de Jamsa en Juan Blanco con un edificio de 76 viviendas en 1973. 
Una de las más importantes operaciones fueron dos edificios, uno de bajo más 
8 y otro de bajo más 9 plantas, en una finca colindante con General Dávila, 
que supuso 136 viviendas promovidas en 1974 por el grupo López Pablo. La 
agrupación de edificabilidad situó otra vez el espacio libre resultante de per­
mitir edificios tan altos, en la parte más septentrional de la finca, la que ofre­
cía peores condiciones por estar más próxima a la vaguada de Las Llamas, una 
zona de mayor umbría cuya situación estaba agravada por el hecho de tener 
unos edificios tan altos al sur. 

Hay que señalar también dentro de las operaciones con mayor número 
de viviendas del sector las acometidas por Manuel Bárcena Domínguez. Este 
realizó en la segunda mitad de los sesenta varios bloques de pisos de doble 
crujía próximos a los de Azpilicueta. Además Bárcena realizó en 1976 tres 
edificios con un total de 96 viviendas que estaban próximos a su anterior in-
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zadas en la década de los sesenta fueron de calidad inferior. Las viviendas tu­
vieron un peor emplazamiento al haber sido ocupados los solares meridiona­
les y por lo tanto más atractivos. Estaban acogidas a la calificación de vivien­
das Subvencionadas. Sus dimensiones oscilan entre los 42 y los 50 metros 
cuadrados útiles. En general, la promoción de viviendas Subvencionadas aca­
rreo un deterioro de la calidad constructiva en las operaciones de los agentes 
privados. En conjunto el barrio de San Francisco tiene 511 viviendas y es una 
de las operaciones inmobiliarias más importantes de la historia de la ciudad. 

Al igual que muchos otros grupos de colonias el barrio de San Francisco 
fue entregado a sus residentes en unas pésimas condiciones de urbanización y 
sin equipamientos. Fueron los vecinos quienes realizaron una parte de estas 
labores pendientes. La posterior intervención de los vecinos en labores de 
adecentamiento fue frecuente en numerosos grupos promovidos en la ciudad. 
Pero en el caso del barrio de San Francisco se produjo una actuación de ma­
yor alcance. Optaron por apropiarse de los bajos de uno de los bloques, pro­
piedad del promotor, para abrir una escuela y una biblioteca, ello dio lugar a 
un prolongado enfrentamiento en el que jugaron a tres bandas el Ayunta­
miento, el promotor y los vecinos. Finalmente, después de un largo proceso, 
en los años ochenta, se logró la reversión de los locales para uso público. El 
enfrentamiento se produjo en el marco de auge del movimiento vecinal y de 
las asociaciones de vecinos que tanta relevancia alcanzaron en los años seten­
ta en España. 

En este sector José García Muñoz promovió el grupo San Luis entre los 
años 1963 y 1970 que tenía 266 viviendas. Las 200 primeras fueron realizadas 
entre 1963 y 1966, mientras que la última fase de 66 fue más tardía en 1970. 
En el grupo hay un bloque promovido y construido por López Pablo en 1966 
de 30 viviendas en una parcela aneja. Los pisos de San Luis, al igual que otros 
grupos de colonias, salieron a la venta a bajo precio, en el periódico se anun­
ciaban desde 95.000 pesetas, la mitad a pagar de entrada y el resto en cinco 
años. Las fases del grupo San Luis no tienen una tipología homogénea, los 
bloques parecen intervenciones aisladas, por ello ofrece un aspecto caótico. 
En él están presentes los inevitables pasadizos abiertos en los bajos de los blo­
ques para facilitar la comunicación dentro del barrio. La dimensión de las vi­
viendas oscila entre los 42 y los 50 metros cuadrados. 

Después de las operaciones de San Francisco y San Luis se produjo un 
amplio período de inactividad en este sector de General Dávila. Las siguientes 
actuaciones no tuvieron lugar hasta la apertura de la Avenida de Los Castros. 
Con ellas continuó el proceso de cierre norte. Al Oeste de este sector se encon-
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traba la fábrica de curtidos de Mendicouague, que ha estado en funcionamien­
to hasta hace pocos años, cuando ha sido sustituida por el uso residencial. 

h) Desde la antigua fábrica de curtidos hasta Pronillo

Un sector en el cual están presentes nuevamente los elementos encontra­
dos hasta el momento. Un camino de origen rural, la bajada del Caleruco, que 
prolonga el Paseo de Pedro San Martín, con la presencia de construcciones 
rurales en sus márgenes. En 1956 se edificaron 30 viviendas promovidas por 
la fábrica de curtidos Mendicouague para sus obreros, y poco después en 
1958 fue realizada la primera fase del conjunto de viviendas acometidas por la 
Constructora Benéfica Santiago el Mayor. Hasta ahora se ha visto como el 
p�oceso de formación de General Dávila fue protagonizado desde el principio 
por la promoción privada que realizó los grupos de colonias. La promoción 
oficial a través de las empresas industriales, a las que se obligó a intervenir, y 
de las constructoras benéficas paraoficiales actuó sólo en el sector del Caleru­
co, el único de General Dávila donde estuvo presente después de 1955 

Foto 20. Edificio de cuatro viviendas del grupo de 68 promovidas en Pronillo en 1958 
por la Constructora Benéfica Santiago el Mayor. 
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por barrios como Valdenoja, La Pereda y Bellavista. La evolución de este se­
gundo sector es mucho mas compleja, tanto por la existencia previa de un nú­
cleo, como por las mayores dimensiones de la intervención. La construcción 
fue más importante primero en el sector sur, pero allí se interrumpe en los 
años setenta y entonces la mayor parte de las construcciones se realizaron en 
la zona de Valdenoja. 

Las actuaciones en ambos sectores fueron distintas en cuanto a su crono­
logía. En el más meridional, en 1955 empezamos a ver una intervención deci­
dida con la construcción de los primeros chalés. Las actuaciones tenían bas­
tante similitud con las que se estaban realizando en otros puntos de El Sardi­
nero, se trataba de edificios uni o bifamiliares. Las intervenciones importan­
tes tuvieron lugar a partir de 1965 al mismo tiempo que tenían lugar las del 
propio Sardinero. Fueron las actuaciones de Alonso Cabo, con dos bloques 
en la Avenida de Los Castros y un total de 76 viviendas. Eugenio Solano Vi­
lla promovió tres bloques y un total de 84 viviendas. Se produjo una tercera 
operación de 48 viviendas de Cagigas Castanedo en un sólo bloque. En todo 
este sector meridional quedaron escasos solares para edificar e hicieron acto 
de presencia las inevitables operaciones de sustitución que han incluido a in­
muebles realizados con posterioridad a 19 5 5. Dos edificios unifamiliares 
construidos en 1959 y 1965 fueron sustituidos en los años setenta y ochenta 
respectivamente. Todo el sector ha quedado cerrado por un vial que comunica 
la Avenida de Los Castros con la de Pontejos. 

La conexión entre los dos sectores se realiza por medio de la prolonga­
ción de Pontejos. Al oeste del sector sur y también al norte de la Avenida de 
Los Castros está la Universidad de Cantabria, en 197 4 ya había varios centros 
erigidos. Sus edificios emplazados a lo largo de la Avenida ocupan un terreno 
de unas 35 hectáreas. Entre el sector sur y Valdenoja, en la parte occidental de 
la vaguada de Las Llamas se encuentra el campo del Racing y hay una gran 
explanada que hace las veces de aparcamiento. 

En el sector de Valdenoja tuvo una indudable incidencia la construcción 
del complejo de Feygón comenzado en 1964. A partir de 1965 se realizaron 
las primeras intervenciones importantes. Fueron los edificios de Cosme Cano 
de 38 viviendas en 1965 y el de Higuera con 76 viviendas en 1968, este último 
cuando los bloques de la Segunda Playa ya estaban finalizados. Estas dos pri­
meras intervenciones se realizaron ocupando parcelas de lo que habían sido 
prados, a los inmuebles se accedía por caminos y senderos. De esta manera 
dio comienzo el caótico crecimiento de la zona de Valdenoja. Después de la 
realización de los primeros edificios, a partir de 1970 continuó el proceso de 
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Foto 22. Expansión de El Sardinero en la Avenida de Pontejos, viviendas promovidas 
en los años sesenta. 

227 

expansión. Las promociones ocuparon preferentemente los solares próximos 
a las carreteras al Faro y a La Albericia. Los años siguientes fueron de ocupa­
ción en los márgenes de los caminos interiores y de progresiva colmatación 
del espacio. 

Valdenoja es un área residencial de calidad, las viviendas son de amplias 
dimensiones, aunque también hay apartamentos más pequeños. La construc­
ción, pese a las numerosas pegas en cuanto a la calidad que ponen algunos de 
sus residentes, presenta, al menos, una buena fachada al exterior. Los inmue­
bles están edificados dentro de amplias fincas particulares en las que es fre­
cuente que aparezcan piscinas o canchas de tenis, incluso en promociones de 
reducido número de viviendas. Cuando no están presentes estos elementos 
puede tratarse incluso de chalés adosados que incorporan un minúsculo jar­
dín. Pero el mayor atractivo de Valdenoja es su proximidad a El Sardinero. 
Todo ello ha convertido a Valdenoja en lugar preferido de residencia de secto­
res de clase media y media alta entre los que abundan los profesionales. Es 
frecuente encontrar a las personas que se instalan aquí cuando no pueden ad­
quirir las más exclusivas viviendas de El Sardinero. En Valdenoja hay que ha-
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la presencia de las viejas explotaciones agrarias, muchas de ellas esperando la 
llegada del promotor ofreciendo varios pisos a cambio del terreno. Además de 
la construcción de viviendas unifamiliares, el barrio donde ha tenido lugar una 
actuación más importante ha sido Bellavista. Este se encuentra emplazado en 
la cresta paralela a la que ocupa Valdenoja y separado de la misma por una hon­
donada. En Bellavista se edificaron las últimas viviendas ultrabaratas para aco­
ger a grupos residentes en pésimas condiciones. Los organismos encargados de 
acometer la obra fueron la Obra Sindical del Hogar y la Obra Social de la Fa­
lange. La primera edificó 100 viviendas en 1960, mientras que la segunda rea­
lizó dos grupos, uno de 40 y otro de 120 viviendas, las cuales fueron finalizadas 
en 1961. Las viviendas de Falange poseían el elemento característico de la vi­
vienda más modesta de entonces la cocina-comedor, que permitía ahorrar una 
habitación reduciendo de ese modo el tamaño de las viviendas. 

A partir de entonces comenzó un amplio período con ausencia de actua­
ciones en Bellavista con excepción de los edificios unifamiliares, mientras que 
en las proximidades Valdenoja experimentaba un notable crecimiento. La 
transformación del espacio situado a un centenar de metros al sur ha hecho 
saltar alguna chispa en forma de intervenciones aisladas. 

La intervención en Monte ha sido bastante limitada. A excepción del 
grupo de 300 viviendas que la Obra Social de la Falange promovió en 1969. 
Estas formaban parte de las proyectadas viviendas de promoción oficial cuya 
construcción se estuvo aplazando durante los años sesenta. Han quedado co­
mo una operación aislada en un entorno que no ha cambiado sus rasgos rura­
les. En parte ello se debe a la desatención permanente de la ciudad. Cueto y 
Monte están atravesados por la carretera de El Sardinero a La Albericia. Uno 
de los más escandalosos casos de abandono de una vía por la ciudad, sobre to­
do por la importancia de la misma para Cueto y Monte. La pertenencia de la 
carretera a la Diputación y el consiguiente conflicto de competencias entre es­
ta institución y el Ayuntamiento han creado el problema solucionado sólo en 
fechas relativamente recientes. 

Lo que ha caracterizado la evolución de estos cuatro lugares durante los 
años del presente estudio ha sido su abandono, se ha visto cuales eran las con­
diciones de urbanización y la situación de los barrios realizados en General 
Dávila que estaban dentro del compacto urbano, con lo cual no resulta difícil 
de imaginar la situación de estos. Realmente los grupos de viviendas construi­
dos en ellos, realizados principalmente por la promoción oficial o paraofici­
cial, fueron auténticos parches para el problema del chabolismo y una vez re­
suelto este quedaron olvidados. 
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LA INCIDENCIA DE LAS SUSTITUCIONES 

EN LA CIUDAD 

Los procesos de sustitución son tan importantes en la historia de las ciu­
dades como los de crecimiento y expansión horizontal. El crecimiento inte­
rior acompaña, principalmente, a las etapas de crisis y ha sido una solución 
ante la dificultad que pueden presentar, a causa de la carestía de las infraes­
tructuras, las intervenciones fuera del compacto urbano. 

La sustitución de edificaciones se ha producido en la ciudad a lo largo de 
todo el período. Desde los años cincuenta tuvieron lugar intervenciones pun­
tuales destinadas a reemplazar el viejo caserío y a desplazar usos sobre todo en 
el centro de la ciudad. Se puede destacar, entre otras, la actuación en la Cues­
ta del Gas, al final de la calle Castelar, donde se realizaron 213 viviendas en 
1955 en el solar segregado del ocupado por el gasómetro tras la apertura de la 
cuesta. La sustitución de la Sala Narbón, una popular sala de cine en la calle 
Jesús de Monasterio, o el Teatro Pereda en el principio del Rió de la Pila. Por 
otro lado la intervención en el polígono de Cazoña significó una operación de 
remodelado del caserío y del parcelario histórico, la de mayores dimensiones 
realizada en la ciudad. 

Pero el único proceso de sustitución sistemática en los años sesenta estu­
vo asociado a las áreas de la ciudad que como consecuencia de su nueva califi­
cación con el Plan Comarcal eran susceptibles de alcanzar mayores densida­
des edificatorias. En ese marco se produjeron actuaciones en Canalejas, don­
de había varios chalés que podían reemplazarse por bloques de doble crujía; 
en la calle Alta en la cual se podía edificar entre medianeras y había grandes 
parcelas con actividades susceptibles de ser sustituidas y en el principio de 
Menéndez Pelayo donde también la edificación entre medianeras podía susti­
tuir a varios edificios unifamiliares existentes. 

Estas primeras actuaciones no significaron, en ocasiones, la desaparición 
de los primitivos inmuebles, por lo menos en una fase inicial. Se aprovechaba 
parte de la finca sin ocupar, que podía ser segregada incluso, para realizar la 
primera intervención, mientras que el viejo caserío continuaba con su primi­
tivo uso durante unos años más. Esta forma de actuar ha sido posteriormente 
una constante en las operaciones de sustitución. 

La generalización de las sustituciones en la ciudad fue algo posterior. La 
utilización de los expedientes de derribo se produjo a partir de 1968. Enton­
ces las demoliciones fueron la consecuencia directa de las tensiones que esta­
ba generando el crecimiento de la ciudad y el cambio de modelo urbano. Co-
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mo sabemos el crecimiento de la ciudad se planteaba sobre la ladera norte de 
General Dávila, en ese momento el único lugar por el que se producía una ex­
pansión espacial de Santander, pero que contaba con una suspensión de licen­
cias en algunos puntos. Estaba pendiente también la solución del futuro de la 
vaguada de Las Llamas. Valdenoja presentaba todavía una ocupación escasa y 
resultaba un lugar demasiado alejado de la ciudad. Cazoña, la otra gran reser­
va de suelo, va a ser destinada a la vivienda de protección oficial realizada en 
régimen de cooperativas y de promoción oficial. Por lo tanto buena parte de 
la intervención para promover vivienda libre debía de realizarse en aquellos 
lugares de la ciudad histórica donde pudieran acometerse operaciones de sus­
titución. 

El crecimiento desbordante de la década de los sesenta había rodeado las 
más antiguas edificaciones sobre las cuales se produjo una fuerte presión. Se 
valoraba la rentabilidad del traslado de algunos usos a la nueva periferia. Por 
otro lado la expansión de la ciudad hizo imprescindibles nuevas calles cuyas 
aperturas no podían completarse sin expropiaciones en las grandes fincas 
donde estaban los antiguos conventos y fábricas emplazados en lo que había 
sido hasta entonces el espacio suburbano. 

Las intervenciones sustituyendo formaban parte, además, de un lógico 
proceso de transformación espacial y social. A finales de los cincuenta y se­
senta se produjo una gran intervención que colmató el antiguo espacio subur­
bano de la ciudad. Pero dada la condición suburbana del mismo la ocupación 
revistió un carácter modesto con inmuebles de escasa calidad, salvo en las zo­
nas de San Fernando, Menéndez Pelayo y El Sardinero. Las intensas sustitu­
ciones de la década de los setenta que continuaron en los ochenta fueron pa­
ralelas a un proceso expansivo del espacio central, inevitable después del fuer­
te crecimiento suburbano de los años sesenta. Los viejos inmuebles adosados 
al centro (el espacio reconstruido, el Ensanche del Muelle y la Alameda Pri­
mera), ahora rodeados, fueron el lugar óptimo para la expansión del centro o 
para la instalación de sectores sociales acomodados. La remodelación acarreó 
cambios dentro de la estructura urbana, amplios sectores de lo que había sido 
el espacio suburbano de la ciudad hasta los años cincuenta se incorporaron al 
nuevo centro surgido en la ciudad. Del mismo modo se produjo una fuerte 
oscilación de todo el espacio construido hasta 1955 en la ciudad sobre el es­
pacio central al que quedó muy ligada, una incorporación con en concepto, 
claramente arraigado en la percepción de los santanderinos, de espacio cén­
trico. 
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Con respecto a la promoción es de destacar la presencia mayoritaria, por 
el número de derribos, de pequeños y medianos promotores, que son los que 
operan sustituyendo chalés y edificios entre medianeras. Contrastan con estas 
intervenciones las de promotores más importantes, que realizan tan sólo tres 
sustituciones, López Pablo 2 y Placinsa 1, pero con las que superan las vivien­
das realizadas por los otros. 

Las calles Castilla y Marqués de la Hermida. Aquí los inmuebles demo­
lidos eran en su práctica totalidad naves industriales y almacenes. En algún 
caso la sustitución se hizo a costa de un viejo inmueble de pisos, pero esto ha 
sido lo menos frecuente, no había edificios unifamiliares. La mayor parte de 
las demoliciones se corresponden con la zona más próxima al centro de la ciu­
dad, la oriental. En estos momentos la edificación existente es abrumadora­
mente posterior a 1955. Por ello están agotadas las posibilidades de interven­
ción a corto y medio plazo. Este espacio ha atravesado por una dinámica muy 
similar a la zona de San Fernando. En este área intervienen grandes promo­
tores acometiendo 2 ó 3 derribos cada uno que dan luego lugar a operaciones 
con un elevado número de viviendas. 

En Menéndez Pelayo se produjeron procesos de demolición a principios 
de los años sesenta en el sector más meridional, cercano a Santa Lucía, como 
consecuencia del cambio de calificación del Plan Comarcal que autorizaba la 
edificación entre medianeras en una zona ocupada por edificios unifamiliares. 
Aunque después se tardó algo en reanudar las intervenciones que se concen­
traron con posterioridad a 197 4. En Menéndez Pelayo las demoliciones han 
sido mayoritariamente de chalés. Era una zona de gran atractivo ambiental y 
además varios de los inmuebles tenían un gran interés arquitectónico, sin em­
bargo la acción demoledora ha sido implacable. Los beneficios que se han ob­
tenido de la promoción de viviendas de calidad han sido el acicate para los 
agentes. La mayor parte de las operaciones realizadas son de escasas dimen­
siones, lo que hace que esta sea un área de actuación predominante de peque­
ños y medianos promotores. 

El Sardinero es la zona de la ciudad donde mayor importancia han re­
vestido los procesos de demolición. La mayor parte de los edificios sustitui­
dos, salvo algún inmueble de varias viviendas, se corresponden con chalés 
unifamiliares. El proceso de demolición se inicia, efectivamente en los años 
sesenta y sorprendentemente comienza mientras se continúan promoviendo 
edificios unifamiliares. Los años setenta contemplan la edificación de un últi­
mo chalet en El Sardinero cuando ya han desaparecido varios. Esta aparente 
contradicción se produce por la diferente valoración de las fincas, pueden en-
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contrarse lugares de mejores vistas y orientados al sur sobre los que se ejerce 
una mayor presión. También por la dimensión de las parcelas, puesto que las 
primeras operaciones de El Sardinero buscaron la alta rentabilidad, con un 
número elevado de viviendas en fincas de gran dimensión. 

La intensidad del proceso de sustitución ha sido tan grande que se han 
reemplazado viviendas sólo 20 ó 30 años después de haber sido construidas. 
En los años ochenta se edificó sobre chalés realizados en los años cincuenta, 
incluso en los sesenta. Resulta que esta zona se ha visto sometida a fuertes 
presiones por parte de los agentes, lo cual ha dado lugar a conflictos urbanos, 
muchos de los cuales están aún presentes. 

Por lo que respecta a los promotores que actúan en El Sardinero son es­
pecialmente importantes los medianos e incluso los pequeños por tratarse de 
un área donde muchas de las parcelas son de reducidas dimensiones en las que 
se construyen pocas viviendas pero que por ser de lujo pueden dejar sustan­
ciosos beneficios. Se trata de una zona que por las características de su edifi­
cación histórica, por estar incluida dentro del compacto urbano y muy valora­
da socialmente es una de las predilectas de los promotores para intervenir cre­
ando suelo a través de los procesos de sustitución. 

La demolición en otros puntos de la ciudad ha tenido importancia pero 
no alcanza los mismos niveles. Destacar el sector de Tetuán-San Martín don­
de se realizan operaciones muy diversificadas: conventos y colegios de religio­
sos, chalés, edificios de pisos y fábricas. Las operaciones en otras zonas de la 
ciudad son de menor importancia numérica, pero en algunas de ellas se pro­
dujeron también intervenciones sobre grandes fincas que ocupaban los con­
ventos, colegios de religiosos y fábricas que dieron lugar a operaciones de gran 
volumen, que contribuyeron a cambiar decisivamente la fisonomía de las zo­
nas donde se realizaban. 
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A lo largo de las páginas anteriores he tratado de analizar la dinámica y 
evolución de la promoción inmobiliaria en Santander, desde una perspectiva 
muy determinada, su papel en el crecimiento y formación de la ciudad y su 
trascendencia a los procesos políticos y sociales. La principal conclusión que 
se puede sacar de lo hasta ahora visto es que la relación entre el crecimiento 
espacial y la promoción inmobiliaria fue a lo largo de los 20 años estudiados 
de influencia de la promoción para que la ciudad creciera, mientras que la 
evolución de ambos determinó en los años centrales de la década de los seten­
ta un cambio de papeles, entonces pasó a influir la promoción para ralentizar 
el crecimiento. 

En los años cincuenta y sesenta, ante unos promotores, hasta ese mo­
mento, escasamente desarrollados en su papel de agentes, aparece una ciudad 
con inmensas carencias de vivienda. En ella la ocupación fue realizada en pé­
simas condiciones sin atender, o atendiendo poco, a las también grandes ne­
cesidades infraestructurales de la ocupación y con el decisivo apoyo de la pro­
tección oficial. La situación permitió la entrada de numerosos agentes y la 
formación de grupos inmobiliarios cada vez más potentes. Para que esto tu­
viera lugar la intervención estatal fue decisiva. Más de la mitad de las vivien­
das promovidas fueron de protección oficial, este es un dato evidente. El me­
canismo principal fueron las viviendas Subvencionadas, gracias a ellas se pro­
dujo una auténtica eclosión en el número de agentes participantes en el nego­
cio de la promoción, estos adquirieron tal fuerza que cuando se implantaron 
los cupos a las viviendas Subvencionadas la construcción de viviendas conti­
nuó con mayor ritmo si cabe. 
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Además, dentro del sector de los promotores de la ciudad existían unas 
tramas familiares y societarias que son claramente visibles ya en la década de 
los sesenta, de entre las sociedades destaca especialmente el papel que tuvo 
Feygón que operaba en todo el país y cuyas actuaciones tuvieron un gran im­
pacto en la percepción de los santanderinos. Estas tramas cobraron después 
mayor importancia, en los años setenta, cuando la promoción inmobiliaria se 
vio afectada por intensos cambios. 

Los problemas para orientar el crecimiento de la ciudad y la falta de sue­
lo fueron en parte los causantes de la reorganización. Pero hubo otros, el fuer­
te proceso inflacionario por el cual atravesó el mundo occidental que tuvo una 
fuerte incidencia en España, destrozó a su paso buena parte de las rentas de 
los propietarios tradicionales e introdujo un aumento de salarios y de los tipos 
de interés, afectando de manera especialmente negativa al sector de la cons­
trucción, a la propiedad y a la promoción inmobiliaria. Al problema de la fal­
ta de suelo y la crisis inflacionaria se sumó de manera determinante el cambio 
en la orientación de la demanda, cada vez más exigente en lo que a calidad de 
la vivienda se refiere. Este último condicionante impulsó también el aumento 
de tamaño de las empresas promotoras, por el mayor coste de las viviendas. 

Por lo que respecta al crecimiento de Santander, los veinte años que van 
de 1955 a 1974 conocieron la transformación de la ciudad. La evolución de 
varias zonas presenta elementos comunes, el principal es la colmatación espa­
cial de amplios sectores de la misma. Una colmatación irreversible por mu­
chos años dado lo reciente de la ocupación. Además esto tiene lugar en un pe­
ríodo se tiempo muy breve, por ello podemos considerar estos años, y en es­
pecial la década de los sesenta, como un período decisivo en la historia urbana 
de Santander. 

Uno de los elementos más característicos del cambio fue la ruptura de la 
tendencia al crecimiento en dirección sur a norte, que venía siendo predomi­
nante hasta los años cincuenta del siglo pasado. Un crecimiento que parte del 
eje central que va de Puerto Chico a Cuatro Caminos y que va ascendiendo 
las laderas del Alta, el paseo de General Dávila. El espectacular aumento de 
las construcciones hizo que diversas calles transversales, como Floranes o la 
calle a "media ladera" , parcialmente abiertas, cobraran una gran importancia 
en la ordenación de la ciudad. 

La ciudad se vio afectada de diversas maneras. El espacio ocupado por el 
centro histórico, destruido en 1941 y reconstruido con una edificación dife­
rente a la anterior configuró un nuevo centro, que impulsó los intensos cam­
bios en la zona de las estaciones. Dentro del centro están el Ensanche del 
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Muelle, comenzado en el siglo XVIII y la expansión del centro por la parte 
occidental de la ciudad, en el área de las alamedas. Es especialmente reseñable 
la importancia que tuvo la construcción en estas zonas en la segunda mitad de 
los años cincuenta lo cual contrasta con los graves problemas de vivienda que 
existían en la ciudad. Junto a esto hay que destacar como en estos 20 años co­
mienza el proceso que terminará por incorporar a San Fernando al área cen­
tral de la ciudad, donde la fuerte densidad, la introducción de usos del tercia­
rio de calidad y la edificación con unas viviendas de mayores dimensiones, 
han sido factores de apoyo a la expansión más reciente del centro 

En torno al espacio central encontramos una aureola de antiguos barrios 
suburbanos que acogieron durante un siglo la expansión de la ciudad. Ahora 
están englobados por el crecimiento más reciente pero no han sido incorpora­
dos claramente al espacio central. Es la parte de la ciudad cuya ocupación em­
pieza en el siglo XIX pero que no está integrada en el centro. Tiene una gran 
extensión y abarca los espacios situados entre la calle Alta y General Dávila 
además de El Sardinero, Cajo y las calles Castilla y Hermida. Esencialmente 
era un espacio, al igual que el centro, colmatado tras las intervenciones de los 
años sesenta. Sin embargo en el mismo, hubo posibilidad de continuar una 
ocupación más moderada, al igual que con San Fernando, por medio de las 
sustituciones en los setenta y ochenta. 

La promoción reservó diversos puntos dentro de la ciudad, la construc­
ción entre 1955 y 1974 fue inferior a la de los veinte años posteriores justa­
mente en la Ciudad Jardín y en el Paseo de Menéndez Pelayo donde los pro­
cesos de sustitución tuvieron gran importancia a partir de 1975. Esto se suma 
a otro aspecto, las zonas donde se construye con una mayor calidad son ocu -
padas en una mayor medida a partir de 1975 precisamente. Como se acaba de 
señalar ya se habían construido en los años cincuenta importantes promocio­
nes en el centro para sectores mesocráticos. En proporción, en relación con la 
actuación en todo el período, donde más se promueve en los años cincuenta es 
en el centro y en la periferia, lo que evidencia la mayor polarización de la so­
ciedad de entonces. Con lo cual en los años sesenta queda muy configurado el 
auge de las viviendas de protección oficial y para clases medias en general 
asentadas en los barrios suburbanos ya existentes en 1955 que quedaron en 
gran medida colmatados y en los nuevos que surgieron configurando el área 
suburbana de Santander. Esto es paralelo al cambio social que vivió el país en 
aquellos años y que se plasmó en las ciudades españolas de manera evidente. 

El lugar donde se desbordó el crecimiento de la ciudad, en relación al es­
pacio construido antes de 1955, fue la ladera norte de General Dávila. Los 
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viejos caminos rurales, prolongación de los arrabales suburbializados, en el si­
glo XIX fueron la guía para erigir las más lamentables edificaciones de los se­
senta, los grupos de viviendas Subvencionadas. Sin embargo la expansión em­
pezó a plantear problemas en los últimos años de esa misma década, el creci­
miento descontrolado había convertido la vaguada de Las Llamas en una in­
mensa alcantarilla, sobre la cual además otros agentes ya empezaban a fijarse 
para una nueva expansión de la ciudad. Desde entonces, la ocupación de las 
vertientes sur y norte de la vaguada resume buena parte del crecimiento de la 
ciudad, un crecimiento plagado de fuertes tensiones urbanas. La suspensión 
de licencias en algunos sectores septentrionales de General Dávila a finales de 
los sesenta fue agriamente contestada por los promotores. 

Los problemas no empezaron a solucionarse hasta el año 1980 cuando se 
verificó la apertura de la Avenida de los Castros y el año siguiente al quedar 
contratado el saneamiento de la vaguada ejecutado los años inmediatamente 
posteriores. En el proceso los promotores habían cambiado de estrategia a 
causa de la crisis, de posicionarse por una expansión de la ciudad y un creci­
miento sobre Cueto y Monte, pasaron a una postura mucho más conservado­
ra, favoreciendo la especulación. Concentraron sus intervenciones sobre la 
cresta de General Dávila, y las sustituciones dentro de la ciudad consolidada, 
dejando el pequeño apéndice de Valdenoja para ocuparlo lentamente. Con 
ello se dejaba sin solución la orientación del crecimiento en la ciudad, plante­
ada con la colmatación de la ciudad ocupada antes de 1955. 
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ANEXO I. VIVIENDAS DE PROTECCIÓN OFICIAL POR AÑOS 

l. Años 1955 al 959.

Años Bonifica. Grupol Grupoll Subven. 

1955 633 61 - -

1956 89 167 44 -

1957 58 151 48 -

1958 8 566 208 52 

1959 - 760 49 1.148 

TOTAL 788 1.705 347 1.200 

Fuente: Licencias de Obras. Elaboración propia. 

2. Años 1960 a 1964.

Años Grupol Grupoll Subven. 

1960 73 - 286 

1961 129 221 896 

1962 422 - 1.991 

1963 128 - 1.037 

1964 994 - 1654 

TOTAL 1746 221 5864 

Fuente: Licencias de Obras. Elaboración propia. 
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Cooperativas: Prolongación de la 
Avenida de los Castros. 

20. Arche Hermosa, Leopoldo.
Industrial.
Sociedades: Edificios Cantábrico,
Tejerías La Covadonga.
Cooperativas: J arama.

21. Armas Lecuona, Enrique.
Promotor.
Cooperativas: Nuestro Hogar.

22. Arruti Bustillo, Ángel.
Industrial y promotor.
Sociedades: Arruti, Promotora
Sardinero.

23. Arruti Bustillo,José Luis.
Industrial y promotor.
Sociedades: Arruti, Promotora
Sardinero.

24. Arruti Bustillo, F0.Javier.
Industrial y promotor. 
Sociedades: Arruti, Promotora 
Sardinero, Candesa. 

25. Ayllon Martínez, Patricio.
Sociedades: J apsa.

26. Azpilicueta Gonzalo, Valentín.
Promotor. 

27. Barbeito Fero, Ricardo.
Promotor.

28. Bárcena Domínguez, Manuel.
Promotor.

29. Benito Rivero, Fermina.
Promotora.
Familiares: madre de Torre Beni­
to, Manuel.

30. Betanzos Palacios, José María.
Promotor

31. Betanzos Palacios, Rosa.
Promotora.
Familiares: está casada con Gurtu­
bay del Campo,José Antonio.

32. Blanco García, Manuel.
Promotor.
Firma licencias con: Alonso Cobo,
Alfonso; Aedo Carrión, Luis.
Sociedades: Faro, Marnay, Cons­
trucciones Plaza, Estay, Noray,
Monobra.

33. Blanco Hernández, Mª Antonia.
Promotora.
Familiares: casada con Llama
Vázquez,José Antonio.

34. Bolado Oceja, Félix.
Abogado.
Secretario General de la Asociación
de Promotores-Constructores.
Sociedades: Candesa

35. Bolado San Sebastián, Enrique.
Industrial.
Sociedades: Edificios Cantábrico.

36. Bolado Soto, Emilio.
Industrial.
Sociedades: Emilio Bolado, Apar­
totel del Casino.

37. Bustamante Sierra, Carmen.
Familiares: sobrina de Sierra,
Agustín; casada con López Pablo,
Faustino.
Sociedades: Inmobiliaria Sotileza,
Clopasa

38. Bustamante Sierra, Daniel.
Promotor.
Familiares: era sobrino de Sierra,
Agustín.
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39. Bustamante Sierra, Eduardo.
Promotor.
Familiares: era sobrino de Sierra,
Agustín.

40. Cagigas Castanedo,José Luis.
Promotor.

41. Calatayud Carral, Manuel.
Arquitecto.
Sociedades: Inmobiliaria Mouro.

42. Calvo Martín, César Miguel.
Sociedades: Manobra, Firlaca.

43. Calle Ruiz, Bernardino.
Promotor

44. Canduela Liquete, Víctor.
Industrial.
Firma licencias con: Hormaechea
Cazón,Juan.
Sociedades: Canduela.
Cooperativas: Cántabra de Vivien­
das.

45. Cano Gómez, Cosme.
Promotor

46. Cano Fernández, Carmen.
Promotora.
Familiares: está casada con Puente
Martín, Fernando (hijo de Puente
Llata,Jerónimo).

4 7. Can tolla Escalada, Alberto. 
Empleado. 
Sociedades: Placinsa. 
Cooperativas: Verdesol. 

48. Carceller Fernández,Jaime.
Arquitecto.
Familiares: casado con Malo Se­
gura, Encarnación.

49. Carrión Oria, Gerardo.
Promotor.

247 

Firma licencias con: Lostal Díaz, 
Eduardo, Prieto Lavín, Teresa. 

50. Casanueva Fernández, Damián.
Aparejador y promotor.
Firma licencias con: López-Tafall
Díaz, Jesús; Díaz Alonso,
Teresa; Inmobiliaria Nogés.
Firma licencias de: Cooperativa
Porlamar.
Familiares: padre de Casanueva
Ramos, Carlos
Sociedades: Inmobiliaria Urbipla.

51. Casanueva Ramos, Carlos.
Arquitecto y promotor.
Familiares: hijo de Casanueva Fer­
nández, Damián.
Sociedades: Inmobiliaria Sotileza,
Inmobiliaria Valvanuz, Serdicasa,
Inversiones Santander.

52. Castanedo Camus, Francisco.
Promotor.
Firma licencias con: Alonso Ruiz,
Ángel; Alonso Ruiz, Marcos.

53. Castanedo Camus, Manuel.
Promotor.
Firma licencias con: Rueda Ruga­
ma, Lucas.
Familiares: casado con Sierra Ca­
lleja, Teresa.

54. Castillo Vélez, Luis.
Sociedades: Cistel, Apartotel del
Casino.

55. Celorio Lueje, Octavio.
Aparejador y promotor.
Sociedad: García y Rumayor.

56. Celorio Pulgar, Alejandro.
Arquitecto y Promotor.
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Familiares: hijo de Celorio Lueje, 
Octavio. 

57. Chato de los Bueys, Modesto.
Sociedades: Propietarios de los Sa­
grados Corazones.
Cooperativas: Tercera Edad.

58. Cifrián Arroyo, Alonso.
Contratista de obras y promotor.
Sociedades: �intres, Inmobiliaria
Mouro.

59. Cabo Cano,Álvaro.
Promotor.
Firma licencias de: Guillén Rin­
cón, Jaime.

60. Cobo Roldán,Justo.
Aparejador y promotor.
Representa a la sociedad Urcasa en
Santander.

61. Cobo San Emeterio, Manuel.
Promotor.
Firma licencias con: Solano Villa 

'

Eugenio, Solano Villa, José.

62. Cobo San Emeterio,José.
Sociedades: Inmobiliaria Sotileza.

63. Corral Pérez, Santiago.
Sociedades: Banco Santander

'

Construcciones Plaza.

64. Coria García, Luis.
Promotor.
Firma licencias de: Cooperativa
Cabo Menor, Coop. la Cantábrica,
Coop. los Búhos, Coop. los Cuates.
Firma licencias con: López-Cha­
carra Díaz-Romeral, Pedro.
Sociedades: Galcasa.
Cooperativas: Cabo Menor, Bella­
vista.

65. Cuerno Toca, Antonio.
Promotor.
Firma licencias con: López Pablo,
Faustino.
Sociedades: Prohiscasa, Tecoinsa.

66. DíazAlonso, Teresa.
Promotora.
Firma licencias con: Casanueva
Fernández, Damián y López-Ta­
fall Díaz, Jesús.
Familiares: casada con López-Ta­
fall Bárcena,Jesús y madre de Ló­
pez-Tafall Díaz,Jesús.

67. Díaz Cortijo,Jesús.
Promotor.
Sociedades: J apsa, Inmobiliaria
Nogués.

68. Díaz Díaz, Santiago.
Promotor y constructor.
Sociedades: Asean, Radico.

69. DíazParra,Adolfo.
Promotor.
Sociedades: Inmobiliaria Adolfo y
Florentino.

70. Díaz Parra, Federico Gonzalo.
Promotor.
Sociedades: Feycasa, Soydisa.
Familiares: hijo de Díaz Vallejo,
Federico.

71. Díaz Vallejo, Federico.
Promotor.
Familiares: padre de Díaz Parra,
Federico Gonzalo.
Sociedades: Feyconsa, Feygon,
Banco de Burgos.

72. Díez Dou,José Luis.
Delineante y promotor.
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Sociedades: Cotecasa, Madiña, 
Artejovi 

73. Díez García, José Antonio.
Promotor.
Firma licencias con: Eugenio Ló­
pez-Chacarra.

74. Docal González,Javier.
Arquitecto.
Sociedades: Inmobiliaria La Cor­
vera.
Cooperativas: Menéndez Pelayo,
Río de la Pila.

7 5. Elizalde Ruiz, Agustín. 
Promotor. 
Familiares: yerno de Pedro Men­
dicouague. 

76. Espada Suarez, Antonio.
Contratista de Obras y Promotor.
Firma licencias con Sañudo Rodil,
Aurora.

77. Espada Suarez, Pedro.
Promotor.
Firma licencias de: Cervera Alon­
so, Hermanos.

78. Fernandez-Fontecha Saro,
Marino.
Abogado.
Sociedades: Tres Mares.

79. FernándezMartínez, Tomas.
Abogado.
Sociedades: Proinsa, Construccio­
nes Burcan, Hongomar.

80. FernándezMontequín,José Ra­
món.
Sociedades: Construcciones el
Puntal.
Cooperativas: Prolongación de la
Avenida de los Castros.
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81. Fernández Ortiz, Ramón.
Promotor.
Firma licencias con: Ibáñez Gutié­
rrez, Alejandro.

82. Fernández Sánchez,Justo. Pro­
motor.
Sociedades: Zafer.

83. Fernández Solar, Durán.
Aparejador y promotor.
Familiares: casado con la hermana
de Alonso San Román, Ángel.
Firma licencias con: López-Cha­
carra, Eugenio, Higuera Saiz,
Vicente.
Sociedades: Cotecasa, Inmobiliaria
Mouro, Dávila Parque, Qyinta
Madrazo, Promotora Corgan, Pro­
motora Arral, Inmobiliarias Agru­
padas, Chadur, Promotora El Fe­
rial, grupo Residencial el Arenal

84. Fernández Villanueva, Efrén.
Promotor.
Firma licencias con: Peña Perez,
Victoriano.

85. Fiochi Gil,Jesús.
Sociedades: Banco de Burgos, Es­
tay, Noray.

86. Frías Pérez, Alejandro.
Delineante.
Familiares: su hermana Frías Pe­
rez, Carmen está casada con
Peredo de la Cruz, Ramón.
Sociedades: Cotecasa.
Cooperativas: Residencial La Pe­
reda.

87. Fuente Sanjuanes, Máximo.
Industrial y promotor.
Sociedades: Marino de la Fuente.
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88. Gallo Pellón, Sebastián.
Familiares: casado con Ribalaygua
García, Soledad

89. Gallo Pellón, Rosa.
Familiares: casada con Torriente
Castro, Emilio

90. Gallo Pellón, Pilar.
Familiares: casada con Roig Mo­
rras, Eduardo.

91. Gallo Pellón,JuanJosé.
Aparejador.
Sociedades: Edificios y Prefabri­
cados de Cantabria.

92. Gándara Revestido, Concep­
ción.
Familiares: hija de Gándara Saiz,
Manuel; estuvo casada con Salas
Gómez,Juan.

93. Gándara Revestido,José Miguel.
Familiares: hijo de Gándara Saiz,
Manuel.
Sociedades: Inmobiliaria La Cor­
vera.

94. Gándara Saiz, Miguel.
Promotor.
Familiares: padre de los herma­
nos Gándara Revestido.
Sociedades: <21iintres, Inmobilia­
ria Mouro.
Cooperativas: Colambres, San
Pancracio.

95. García Crespo, Francisco.
Promotor.
Firma licencias con: Lanza Fer­
nández, Ángel.
Familiares: es el hijo de García
Gancedo, Francisco.

96. García Díez, Antonio.
Promotor.
Sociedad: García y Rumayor.

97. García Gancedo, Francisco.
Promotor.
Firma licencias con: Lanza Fer­
nández, Angel; Manzanares Rey,
Roberto.
Familiares: es el padre de García
Crespo, Francisco.

98. García Muñoz,José.
Promotor.

99. García Rodríguez, Carmen.
Familiares: casada con Mantilla
Rodríguez, Gabriel.
Sociedades: Cistel.

100. Garcia-Valcárcel,José.
Promotor.
Sociedad: Constructora Alces.

101. Garrido Martinez, Manuel.
Ingeniero.
Sociedades: Brockers Santander.

102. Gaspar de Pablo, Gonzalo.
Promotor.
Firma licencias con: López-Cha­
carra Pérez, Pedro
Sociedades: Inmobiliaria Sotile­
za, Cisne, Cistel, Cissan, Aparto­
tel del Casino, Construcciones
Tulima, Sociedad Anónima Cán­
tabra de Gestión Inmobiliaria.

103. Gomara Granada,Jesús Mª.
Promotor.
Firma licencias con Lostal Díaz,
Eduardo.

104. Gómez Baldonedo, Esther.
Procuradora.
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Familiares: hija de Gómez Llore­
da, Manuel. 
Sociedades: Sociedad Anónima 
Cántabra de Gestión Inmobilia­
ria, Apartotel del Casino, Gobal­
san, Yisas. 

105. Gómez Casuso, Manuel.
Industrial.
Sociedades: Edificios Cantábrico,
Inmobiliaria Mouro, Inmobiliaria
Sotileza, Nuevo Sardinero, Teka
Industrial, Teka Hergom.

106. Gómez Collantes,Jesús.
Promotor.
Sociedades: Construcciones Ma­
gallanes.

107. Gómez Collantes, Manuel.
Promotor.
Sociedades: Construcciones Ma­
gallanes.

108. Gómez Cuétarra, Florencio.
Promotor.

109. Gómez Gómez, Miguel Ángel.
Promotor.
Sociedades: Construcciones Gó­
mez Hermanos.

110. Gómez Gómez, Demetrio.
Promotor.
Sociedades: Construcciones Gó­
mez Hermanos.

111. Gómez-Lavín Gómez, Antonio.
Ferretero y promotor.
Familiares: cuñado de Polanco
Abascal, José.
Sociedades: Ferretería Montañesa.

112. Gómez-Lavín Gómez, Francisco.
Ferretero y promotor.
Familiares: cuñado de Polanco
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Abascal, José. 
Sociedades: Ferretería Montañesa. 

113. Gómez Lloreda, Manuel.
Promotor.
Firma licencias con: Alonso Co­
bo, Alfonso; Martínez Martínez,
Amable; Hontañón Puente, Ri­
cardo.
Familiares: es el padre de Gómez
Baldonedo, Esther.
Sociedades: Hongomar, Sociedad
Anónima Cántabra de Gestión
Inmobiliaria, Apartotel del Casi­
no, Gobalsan, Yisas.

114. Gómez Obregón, Agustín.
Sociedades: Tres Mares, Edificios
Gema, Inmobiliaria Cotrobal.

115. Gómez Ortiz,Josefina.
Promotora.
Firma licencias con: sus hijos.
Familiares: fue la madre de los
hermanos Gómez Gómez.

116. Gómez Portilla, Pedro.
Ingeniero.
Firma las licencias de la Inmobi­
liaria Vallehermoso.

117. González Cuevas, Fidel.
Promotor.
Sociedades: Placinsa, Aparcansa,
Dimpesa, Residencial Valdenoja.

118. González Díaz, Victoriano.
Delineante.
Sociedades: Cotecasa, Artejovi.

119. González Martínez, Vicente.
Promotor.
Firma licencias para: Alonso-Ca -
rriazo, José.
Sociedades: Proinsa.
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120. González Vallejo,JuanJosé.
Sociedades: Promotora Castros,
Galcasa.

121. Gorbeña, Ramón.
Industrial y promotor.
Sociedades: Construcciones Pla­
za.

122. Guerrero Guerrero, Elías.
Promotor.
Sociedades: Perembersa.

123. Guillén Rincón,Jaime.
Industrial y Promotor.
Firma licencias a través de: Cobo
Cano, Álvaro.
Sociedades: Inmobiliaria del
Mar, Bloques Montserrat, Pro­
motora Corgan.

124. Gutiérrez Aguerre, Enrique.
Promotor.
Familiares: hijo de Aguerre Ha­
rán, Dorotea.

125. Gutiérrez Aguerre, Teresa.
Promotor.
Familiares: hija de Aguerre Ha­
ran, Dorotea.

126. Gutiérrez de la Concha Cimade­
villa, Manuel.
Aparejador.
Sociedades: Inmobiliaria La Cor­
vera.
Cooperativas: Menéndez Pelayo,
Río de la Pila.

127. Gutiérrez Galarraga,José Ra­
món.
Promotor.
Firma licencias con: Revuelta Ja­
ra, Félix.

128. Gutiérrez Gutiérrez,Jesús.
Sociedades: Inmobiliaria La Cor­
vera, Promociones !neos.

129. Gurtubaydel Campo,José
Antonio.
Promotor.
Familiares: está casado con Be­
tanzos Palacios, Rosa.

130. Guzman Gutiérrez, Antonio.
Arquitecto y promotor.
Sociedades: Inmobiliaria Sotomar.

131. Herrera Maza, Ramón.
Promotor.
Firma licencias con: Aedo Ca­
rrión, Luis.

132. Herrera Medrano, Mª Luz.
Promotora.
Firma licencias de: Herrera Oria,
Francisco.
Sociedades: Herrera Oria y Ca­
siano.

133. Herrera Oria, Francisco.
Promotor.
Familiares: padre de los herma­
nos Herrera Medrana.
Sociedades: Herrera Oria y Ca­
siano.

134. Higuera González, Manuel.
Promotor.
Familiares: padre de los herma­
nos Higuera Saiz.

135. Higuera Saiz, Santiago.
Aparejador.
Sociedades: grupo Residencial el
Arenal. Promotora Arral.

136. Higuera Saiz, Vicente.
Promotor.
Firma licencias con: Fernández
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Solar, Durán; López-Chacarra, 
Eugenio. 
Sociedades: Edificios Cantábrico, 
Inmobiliaria Sotileza, Construc­
ciones del Cantábrico, Dávila Par­
que, C2!iinta Madrazo, Promotora 
Corgan, Promotora Arral, Inmo­
biliarias Agrupadas, grupo Resi­
dencial el Arenal. 

137. Hontañón Díaz, Ricardo.
Agente de la Propiedad Inmobi­
liaria.
Familiares: hijo de Hontañón
Puente, Ricardo.
Sociedades: Hondisa.

138. Hontañón Puente, Ricardo.
Promotor.
Firma licencias con: Alonso Co­
bo, Alfonso; Gómez Lloreda,
Manuel; Martínez Martínez,
Amable.
Familiares: padre de Hontañón
Díaz, Ricardo.
Sociedades: Hongomar, Hondisa,
Edificio del Progreso.

139. Hormaechea Cazón,Juan.
Abogado y promotor.
Firma licencias con: Canduela
Liquete, Victor.
Sociedades: Edificios Cantábrico.

140. Hoz,José.
Promotor.
Familiares: padre de Hoz Velas­
co, Miguel.

141. Hoz Velasco, Miguel.
Promotor.
Familiares: hijo de Hoz,José.

142. lbáñez Gutiérrez, Aurelio.
Aparejador y promotor.
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143. lbáñez Gutiérrez, Alejandro M.
Promotor.
Firma licencias con: Terán Pache­
co, Ismael; Fernández Ortiz, Ra­
món.

144. lbáñez Novo, Aurelio.
Promotor.
Sociedades: Fasesa, Lebeña.

145. Iglesias de la Riva, Miguel Án­
gel.
Promotor.
Sociedades: Tecoinsa, Work San­
tander, Provelo.

146. lraculis Miguel, Antonio.
Industrial.
Sociedades: Urcasa, Hoteles Hes­
peria, Vizcaína de Edificaciones,
Promociones Urbanas Urco, Ca­
sas de Burgos, Urbasco, Hotel ln­
dautxu, Puerta Noble.

14 7. lraculis Miguel, Andrés. 
Industrial. 
Sociedades: Urcasa, Vizcaína de 
Edificaciones, Promociones Urba­
nas Urco, Casas de Burgos, Urbas­
co, Hotel lndautxu, Puerta Noble. 

148. lrastorza Gallo,José Antonio.
Promotor.

149. Jado Becerro de Bengoa.
Angel.
Sociedades: Banco de Santander,
Marina del Cantábrico.

150. Jubete Portilla, Francisco.
Promotor.
Sociedades: Inmobiliaria Sotileza,
Promotora Cisne, Cistel, Promo­
tora Azur, Apartotel del Casino,
Sociedad Anónima Cántabra de
Gestión inmobiliaria.
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151. Latapia Cipres, Arami.
Promotor.

152. Lanza Crespo,Jaime.
Sociedades: Placinsa.
Cooperativas: El Pinar, Goleta.

153. Lanza Fernández, Ángel.
Promotor.
Firma licencias con: García Cres­
po, Francisco, García Gancedo,
Francisco, Vallejo Lobato, Jesús.

154. Lanza Gómez, Eduardo.
Promotor.
Firma licencias con: Peña Pérez,
Victoriano.

155. Lastra Santos, Domingo l.
Arquitecto.
Sociedades: Edificios Cantábrico.

156. Lavín Cobo, Antonio.
Industrial y promotor.
Familiares: padre de Lavín Mazo,
Aniceto.

157. Lavín Mazo, Aniceto.
Promotor.
Familiares: hijo de Lavín Cabo,
Antonio; padre de los hermanos
Lavín Anuarbe; cuñado de Pellón
Sierra,José.

158. López-Alonso Fernández,José
Manuel. 
Promotor. 

159. López-Alonso Fernández,Jesús.
Industrial.
Familiares: es el padre de los her­
manos López-Alonso Polvorinos.
Sociedades: Bodegas Lagunilla,
Vinícola Montañesa.

160. López-Alonso Polvorinos,José
Manuel.

Industrial y promotor. 
Familiares: es hijo de López-Alon­
so Fernández,Jesús. 
Sociedades: Ralum, Inmobiliaria 
Mauro, Promociones Canalejas, 
Hormigones Planta La Teja 

161. López-Alonso Polvorinos,
Rafael.
Industrial.
Familiares: es hijo de López­
Alonso Fernández,Jesús; es el
padre de López-Alonso Santibá­
ñez, Rafael.
Sociedades: Ralum, Promotora
Cargan, Promotora Arral, Pro­
mociones Canalejas.

162. López-Alonso Polvorinos, Luis
Felipe.
Industrial.
Familiares: es hijo de López­
Alonso Fernández,Jesús.
Sociedades: Ralum, Promociones
Canalejas.

163. López-Alonso Santibáñez, Rafael.
Familiares: hijo de López-Alonso
Polvorinos, Rafael.
Sociedades: Galcasa.

164. López-Chacarra Pérez, Eugenio.
Promotor. 
Firma licencias con: Fernández 
Solar, Durán; Higuera Saiz, Vi­
cente; Díez García,José Antonio. 
Familiares: está casado con la 
hermana de Oliintana Serrano, 
Tomás. 
Sociedades: Constructora del Car­
men, Inmobiliaria Mauro, Oliin­
tres, Construcciones del Cantábri­
co, Inmobiliaria La Pereda, Pro-
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motora Corgan, Chadur, Renor, 
Promotora Reina Victoria, Pro­
motora Río Miera, Promotora 
Arral, Dávila Parque, Quinta Ma­
draza, Inmobiliarias Agrupadas, 
Promotora el Ferial, Candesa. 

165. López-Chacarra Pérez, Pedro.
Aparejador y promotor.
Firma licencias con Gaspar de
Pablo, Gonzalo.
Sociedades: Constructora del Car­
men, Construcciones del Cantá­
brico, Promotora Arral, Dávila
Parque, �inta Madraza, Inmo­
biliarias Agrupadas, Promotora el
Ferial Candesa, Promotora Cisne.

166. López-Chacarra Díaz-Romeral,
Pedro.
Promotor.
Firma licencias con: Coria Gar­
cía, Luis.
Familiares: es el hijo de López­
Chacarra Pérez, Pedro.
Sociedades: Galcasa, R.L. Cons­
trucciones.

167. López García,José.
Promotor.
Firma licencias con: Viota Palo­
mera, Paulina.
Sociedades: Construcciones del
Cantábrico, Gema, �inta María.

168. López Fernández, Federico.
Sociedades: Inmobiliaria Cons­
trucciones del norte.

169. López Pablo, Antonio.
Aparejador y promotor.
Firma licencias con: su hermano
López Pablo, Faustino.
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Familiares: es el padre de López­
Chacarra Díaz-Romeral, Pedro. 
Sociedades: Anfasa, Clopasa, In­
mobiliaria Sotileza. 

170. López Pablo, Faustino.
Promotor.
Firma licencias con: López Pablo,
Antonio, Cuerno Toca, Antonio,
Sierra, Agustín; Restegui vega,
Marcos; Rebolledo López, Ra­
món; Santos Tejedor, Rosario.
Sociedades: Anfasa, Clopasa, In­
mobiliaria Sotileza.
Familiares: casado con Busta­
mante Sierra, Carmen.

171. López-Tafall Barcena, Fidel.
Industrial.
Familiares: casado con Argos
González, Libre, padre de los
hermanos López-Tafall Argos.

172. López-Tafall Bárcena,Jesús.
Promotor.
Familiares: casado con Díaz
Alonso, Teresa; padre de López­
Tafall Díaz,Jesús.

173. López-Tafal Barcena,José.
Industrial.
Familiares: casado con Puente
Llata, Isabel, cuñado de Puente
Llata,Jerónimo, padre de los her­
manos López-Tafall Puente.
Sociedades: Candesa.

174. López-TafallDíaz,Jesús.
Promotor.
Familiares: hijo de Díaz Alonso,
Teresa.
Firma licencias con: Manzanares
Rey, Roberto; Casanueva Fer-

' 
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nández, Damian; Díaz Alonso, 
Teresa, Inmobiliaria Nogués. 
Firma licencias de: Cooperativa 
Porlamar. 
Sociedades: Inmobiliaria Sotile­
za, Inmobiliaria Urbipla, Inmo­
biliaria Valvanuz, Serdicasa. 
Cooperativas: Bahía. 

175. Lopez-Tafall Puente,José.
Industrial.
Sociedades: Candesa.

176. López-Tafall Puente,Jesús.
Industrial.
Sociedades: Candesa, Edificios
Cantábrico.

177. Lorenzo, Ricardo.
Arquitecto.
Sociedades: Edificios Cantábrico.

178. Lostal Díaz, Eduardo.
Industrial y promotor.
Firma licencias con: Gomar.a
Granada,Jesús Mª.
Sociedades: Lostal y Cía.

179. Lostal Gutiérrez, Eduardo.
Industrial y promotor.
Sociedades: Lostal y Cía, Candesa.

180. Llama Bengoechea, Felipe.
Aparejador y promotor.
Familiares: padre de Llama Váz­
quez,José Antonio.
Sociedades: Promotora Castros.

181. Llama Vázquez, José Antonio.
Promotor.
Familiares: hijo de Llama Bengo­
echea, Felipe; casado con Blanco
Hernández, Mª Antonia.
Sociedades: Caja Rural de San-

tander, Promotora Castros, Resi­
dencial Villa Olímpica, Solja. 

182. Llanes Benito,José Luis.
Promotor.
Sociedades: Propietarios de los
Sagrados Corazones, Propietarios
de San Luis Gonzaga, Propieta­
rios de San Ignacio, Técnicos
Constructores Santander.

183. Malo Segura, Santiago.
Promotor.
Familiares: hermana casada con
Carceller Fernández, Jaime.
Sociedades: Cedicasa, Insamar.

184. Manchado Cortina, Alberto.
Promotor.
Firma licencias con: Torriente
Castro, Emilio.
Familiares: padre de Manchado
Martínez-Conde, Alberto.
Sociedades: Edificios y Solares
Astillero, Urbanizadora Miranda.

185. Manchado Martínez-Conde,
Alberto.
Promotor.
Firma licencias con: Torriente
Castro, Emilio.
Familiares: hijo de Manchado
Cortina, Alberto.
Sociedades: Edificios y Solares
Astillero, Urbanizadora Miranda.

186. Mantilla Rodríguez, Gabriel.
Aparejador.
Familiares: Casado con García
Rodríguez, Carmen.
Sociedades: Apartotel del Casino.

187. Manzanares Rey, Roberto.
Aparejador y promotor.
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Firma licencias con: García Gan­
cedo, Francisco, López-Tafall Dí­
az, Jesús, López-Chacarra Pérez, 
Eugenio. 
Sociedades: Inmobiliaria Sotileza. 

18 8. Martínez Adem, Antonio. 
Promotor. 
Firma licencias con: Peña Pérez, 
Victoriano. 

189. Martínez Celorio,José Antonio.
Promotor.
Firma licencias con: Torre Beni­
to, Manuel.

190. Martínez Fernández, Juan José.
Abogado.
Sociedades: Tres Mares, Inmobi­
liaria Mouro, Promotora Corgan,
Promotora Arral.

191. Martínez Díaz, Lucas.
Sociedades: Firlaca, Monobra.

192. Martínez Martínez, Amable.
Promotor.
Firma licencias con: Gómez Llo­
reda, Manuel.

193. Martínez Ríos, Máximo.
Sociedades: Cistel, Apartotel del
Casino, Sociedad Anónima Cán­
tabra de Gestión Inmobiliaria.

194. Matanzas Ruiz, Teresa.
Sociedades: Cotecasa, Madiña,
Artejovi.

19 5. Miguel Alonso, Benito. 
Promotor. 
Sociedades: Casas de Cantabria 

196. Miñón Ortiz,Jerónimo.
Industrial.
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Sociedades: Urcasa, Vizcaína de 
Edificaciones, Promociones Ur­
banas Urco, Casas de Burgos, 
Hotel Indautxu, Puerta Noble, 
Navarra de Edificaciones. 

197. Mirones Laguno, Santos.
Aparejador y promotor.
Familiares: cuñado de Soto
Aranga, Casto.
Sociedades: Tres Mares.

198. Montes Teja, Araceli.
Sociedades: Coprovi.
Cooperativas: Prolongación de la
Avenida de los Castros.
Mora Cuesta,José Antonio. Pro­
motor.
Sociedades: J amsa, Vi casa, Cons­
trucciones Tulima, Sociedad
Anónima Cántabra de Gestión
Inmobiliaria.

199. Moratinos San Miguel, Federico.
Promotor.
Firma licencias con: Agüero Bo­
lado, Amador.
Familiares: hijo de Moratinos
Pérez, Víctor Manuel.
Sociedades: Construcciones El
Puntal, Mayfe, Promotora Cas­
tros.

200. Moratinos Pérez, Víctor Manuel.
Promotor.
Firma una de las licencias de
Moratinos San Miguel, Federico.
Familiares: padre de Moratinos
San Miguel, Federico.

201. Moreno Torre,JuanJosé.
Empleado.
Sociedades: Placinsa.
Cooperativas: Verdesol.
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202. Nalda Nogés, Pedro.
Promotor.
Sociedades: Inmobiliaria Nogués

203. Nogés Alonso, Pedro.
Promotor.
Sociedades: Inmobiliaria Nogués.

204. Ortiz González,José.
Promotor.
Firma licencias con: hermano
Ortiz González,Jesús.

205. Ortiz González, Jesús. Promotor.
Firma licencias con: hermano
Ortiz González,José.

206. Ortiz Martínez, Miguel.
Promotor.
Firma licencias: con sus hermanos.

207. OrtizMartínez,Jesús.
Promotor.
Firma licencias con: sus herma­
nos.
Familiares: casado con Pérez del
Molino Pombo, Mª Eugenia.

208. Palacios, Ignacio.
Industrial.
Firma licencias con: Revilla Cue­
vas, Francisco.

209. Pando Perojo, Isidro.
Industrial.
Sociedades: Naviera Antares,
Manobra, Proincasa.

210. Parra Vázquez, Fernando.
Sociedades: Peucasa, Tecoinsa,
Bahía de Santander.

211. Parra Vázquez, Ramón.
Sociedades: Habitats de Cantabria.

212. Pellón Femández-Fontecha,Juan.
Sociedades: Monobra, Peucasa,
Tecoinsa.

213. Pellon Sierra,José.
Promotor.
Familiares: casado con Lavin Ma­
zo, Ángeles (hermana de Aniceto).
Sociedades: Copesi.

214. Peña Pérez, Victorino
Promotor.
Firma licencias con: Fernández
Villanueva, Efrén; Lanza Gómez,
Eduardo; Martínez Adem, Anto­
nio.

215. Peña Pérez-Camino, Alejandro.
Sociedades: Inmobiliaria Sotileza.
Cooperativas: Santanderina de
Transportistas.

216. Peraita Femández, Carlos.
Promotor.
Sociedades: Propietarios de Santa
María, Propietarios de San Luis
Gonzaga, Propietarios de San Ig­
nacio.

217. Pereda de la Reguera, José María.
Promotor.
Sociedades: Construcciones Caspe.

218. Peredo de la Cruz, Ramón.
Arquitecto y promotor.
Familiares: casado con Frías Pé­
rez, Carmen.
Sociedades: Construcciones Pla­
za, Cotecasa, Perembersa.

219. Pérez delMolinoPombo,
Eduardo.
Promotor.
Sociedades: Merko, Promociones
Inmobiliarias El Chaco.
Cooperativas: Menéndez Pelayo.

220. Pérez del Molino Pombo, Eugenia.
Familiares: casada con Ortiz
Martínez, Jesús.
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221. Pérez Villar, Ángel.
Sociedades: Inmobiliaria La Cor­
vera, Comunidad de Propietarios
el Pedroso.

222. Pérez Martínez, Francisco.
Promotor.
Firma licencias con: su hermano
Alfonso.

223. Pérez Martínez, Alfonso.
Promotor.
Firma licencias con: su hermano
Francisco.

224. Pérez Suárez,Juan Luis.
Promotor.
Sociedades: Proincasa, Edificios
el Triangulo, J ulpesa, Edificacio­
nes Stadium.

225. Polanco Abascal,José.
Promotor.
Familiares: cuñado de los herma­
nos Gomez-Lavín.

226. Presmanes Viadero, Ernesto.
Promotor.
Sociedades: Inmobiliaria Nogués.

227. Puente Llata,Jerónimo.
Promotor.
Familiares: cuñado de López-Ta­
fall Barcena,José, tío de los her­
manos López-Tafall Puente,José
y Jesús.
Sociedades: Candesa, Edificios
Cantábrico.

228. Ortueta Egido, Luis.
Industrial.
Familiares: casado con Yllera Se­
cades, Marta.
Sociedades: Urbanizadora Miran­
da, Infraestructuras Montañesas,
Promociones Sosiluma, Compesca.
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229. Qyintana Trueba,Aurelio.
Promotor.
Sociedades: Edificios y Prefabri­
cados de Cantabria.

230. Qyintana Serrano, Tomás.
Promotor.
Familiares: hermana casada con
López-Chacarra, Eugenio.
Sociedades: Nuresa.

231. Rebolledo López, Ramón.
Industrial.
Firma licencias con: López Pa­
blo, Faustino.

232. Renedo Sedano,Juan.
Promotor.
Sociedades: Casas de Cantabria,
Jerconsa.

233. Restegui Vega, Marcos.
Industrial.
Firma licencias con: López Pa­
blo, Faustino.

234. Revilla Cuevas, Francisco.
Promotor.
Firma licencias con: Palacios, Ig­
nac10.
Familiares: padre de Revilla lran­
zo, Francisco.
Sociedades: Núcleos Urbanos,
Cintrel.

235. Revilla Iranzo, Francisco.
Promotor.
Familiares: hijo de Revilla Cue­
vas, Francisco.
Sociedades: Núcleos Urbanos,
Cintrel.

236. RevueltaJara, Félix.
Promotor.
Firma licencias con: Gutiérrez
Galarraga,José Ramón.
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237. Ribalaygua García, Antonio.
Promotor.
Firma licencias con Álvarez Vi­
llanueva, Armando.
Familiares: hijo de Ribalaygua
Mendicouague, Antonio.
Sociedades: Monobra.

238. Ribalaygua García, Mª Soledad.
Familiares: hija de Ribalaygua
Mendicouague, Antonio, casada
con Gallo Pellon, Sebastián.
Sociedades: Monobra.

23 9. Ribalaygua Mendicouague, José. 
Industrial. 
Familiares: padre de los hermanos 
Ribalaygua Muñiz. 
Sociedades: El Sardinero. 

240. Ribalaygua Mendicouague, An­
tonio.
Familiares: padre de los herma­
nos Ribalaygua García.
Sociedades: Monobra.

241. Río Diestro, Luis del.
Promotor.
Sociedades: R.L. Construcciones,
Monobra.

242. Rodríguez Fraile, Gonzalo.
Sociedades: Banco de Bugos, Fey­
gon, Edificios Cantábrico, Estay.

243. Roig Morras, Ángel.
Abogado.
Sociedades: Promoción de Vi­
viendas y Cooperativas, Nuevo
Sardinero.

244. Roig Morras, Eduardo.
Abogado.
Familiares: casado con Gallo Pe­
llón, Pilar.
Sociedades: Nuevo Sardinero,

Promoción de Viviendas y 
Cooperativas. 

245. Roiz de la Parra McPerson,
Enrique.
Promotor.
Sociedades: Inmobiliaria Santan­
derina.

246. Rojo Toribio,José Manuel.
Sociedades: Cisne, Cistel, Bolvi­
cansa, Urbanización Nuevo
Santander.

24 7. Ruiz, Casiano. 
Promotor. 
Firma licencias con: Herrera Oria, 
Francisco y hermanos Herrera 
Medrano. 
Sociedades: Herrera Oria y Casia­
no. 

248. Rumayor Camus, Primitivo.
Promotor.
Sociedades: García y Rumayor.

249. Sagaseta Millán,Javier.
Promotor.
Sociedades: Propietarios de Santa
María, Inmobiliaria Mataleñas,
Larma.

250. Sainz de la Maza del Castillo,
Ángel.
Promotor.
Sociedades: S.M.C. Inmobiliario.

251. Salas Gómez,Juan.
Familiares: casado con Gándara
Revestido, Concepción.
Sociedades: Inmobiliaria La Cor­
vera.
Cooperativas: Canalejas, Molnedo.

252. Sánchez Mier, Modesto.
Industrial.
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Cooperativas: Colambres, Santa 
Marta. 

25 3. Sánchez Aparicio, José. 
Promotor. 
Cooperativas: Nuestro Hogar, 
Viviendas de Santander. 

254. Santos Díaz,Jesús.
Promotor.
Sociedades: Sandisa, Qyinta Ma­
ría, Promociones Urbanas, Cons­
trucciones Juan Bravo, Promo­
ciones San Agustín, Convencion.

255. Santos Diaz,José Luis.
Promotor.
Familiares: padre de los herma­
nos Santos Tejedor.
Sociedades: Sandisa, Qyinta Ma­
ría, Promociones Urbanas.

256. Santos Tejedor, Rosario.
Industrial y promotora.
Firma licencias con: López Pa­
blo, Faustino.
Familiares: hija de Santos Díaz,
José Luis.
Sociedades: H. Santos Díaz,
Mercados e Industrias (Merinsa),
Promociones Urbanas.

257. SantosTejedor,José Luis.
Promotor.
Sociedades: H. Santos Díaz, Edi­
ficios Bolívar, Mercados e Indus­
trias, Promociones Urbanas, Pro­
mociones Nuevo Sardinero, Nue­
vas Promociones Cántabras.

258. Sañudo Rodil, Aurora.
Propietaria y Promotora.
Firma licencias con: Espada Suá­
rez, Antonio.
Serrano Goiría,José Miguel.
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Sociedades: Dávila Parque, Qyin­
ta Madraza, Promotora Corgan, 
Promotora Arral, Inmobiliarias 
Agrupadas, Promotora El Ferial, 
Edificaciones Stadium, lntra 
Corporación Financiera, Inmobi­
liaria Valvanuz, Serdicasa. 

259. Sierra, Agustín.
Contratista de Obras.
Familiares: tío de los hermanos
Bustamante Sierra.

260. Sierra Bear, Eugenio.
Promotor.
Sociedades: Propietarios de los
Sagrados Corazones, Propieta­
rios San Francisco Javier, Provelo,
Peucasa, Tecoinsa.

261. Sierra Callejo, Teresa.
Promotora.
Familiares: estaba casada con
Castanedo Camus, Manuel.

262. Solana Revuelta, Ricardo.
Aparejador y promotor.
Sociedades: Firlaca, Work San­
tander.

263. Solano Villa, Eugenio.
Promotor.
Familiares: suegro de Zalacaín
San Martín,José Ramón.
Firma licencias con: Cobo San
Emeterio, Manuel; Solano Villa,
José; Zalacaín San Martín, José
Ramón.

264. Solano Villa,José.
Promotor.
Firma licencias con: Solano Villa,
Eugenio, Cobo San Emeterio,
Manuel.
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265. Soler Pérez, Mercedes Ofelia.
Promotora.
Firma licencias con: sus hermanos.

266. Soler Pérez,Julio.
Promotor.
Firma licencias con: sus hermanos.

26 7. Soler Pérez, Miguel. 
Promotor. 
Firma licencias con: sus herma -
nos. 

268. Soler Pérez, Mª Luz.
Promotora.
Firma licencias con: sus herma -
nos.

269. Solins Gutiérrez, Cesar.
Sociedades: Inmobiliaria Sotile­
za, Cisne, Clopasa.

270. Sotorrio Cordero, Ramón.
Promotor.
Firma licencias con: Mendicoua­
gue, Pedro.

271. Soto Aranga, Casto.
Abogado.
Sociedades: Feyconsa, Tres Ma­
res, Compañía Promotora de
Apartamentos de Santander. 

272. Terán Cieza, Luis.
Sociedades: Urbanizadora Mi­
randa.

273. Terán Pacheco, Ismael.
Firma licencias con: Ibáñez Gu­
tiérrez, Alejandro.

274. Torre Benito, Manuel.
Promotor.
Firma licencias con: Martínez
Celorio, José Antonio.
Familiares: hijo de Benito, Fer­
mma.

275. Torriente Castro, Emilio.
Arquitecto y promotor.
Firma licencias con: Manchado
Cortina, Alberto; Manchado
Martínez-Conde, Alberto.
Familiares: casado con Gallo Pe­
llón, Rosa.
Sociedades: Urbanizadora Miran­
da, Edificios y Solares de Astille­
ro, Edificios y Prefabricados de
Cantabria.

276. Trueba Porres, Ricardo.
Industrial y promotor.
Sociedades: Edificio del Progreso,
Proincasa, Inmobiliaria Sotileza.

277. Valle Colmenar, Teofilo.
Promotor.
Firma licencias con Antelo Mon­
tes, José Luis.
Sociedades: Inmobiliaria Cons­
trucciones del norte.

278. Vallejo Lobato,Jesús.
Promotor.
Firma licencias con: Lanza Fer­
nández, Ángel.

279. Vallejo Lobato, Domingo.
Sociedades: Edificios Cantábrico.

280. Varela Fernández, Luisa.
Promotora.
Familiares: casada con V illar
Qyintana, Fermín.
Sociedades: Promotora Vargas.

281. Veci Cicero, Carlos.
Promotor.

282. Vega Hazas y Sainz de Varanda,
Alfredo.
Abogado.
Familiares: cuñado de Ortueta
Egido, Luis.
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Sociedades. Urbanizadora Mi­
randa, Inmobiliaria Sotileza, In­
fraestructuras Montañesas. 

283. Vergel Cortés, Francisco.
Promotor.
Firma licencias de: Comunidad
de Propietarios Sotileza, Inversio­
nes Santander.
Sociedades: Brockers España,
Brockers Santander.
Cooperativas: Alseman.

284. Villanueva Cortijo, Manuel.
Promotor.
Sociedades: Marina del Cantábri­
co, Promociones Inmobiliarias
Grupo Norte, Terrenos y Edifica­
ciones de Cantabria y Santander.

285. Vi.llar Qyintana, Fermín.
Promotor.
Sociedades: Construcciones Vi­
llar, Edificios Cantábrico.

286. Vi.llar Qyintana,Jesús.
Promotor.
Sociedades: Construcciones Villar.
Cooperativas: Río Pas.

287. Viota Palomera, Paulino.
Aparejador y promotor.
Sociedades: Construcciones del
Cantábrico, Edificios Gema.

288. Vivar Moreno, Francisco.
Sociedades: Inmobiliaria Mouro,
Construnor.

289. YlleraAlonso,JoséAntonio.
Industrial.
Sociedades: Peucasa, Naviera Astro.
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290. Vilera Gacía-Lago,Alfonso.
Industrial.
Familiares: padre de los herma­
nos Yllera Palazuelo.
Sociedades: Habitats de Canta­
bria, Peucasa, Naviera Astro.

291. Yllera Cacho, Rafael.
Sociedades: Placinsa.

292. Yllera García-Lago,Jaime.
Sociedades: Urbanizadora Mi­
randa.

293. Yllera Palazuelo, Alfonso.
Industrial.
Familiares: hijo de Yllera García­
Lago, Alfonso.
Sociedades: Habitats de Canta­
bria, Peucasa, Tecoinsa, Naviera
Astro.

294. Vilera Palazuelo,Javier.
Arquitecto.
Sociedades: Habitats de Canta­
bria.

295. Zalacaín San Martín,José
Ramón.
Promotor.
Firma licencias con: Solano Villa,
Eugenio.
Familiares: yerno de Solano Vi­
lla, Eugenio.

296. Zúñiga González, Antonio.
Abogado.
Familiares: casado con Pérez del
Molino Pombo, Ma Asunción.
Sociedades: Urbanizadora Mi­
randa, Galcasa.
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Francisco Cubría (calle): 139. 
Francisco de Qyevedo (calle): 171. 
Fuente, Luis de la: 70. 
Fuente Alonso, Alfonso: 72. 
Fuente San Juanes, Marino: 107. 
Gallo Pellón, (hermanos): 98. 
Gallo Pellón, Juan José: 98. 
Gallo Pellón, Rosa: 98. 
Gallo Pellón , Sebastián: 98, 108. 
Gamazo (calle): 79. 
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Gándara (bajada de la): 39, 72, 102, 
104, 113,115,198-203,205,209. 

Gándara Saiz, Miguel: 53, 95. 
Gándara-Junco (calle): 202. 
García Botín, Elena: 192 
García Crespo, Francisco: 88, 116. 
García Díez, Antonio: 109. 
García Gancedo, Francisco: 88, 116, 

139. 
García Lago (avenida) 
García Muñoz,José: 109,211. 
García Morato (calle): 108, 143. 
García y Rumayor, S.A.: 109, 118. 
Garmendia (cuesta): 152. 
General Dávila, (paseo del): 23, 38, 39, 

49,53,54,68,69, 71, 73, 84,87,88, 
100, 101, 105, 109, 111, 113-116, 
127, 128, 139, 151, 163, 165, 166, 
168, 170, 171, 173, 178, 191, 193-
198, 202-206, 208-214, 217, 220, 
227,228,231,232,235,240-242. 

General Díaz de Villegas (calle): 52. 
Gerposa: 67. 
Guillermo Arce (grupo): 111,205. 
Gomara Granada,Jesús Mª: 89 
Gómez Casuso, Manuel: 68,119. 
Gómez Collantes (hermanos): 112. 
Gómez Collantes,Jesús: 112. 
Gómez Collantes, Manuel: 112. 
Gómez Cuétara, Florencio: 101. 
Gómez Gómez (hermanos): 112, 178, 

200. 
Gómez Lavín (hermanos): 124 
Gómez Lavín, Antonio: 101. 
Gómez Lavín, Francisco: 101. 
Gómez Lloreda, Manuel: 90, 95, 120. 
Gómez Obregón, Agustín: 72, 118. 
Gómez Ortiz,Josefina: 113. 
González de Riancho,Javier: 143. 
González-Tarrío, José Mariano:80. 
Gorbeña, Ramón: 67. 
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Gravina (calle): 138 
Guevara (calle): 67, 87, 109, 135, 170, 

171,174. 
Guillén Rincón, Jaime: 78, 103, 102, 

120,209. 
Gurtubay, José Antonio: 105 

Gutiérrez Aguerre (hermanos): 203. 
Gutiérrez Aguerre, Enrique: 102. 
Gutiérrez Aguerre, Dorotea: 102. 
Gutiérrez Galárraga,José Ramón: 112. 
Hergom, S.A.: 119. 
Hermanos Santos Pérez Galdós SA: 91. 
Hernán Cortés (calle):95. 
Héroes de la Armada (calle): 148. 
Herrera Maza, Ramón: 103, 109, 154. 
Herrera Medrano, Mª Luz: 110. 
Herrera Oria, Francisco: 110. 
Higuera (familia): 92,173,226. 
Higuera González, Manuel: 92 
Higuera Saiz, Santiago: 68, 92, 119. 
Higuera Saiz, Vicente: 92, 119. 
Higuerasa: 119 
Hongomar: 95. 

Hontañón Puente, Ricardo: 95. 
Hormaechea, Juan: 68, 72, 92, 94-96, 

105. 
Hoz,José de la: 116. 
Hoz Velasco, Miguel de la: 116. 
Ibáñez(grupo):77,115,187. 
Inmobiliaria Alcázar: 112. 
Inmobiliaria Corgan: 104. 
Inmobiliaria Mouro: 53. 
Inmobiliaria Nogués: 101, 102, 114. 
Inmobiliaria Santanderina: 102. 
Inmobiliaria Sotileza: 49, 88, 106. 
Inmobiliaria Urbipla: 52, 87, 155. 
Instituto Nacional de Urbanización 

(INUR): 29, 39,213,215,220,221. 
Interficresa: 122. 
Irastorza (grupo): 78. 
Irastorza Gallo,José Antonio: 111, 180. 
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Isaac Peral (calle): 153, 154, 156. 
Isabel la Católica (calle): 138. 
Isabel II (calle): 132, 133. 
Isla del Óleo: 230,231. 
Jacobo Roldán Losada (grupo): 163,210. 
Jado Becerro de Bengoa, Ángel: 80. 
Jamsa: 209. 
Japsa: 78,113,114,204. 
Jaquotot, Mariano: 121. 
Jerónimo Sainz de la Maza (calle): 157. 
Jesús de Monasterio (calle): 53, 137, 

139,151,234. 
Jiménez Díaz, Prof. (calle): 48, 165, 

166. 
Joaquín Calvo Sotelo (calle): 152. 
Joaquín Costa (calle): 79,191. 
José María Pereda (grupo): 169, 171, 

174. 
Juan Blanco (bajada): 208,209. 
Juan de la Cosa (calle): 137. 
Juan de Herrera (calle): 152. 
Juan José Pérez del Molino: 172, 173. 
Juan José Ruano Gardines de): 152. 
Juan XXIII (calle): 106,172,173. 
Junta de Obras del Puerto: 149, 
La Albericia: 38, 39, 129, 213, 222-225, 

227,232. 
La Cañía: 191 
La Magdalena: 69, 185. 
La Pereda (barrio): 226,231. 
Lainz (familia): 124. 
Lamadrid, Victoriano: 58. 
Lanza Gómez, Eduardo: 111. 
Lanza Fernández, Ángel: 116 
Laredo (calle): 106,174,176. 
Las Canteras (grupo): 182. 
Las Llamas (vaguada de): 40, 68, 69, 71, 

72, 79,129,194,198,202,206,209, 
218,225,229,231,235,242. 

Las Presas: 230. 
Lastra Santos, Domingo: 86, 100, 110, 

113. 
Lastra Villa, Alfonso de la: 109. 
Latapia Ciprés, Arami: 113. 
Lavín (grupo): 77. 
Lavín Cobo, Aniceto, 115, 120. 
Lavín Mazo, Aniceto: 89, 115, 120, 

203,306. 
Le Corbusier: 220. 
Lealtad (calle): 132. 
Lenteja, la (barrio): 231. 
Leonardo Torres (hievedo (calle): 221. 
Leopoldo Pardo (calle): 146-148. 
Ley del Suelo de 1956: 38, 69, 75.

Ley de Arrendamientos Urbanos de 
1946: 46. 

López Alonso (familia): 68, 85, 89, 120. 
López Fernández, Federico: 96. 
López García,José: 85, 92, 93, 124. 
López Muñiz, Eugenio: 85. 
López Muñiz, Faustino: 83, 84. 
López Pablo (grupo): 77, 83, 84, 106, 

139,140,193,209,237. 
López Pablo, Antonio: 83, 84, 107. 
López Pablo, Faustino: 83, 87, 94, 104, 

118,209,211. 
Lope de Vega (calle): 100,175,180. 
López-Alonso (familia): 92. 
López-Alonso Fernández,Jesús: 92. 
López-Alonso Fernández,José Manuel: 

92. 
López-Chacarra (grupo): 68, 77, 83-85, 

89,92,93,120,124,204,209. 
López-Chacarra, Eugenio: 53, 85, 88, 

89,92,104,108,109, 177. 
López-Chacarra, Pedro: 85, 92 
López-Tafall (familia): 68, 85, 89. 
López-Tafall Bárcena,Jesús: 86. 
López-Tafall Díaz, Jesús: 52, 53, 68, 86, 

88. 
López-Tafall Puente,Jesús: 119. 
Lorenzo, Ricardo:80, 86. 



Índice Onomástico 

Los Castros (avenida de):38-40, 53, 87, 
111, 113, 115, 129, 193, 195, 198, 
204, 208, 209, 211, 214, 225, 226, 
236,242. 

Los Corrales de Buelna: 58, 112 
Los Infantes (avenida de): 39,189, 191, 

193,202. 
Los Ríos (grupo): 104. 
Lostal (familia):68, 85, 89. 
Lostal Díaz, Eduardo: 89, 108. 
Llama Vázquez,Juan Antonio: 95. 
Lluja: 230. 
Madraza Revilla: 97. 
Madrid (calle): 134. 
Madrid: 32, 53, 90, 91, 112, 122, 164, 

187, 196. 
Magallanes(calle): 110,138,139. 
Maliaño: 143. 
Malo Segura, Santiago: 112, 113. 
Manchado Martínez Conde: 97. 
Manchuria (barrio): 230. 
Manzanares Rey, Roberto: 88, 116, 139. 
María Cristina (calle): 171. 
Marina de Cudeyo: 37. 
Marnay: 168. 
Martínez, Amable: 95. 
Martínez Fernández,Juan José: 72. 
Marqués de la Hermida 37, 49, 52, 54, 

89,116,146,147,237,241. 
Marqués de Salamanca: 81. 
Materiales y Tubos Bona: 118. 
Matienzo (barrio): 86,100, 164-166. 
Maura (avenida de): 191. 
Media Luna: 208. 
Medio (calle): 133, 135. 
Mendicouague, Pedro: 102. 
Menéndez de Luarca (calle): 100. 
Menéndez Pelayo (paseo): 39, 73, 100, 

106, 111, 127, 167, 178-181, 185, 
187, 193, 234-237, 241. 

Merko, S.A.: 94. 

Mesones (parque) 192. 
México (plaza de): 157. 
Ministerio de Economía: 122. 
Ministerio de Hacienda: 25. 
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Ministerio de Obras Públicas y Urba­
nismo: 40, 73, 218. 

Ministerio de Trabajo: 31, 45-47, 54. 
Ministerio de Vivienda: 32, 48, 71, 189, 

219,220. 
Miranda: 127,174,181,183. 
Mirones (grupo): 91. 
Mirones, Santos: 103, 104, 202. 
Molnedo (barrio): 181, 183. 
Manobra: 98, 107-109. 
Monte: 38,56, 71, 194,228-233,242. 
Monte (calle): 94, 124, 167-170, 172, 

173. 
Mora,Juan Antonio: 95, 96. 
Mora Armada, César de la: 17 4. 
Moratinos, Federico: 97. 
Muriedas: 119. 
Nalda Blasco, Félix: 101. 
Nicolás Salmerón (calle): 93, 124, 148. 
Nogués Alonso, Francisco: 101. 
Nogués Alonso, María: 101. 
Nogués Alonso, Pedro: 101. 
Noray: 87, 88, 91, 121, 122. 
Nueva Montaña (barrio): 22,230,231. 
Nueva Montaña Qyijano, S.A.: 67 
Numancia: 39, 88, 137, 140, 166. 
o.e.o.E.: 25.
Obra Sindical de Cooperación: 46.
Obra Sindical del Hogar (OSH): 76,

144,150,169,174,219,232 
Obra Social de la Falange (OSF): 34, 

76,163,222,225,232. 
Ojaiz, 230. 
Ortiz González (hermanos): 168. 
Ortiz González,Jesús: 102. 
Ortiz González,José: 102. 
Ortiz Martínez, (hermanos): 107. 



w
w

w
.e

di
to

ria
l.u

ni
ca

n.
es

284 PROMOCIÓN INMOBILIARIA Y CRECIMIENTO ESPACIAL. SANTANDER .1955-1974 

Oviedo: 150. 
Pablo San Cibrian, Antonia de: 84. 
Pactos de la Moncloa: 26. 
Padre Rabago (calle): 157. 
Palacios, Ignacio: 111. 
Parayas (aeropuerto): 224. 
Parque de la Marga: 148,149. 
Pasaje de Peña: 132, 151. 
Paseo de Zorrilla: 142. 
Patronato de la Junta de Obras del 

Puerto: 34. 
Pedro San Martín: 38, 39,101,166,212. 
Pedro Velarde (grupo): 150, 157. 
Peña del Cuervo (barrio): 150. 
Peña Pérez, Victoriano: 78, 111. 
Peña Pérez-Camino, Alejandro: 49. 
Peñacastillo: 55, 56, 84, 129, 218, 229, 

230,233. 
Peñas Redondas (calle): 131, 138. 
Pereda Aparicio, Fernando: 149. 
Pereda de la Reguera,José María: 111. 
Peredo de la Cruz: 67, 86-89, 93, 101, 

114-116.
Perembersa: 89, 102. 
Pérez Martínez, Antonio: 116. 
Pérez Martínez, Francisco: 116. 
Pérez Maura, : 192. 
Pérez del Molino (grupo): 94,124,172. 
Pérez del Molino Pombo, Eduardo: 94. 
Pérez del Molino Pombo, Eugenia: 107. 
Pérez San Martín, Marcelina: 85. 
Perines (calle): 105, 116, 139, 140, 166, 

168, 210, 236. 
Pero Niño (grupo): 174. 
Placinsa: 77, 23 7. 
Plan Bahía: 30, 40, 69-71, 73, 76, 219, 

228. 
Plan Comarcal de Santander: 37-40, 68, 

69, 73,144,150,154,155,162,173, 
183,195,198,208,224,234,237. 

Plan Especial de El Sardinero: 190. 

Plan Especial de Reforma Interior (PE-
RI) del Río de la Pila: 169, 176. 

Plan Nacional de la Vivienda: 36. 
Plan Parcial de Cabo Menor: 40, 192. 
Plan Parcial de El Sardinero: 40, 70, 71, 

73,189. 
Plan Parcial de La Gándara: 202. 
Plan Parcial de Las Llamas: 70, 91, 110, 

228. 
Plan de Estabilización: 22, 36, 65. 

Plan de Viviendas Sociales: 225.

Plan de Urgencia Social de Madrid: 32. 
Planes de Desarrollo: 37. 
Plaza, S.A.: 67, 68, 71, 87, 89,, 90, 120-

122. 
Presmanes Viadero, Ernesto: 101, 114. 
Primera Playa: 191. 
Polanco Abascal,José Luis: 101. 
Polio (bajada): 115. 
Pombo (barrio de Peñacastillo): 231. 
Pombo (plaza de): 137. 
Pombo Villa, Cesar: 102. 
Pontejos (avenida): 193,226. 
Polio (bajada): 204-208, 228. 
Porrua (barrio): 162-164, 167. 
Puerto Chico: 144,170,240. 
Puerto Deportivo Marina del Cantábri-

co: 80. 
Qyintres S.A.: 53. 
Qyinta María, SA: 91, 93. 
Qyintana Trueba, Aurelio: 98. 
Ramos Pérez, Alejandro: 52.

Reenganche (plaza del): 151. 
Registro Público de Solares y Edificios 

de Edificación Forzosa: 67. 
Reina Victoria (avenida de la): 105, 136, 

183,191, 192. 
Reinosa: 101. 
Remonta, la: 230, 233. 
Renedo,Juan: 105 
Renfe: 49, 50, 157, 158. 



Índice Onomástico 

Renta Limitada (genérico): 31-33, 36, 
60. 

Renta Limitada Grupo I: 23, 30, 32, 33. 
Renta Limitada Grupo II: 30, 32, 34, 

210 
Renta Limitada Subvencionadas: 22, 

23, 30, 32-35, 45, 49, 66, 91, 105, 
196, 208, 210, 242. 

Resines del Castillo, Juan José: 100, 
101. 

Revilla (grupo): 77. 
Revilla Cuevas, Francisco: 111, 117, 

206,210. 
Revilla Iranzo, Francisco: 111, 112. 
Revuelta Jara, Félix: 112. 
Ribalaygua (grupo): 77, 124, 187. 
Ribalaygua García, Soledad: 98, 108. 
Ribalaygua García, Antonio: 107 
Ribalaygua Mendicouague, Antonio: 

107 
Ribalaygua Mendicouague, José: 107, 

108,187. 
Ribamontán al Mar: 37. 
Río de la Pila (calle): 135,142,167,174, 

176, 178, 183. 
Rivero Urizar,Javier: 80. 
Rodríguez (calle): 133. 
Rodríguez Fraile, Gonzalo: 87, 90, 91, 

121. 
Rodríguez Martinez, José Antonio: 52. 
Roig, Eduardo: 98. 
Roiz de la Parra (grupo): 77. 
Roiz de la Parra, Enrique: 102. 
Ruamayor (calle): 152. 
Ruamenor (calle): 152. 
Rubio (calle): 138. 
Ruiz, Casiano: 110. 
Rumayor (bajada): 204-206. 
Rumayor, Primitivo: 109, 110. 
Salas Gómez,Juan: 53. 
Saltos del Nansa: 67. 

San Andrés (cuesta): 163. 
San Celedonio (calle): 174-176. 
San Emeterio (calle): 180 
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San Fernando (calle): 38, 39, 48, 53, 54, 
70, 86, 97,101,108,113,127,128, 
131, 139-142, 144, 145, 147, 152, 
161, 163, 164, 166, 197, 235-237, 
241. 

San Francisco (grupo): 34, 111, 210, 
211,213. 

San Juan (bajada): 109, 210-
San Luis (calle): 138. 
San Luis (grupo): 109,211. 
San Martín: 37, 38,127,174,181,183. 
San Ramón (grupo): 102, 158. 
San Román: 38, 56,223,229,230,233. 
San Roque (grupo): 207. 
San Simón (calle): 95, 114,174,205. 
Sánchez Aparicio, José: 51, 53, 112. 
Santa Clara (calle): 174. 
Santa Lucía (calle): 106, 135, 174-176, 

180,237. 
Santander Central Hispano, (banco): 

191. 
Santiago el Mayor (barrio): 214. 
Santiago el Mayor (barrio de Peñacasti-

llo): 231. 
Santoña: 112. 
Santos(grupo):77, 79,91,93,198. 
Santos Díaz,Jesús: 91. 
Santos Díaz,José Luis: 91. 
Santos Mártires (grupo): 169,170,174. 
Sañudo Rodil, Aurora: 106, 172. 
Sarón: 115, 120. 
Segunda Playa: 91, 188, 189, 192, 226, 

228. 
Sevilla (calle): 17 4. 
Sierra, Agustín: 84, 117. 
Sierra Callejo, Teresa: 106. 
Simancas (c.alle): 165, 166. 
Simón Cabarga (calle): 193,198,204. 
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Sixto Obrador (grupo): 158. 
Sociedad Constructora de Casas Bara-

tas: 157. 
Sofico: 122. 
Solano Villa (grupo): 77, 106. 
Solano Villa, Eugenio: 106,175,226. 
Solano Villa,José: 106. 
Solares: 120 
Soler Pérez, (hermanos): 102. 
Somorrostro: 131 
Soto Aranga, Casto: 103, 104. 
Sotorrio Cordero, Ramón: 102. 
Tantín (calle): 174,176. 
Teja (bajada): 113,202,204,209,228. 
Tejerías La Covadonga: 119,217. 
Telefónica: 219. 
Tetuán (calle): 105, 127, 144, 181, 183. 
Tetuán-San Martín: 112, 142,185,238. 
Torralbo Expósito, Francisco: 49,217. 
Torrelavega: 116,218. 
Torremolinos: 90. 
Torriente (grupo): 97. 
Torriente Castro, Emilio: 97, 98: 
Torriente Rivas, Gabriel de la: 100, 111. 
Tres Mares S.A.: 72, 103, 118. 
Tres de Noviembre (calle): 107, 153, 

154,156. 
Túnel de Tetuán: 198. 

Unión Territorial de Cooperativas: 46, 
51, 53. 

Unión Nacional de Cooperativas:46. 
Urbanizadora Miranda: 97. 
Valdecilla (avenida): 157 
Valdenoja:54, 73,87,88,105,128,129, 

225-229,231,232,235,236,242.
Valladolid: 142,150,196,231. 
Valle, Alejandro: 137. 
Valle Colmenar, Teófilo: 96, 115. 
Vallejo Lobato,Jesús: 116. 
Vargas (calle): 47, 54, 88, 107, 152-154. 
Vista Alegre(barrio ): 171 
Venecia (barrio): 222,230. 
Vía Cornelia (calle): 53, 92, 106, 142, 

167,169,171-174,178,183. 
Villar (grupo): 94. 
Villar Qyintana: 94, 172. 
Villatorre (palacio): 160. 
Viota, Paulino: 85, 92. 
Virgen de la Cabeza (grupo): 88, 151, 

157. 
Virgen de la Luz (grupo): 150. 
Vitoria: 21, 22, 30, 44, 46. 
Viviendas Protegidas: 31. 
Wissocq, Pablo: 143. 
Zalacaín San Martín: José Ramón: 106. 
Zúñiga González, Antonio: 95, 98. 
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Esta obra se centra en el estudio de los grupos 

inmobiliarios que operan en la ciudad de San­

tander y en la incidencia que sobre el espacio 

urbano tiene su actuación. 

A partir de 1955 y durante los 20 años 

siguientes, en el marco de unas condiciones 

socioeconómicas favorables, se van a desarro­

llar los primeros grupos inmobiliarios que surgen 

en la ciudad. Para la formación de los mismos 

además fue decisiva la existencia de un conjun­

to de tramas económicas y familiares. El final de 

esta etapa vino determinada por una crisis eco­

nómica que lógicamente también afectó a los 

grupos inmobiliarios. 

Paralelamente la ciudad experimentó un 

gran cambio, se alteró el modelo de crecimiento 

que existía desde mediados del siglo XIX. La 

manifestación más evidente de las intensas 

modificaciones espaciales se encuentra en el 

espectacular incremento del parque de vivien­

das realizadas en los márgenes de lo que había 

sido la ciudad hasta el momento. El crecimiento 

espacial y sus diferentes formas fue el resultado 

de las favorables condiciones existentes para la 

promoción de viviendas. 
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