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Resume:

Es un estudio integrado de la situaciéon actual, los problemas
urbanos y los cambios recientes en la calle principal de cinco ciu-
dades espafiolas representativas, de entre 105 y 258 000 habitantes
en 2024. Ese eje central preside en ellas la zona de ensanche cuya
formacion inicial se produjo entre las décadas de 1850 y 1920. Su
adaptacion continuada en el tiempo, con arreglo al papel que ha
venido desempefiando, le confiere hoy gran interés y hace de él un
observatorio privilegiado desde la perspectiva del desarrollo urba-
no sostenible. La investigacion utiliza una metodologia geografica
mixta sustentada en el trabajo de campo, los datos de organismos
oficiales (estadisticas, documentacién urbanistica), la informacién
de las plataformas digitales, bibliografia y hemerografia. Los ob-
jetivos especificos del analisis comparado son la administracién
del patrimonio cultural, la actividad inmobiliaria, la reconversion
econdmica, los avances ambientales y los aspectos sociodemograf-
icos. Los resultados confirman el alcance desigual de las mejoras
experimentadas, sefialan los efectos controvertidos del modelo
neoliberal e identifican los factores que explican las diferencias en-
tre localidades..

Palabres clave: area urbana central, calles comerciales, ciu-
dades medias, desarrollo urbano sostenible.

Introduccién y Metodologia

Esta investigacidon se interesa por aquellas
ciudades de tamafio intermedio en las cuales
lo que se viene considerando como calle princi-
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Abstract:

It is an integrated study of the current situation, urban prob-
lems and recent changes in the high street of five representative
Spanish cities, with between 105 and 258 000 inhabitants in 2024.
This central axis dominates the expansion area that was initially
formed between the 1850’s and 1920’s. It’s continuous adaptation
over time, in accordance with the role it plays, is very interesting
and makes it a privileged observatory from the perspective of sus-
tainable urban development. The research uses a mixed geograph-
ical methodology based on field work, data from official organi-
zations (statistics, urban documentation), information from digital
platforms, bibliography and newspaper. The specific objectives of
comparative analysis are the management of cultural heritage, real
estate activity, economic reconversion, environmental advances
and sociodemographic aspects. The results confirm the uneven
scope of the improvements experienced, point out the controver-
sial effects of the neoliberal model and identify the factors that ex-
plain the differences between localities. .

Keywords: central urban area, shopping streets, medium cit-
ies, sustainable urban development.

pal estd situada en el ensanche, a diferencia de
otras poblaciones donde ha permanecido en el
casco preindustrial o sus bordes, como resulta-
do de la reforma interior. Esas calles principales
configuradas inicialmente en las zonas de ex-
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tension durante el transito del siglo XIX al XX,
y articuladas con las arterias comerciales histo-
ricas, suelen jugar hoy un papel destacado en
la percepcién comunitaria y la vida local; estan
provistas de identidad, diversidad funcional y
una apreciable densidad empresarial, a pesar de
los procesos de desbordamiento espacial y pe-
riferizacion. Por si solas encierran el interés de
su constante reescritura y adaptacion, mediante
sucesivos estratos temporales que componen un
paisaje urbano heterogéneo y complejo, donde
se imbrican lo particular y lo general. Son bien
conocidos el origen y proceso de desarrollo de
esos ejes mayores y las dreas de ensanche don-
de se inscriben, adyacentes a la ciudad antigua,
casi siempre entre esta y el ferrocarril. Pero se ha
prestado menor atencion a sus profundas trans-
formaciones recientes, tanto el declive y ajuste
como la reinvencion y el consiguiente floreci-
miento, sin que el modelo aplicado resulte en-
teramente satisfactorio (Tomé Fernandez, 2020).
La prensa local realiza habitualmente un segui-
miento parcial de dichos cambios sin establecer
todas las relaciones dialécticas en juego, que pre-
cisan datos no siempre disponibles a ese nivel de
desagregacion.

Lo medular en la calle principal es la inte-
raccion entre dindmicas y problematicas relati-
vas a la gentrificacién, la gestion del patrimo-
nio cultural, el terciario global, la movilidad o
la turistizacion. No resulta posible recoger aqui
mas que una muestra minima de la abultada
produccion cientifica multidisciplinar acerca de
esas cuestiones en las areas centrales (Sanchez
Luque, 2005; Calderén y Garcia Cuesta, 2018;
Sorando y Ardura, 2018; Lépez Gay, Sales Fava,
Solana, Fernandez y Peralta, 2021; Torrado, Du-
que y Nogueras, 2021). Pero la envergadura de
los debates suscitados demanda nuevas aproxi-
maciones de conjunto, mas matizadas, en tama-
nos de ciudad inferiores a las metrdpolis. Parece
imprescindible conocer mejor la diversidad de
experiencias locales, con idea de afinar tanto
el diagndstico como la respuesta a los aspectos
pendientes y las tendencias negativas. Desde esa
premisa se ofrece aqui un estudio comparativo
entre cinco ciudades significativas del norte de
Espana, de entre 105 y 258 000 h (INE, 2024b),
que encabezan dreas urbanas de hasta 400 000 h,
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excepto Oviedo que duplica esa cifra al formar
parte de una composicidn policéntrica donde no
es el nucleo mayor (Gobierno de Espana, 2023).
Sus respectivas calles principales, con perfiles de
indudable similitud, son el objeto especifico de
estudio: Carlos III en Pamplona, Dato en Vitoria,
Ordofio II en Ledn, Uria en Oviedo y Paseo en
Ourense, de este a oeste (Ilustracion 1).

Avenidas con caracter y valor memorial, re-
sultan adecuadas para la interpretacion a escala
de detalle pues son cortas (la mayor no llega al
km); de manera que incluyendo sus margenes,
es decir la primera paralela por cada lado y el
tramo inicial de las perpendiculares, insertas
dentro de un plano regular, con sus respectivos
frentes edificados, resulta un area de 13 a 18 has.
Los extremos analizados son los establecidos en
el campo de la Geografia Urbana (cuadro edifi-
cado, espacios publicos, bases de actividad, di-
mensiones socio poblacionales), a fin de estable-
cer las analogias y divergencias en cuanto a los
procesos en curso. Las ciudades—ejemplo permi-
ten valorar la influencia que puedan ejercer, en
el comportamiento de su calle mas importante,
las diferencias de tamafio (el municipio de Vito-
ria duplica demograficamente a los de Ourense
y Leon), de estatus administrativo y de contexto
comarcal-regional. La funcion industrial de Na-
varra, Euskadi y Asturias las sittia entre las seis
regiones con mayor calidad de vida, mientras
Galicia figura en antepenultimo lugar, por dis-
tintas causas, segun el Indicador Multidimensio-
nal del INE (2023a). Los ritmos de crecimiento
también resultan dispares pues solo Vitoria re-
gistra una progresion casi continuada, Pamplo-
na y Oviedo tienen evoluciones mas irregulares,
y Ourense y Ledn son decrecientes, esta ultima
con rasgos de shrinking city (Tomé Fernandez,
2019; INE, 2024b). Ambas provincias padecen
las tasas de actividad mas bajas del pais (INE,
2023b). Otras condiciones especificas en cuanto
a las politicas urbanas, las estrategias de los ac-
tores econdmicos y la actitud de la ciudadania,
también tienen responsabilidad en las deseme-
janzas.

Por lo que respecta a los recursos de inves-
tigacion han jugado un papel sustantivo el tra-
bajo sobre el terreno y los inventarios de campo
(establecimientos, locales desocupados, obras,
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impactos) realizados en 2024 y 2025. Fueron
fundamentales el andlisis de la documentacion
municipal (urbanistica, econdmica, de patrimo-
nio), el vaciado del catastro y las estadisticas del
INE (poblacion, renta, vivienda, calidad de vida
y areas urbanas). Han servido de gran ayuda
Google Maps y Google Street View, asi como el
portal inmobiliario Idealista.com y la platafor-
ma Airbnb, mientras la informacion periodistica
solo se utilizé cuando se pudo contrastar. La re-
vision de la literatura geografica y la procedente
de ciencias afines proporciono el armazon teori-
co y sirvio de base para esbozar muy brevemen-
te el estado de la cuestion tal como sigue.

A partir de Dawson (1988) fue cobrando
fuerza en lengua inglesa el campo de estudio
de las High Streets, entendidas en sentido literal
como calles principales o de forma extensiva al
centro urbano. Su desenvolvimiento fue impul-
sado por los cambios tecnologicos, de localiza-
cion y comportamentales, la llegada de cadenas
y franquicias, mas el efecto de la recesion de
2008 y la COVID (Wrigley and Lambiri, 2014;
Corfe, 2020). Predominan las aproximaciones
econdmicas o estrictamente comerciales sobre
las geograficas o de otra indole, centradas en la
evolucion reciente (Corfe, 2024). Se dispone de
sintesis y comentarios acerca de la abundante pro-
duccidn cientifica existente al respecto, como los
de Theodoridis, Ntounis and Pal (2017) o Ntou-
nis, Sonderland-Saga, Warnaby, Lorono-Letu-
riondo and Parker (2023). Parte de la actividad
en esa linea de investigacion estd relacionada a
partir de 2018 con la puesta en marcha en Gran
Bretana del grupo de trabajo High Street Task For-
ce 'y las bases de datos y mapa digital High Streets
y Retail Geographies (Ordnance Survey, 2023; Lo-
cal Government Chronicle, 2024).

No pocas de las publicaciones disponibles
prestan atencion a las distintas manifestaciones
de decadencia y reajuste en las calles principales,
como cierres de comercios, cambios de uso y ti-
pologia empresarial, o reorientacion hacia clases
mas altas (Wrigley and Brookes, 2014; Hubbard,
2017; The Centre For Retail Research, 2024). Tam-
bién se ha planteado la relacion, el conflicto y la
complementariedad con los shopping centers,
por parte de autores como Orvell (2017) y en Es-
pafna Baghaee (2022). Pero el principal centro de

Cadloa Il (Pamglons)

Pasoo (Dunirse)

Tustracion 1. Planimetria de los casos de estudio. Fuente:
Plan Nacional de Ortofotografia Aérea (PNOA), 2023. Ela-
boracion propia.

interés parece situarse en el debate sobre las res-
puestas a la crisis y la capacidad de adaptacion
a las nuevas condiciones, es decir la resiliencia y
reinvencion (Robinson, 2010; Corfe, 2020). Ya en
1994 (Great Britain: Department of the Environ-
ment) se establecieron las cuatro bases de parti-
da: accesibilidad, oferta comercial diferenciada
y variada, entorno de calidad y acciones de me-
jora. El desarrollo posterior de esos postulados
incorpord otras claves como la necesidad de una
orientacion multi generacional, para revitalizar
el centro con apoyo gubernamental y operacio-
nes regeneradoras, financiadas al menos en par-
te por las empresas (Graham and Peleg, 2017;
House of Lords, 2024).

En cuanto a nuestro interés concreto se re-
fiere, diversas aportaciones sefialan la necesidad
de los andlisis locales-regionales y estudios de
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Pamplona Vitoria Oviedo Ledén Ourense
Total Edificios 209 266 147 171 230
Anteriores a 1940 30,6% 41,3% 39% 34,7% 54,3%
Protegidos 30,1% 50,3% 63,2% 31,5% 36,9%
Viviendas 2113 2550 1909 2712 1969

Tabla 1. Datos del cuadro edificado en 2024. Fuente: Catastro, Ayuntamientos. Elaboracion propia.

casos, pues la recuperacion es desigual en su rit-
mo y expresiones (Deloitte, 2014; Morjaria, 2017;
Theodoridis et al., 2017; Rudlin. Payne and Mon-
tague, 2023; Corfe, 2024). De otro lado estdn las
investigaciones que relacionan la peatonaliza-
cidén, el comercio, la imagen de marca de la ciu-
dad y la gentrificacién, en paises como Turquia,
Portugal, Espana y Bélgica. (Da Rocha Ceia,
2015, Ozdemir and Selcuk, 2017; Gironi, 2020).
Precisamente en lengua francesa es preciso reco-
nocer la valiosa aportacion de la red canadiense
Rues Principales, cuyos coloquios han ido fijan-
do las grandes categorias de reflexion sobre el
particular, como la renovacion del equipamiento
comercial, la identidad, la gobernanza, los espa-
cios libres y las estrategias inmobiliarias (Mont-
fils—Ratelle, 2019).

Las condiciones morfolégicas y los recursos
patrimoniales

La primera ocupacion urbana, siglo y medio
atrds, confiere a esas zonas de ensanche cierta
dimension historica, ain mas evidente en su
soldadura con el casco antiguo, donde perviven
al menos divisiones catastrales y trazados de
lejano origen (Tomé Fernandez, 1988; Arriola,
1991; Lépez de Lucio, 1994; Reguera Rodriguez,
1996; Somoza, 2002). La edad, sumada al rango
adquirido segun se erigian edificios publicos y
residencias burguesas de distinta generacion,
da lugar a entornos con indudable riqueza pa-
trimonial (Arazuri, 1979; Precedo, 1976; Ponga,
1997). Procede del arco temporal que va desde
finales del siglo XIX hasta la década de 1950, en
correspondencia con un largo proceso de conso-
lidacion al ser localidades de tamano reducido.
Ese capital edilicio es la fraccion superviviente a
los procesos de renovacion natural y de reocu-
pacion especulativa desde 1960 (Gémez, 2023).
Contrasta enormemente con las construcciones
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tardomodernas del periodo desarrollista, gene-
ralmente fuera de escala o de contexto, fruto de
grandes operaciones (incluso mas de 200 vivien-
das) que aprovecharon intensivamente los nu-
cleos interiores de manzana y multiplicaron las
galerias y pasajes comerciales, especialmente en
Ourense y Ledn con siete y once respectivamen-
te. Aunque los derribos indiscriminados se pro-
longaron alli donde la democratizacion urbana
lleg6 con mayor retraso, a finales del siglo pa-
sado terminaban por imponerse intervenciones
mas respetuosas, asi como la puesta en valor y
adaptacion de los inmuebles histéricos con sus
correspondientes cambios de uso; este es tam-
bién un proceso largo y hoy por hoy inconcluso.

Seguin ciudades, el drea de estudio agrupa
incluso mas de doscientos inmuebles (Tabla 1).
Los mas antiguos, fechados hasta 1939, repre-
sentan entre un tercio y la mitad del total, con
la cronologia del Catastro. Hay tipologias do-
minantes que forman conjunto, como las casas
de miradores en la capital alavesa (mas de 1/3
del total) o las construcciones tradicionales de
piedra en Ourense (Ilustracién 2), y ejemplos so-
bresalientes de la sucesion de estilos en la arqui-
tectura culta, del art Nouveau al historicismo y
racionalismo, en las otras poblaciones. Después
de la contienda, los grandes inmuebles de fac-
tura post racionalista o clasicista completaron
el acervo patrimonial, y aun pesan mucho en la
imagen urbana de Pamplona u Oviedo (Arrieta
Elias, Sarasa Asiain y Corbe Sivatte, 1994; Albi-
llo Torres, 2014; Andrés Mateo y Masia Gonza-
lez, 2022a). El volumen de edificios catalogados
flucttia entre el 30 y el 63% del total, pero las
categorias de proteccion aplicadas son predomi-
nantemente someras, al menos en la cuarta parte
de ellos, de forma que preservan solo la fachada
como telon para construcciones nuevas. No esta
generalizada la sobreelevacion con mas de una
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planta suplementaria, aunque hay ejemplos de
hasta tres y cuatro buscando igualar alturas con
propiedades colindantes, lo cual denota plantea-
mientos dispares.

Como promedio, la reforma integral y re-
estructuracion han alcanzado a una treintena
de casas antiguas por localidad (en la zona de
estudio) desde los afios ochenta hasta hoy, favo-
reciendo la repoblacidn socialmente exclusiva y
el ajuste de las actividades terciarias. Las propie-
dades beneficiadas al menos por la rehabilita-
cion de fachadas e intervenciones menores reba-
san el centenar en Vitoria y se acercan a esa cifra
en Pamplona. Por su lado Oviedo fue una de las
primeras poblaciones espafiolas donde el ayun-
tamiento restaur6 frentes de manzana comple-
tos a finales del siglo XX, dando lugar al redes-
cubrimiento ciudadano de la mejor arquitectura.
Mas recientemente se ha contado con ayudas
publicas para esa adecuacion formal o funcional
al menos en Pamplona y Vitoria. Aqui, uno de
los pilares del Masterplan del Centro (2017) ha
sido la reutilizacion de edificios cerrados, seis en
el area analizada, donde se facilita el salto des-
de usos terciarios a residenciales y al contrario
(Ayuntamiento de Vitoria, 2024). Fuera de alli
quedan otros fosiles de caracter singular, en ex-
pectativa (Casas del Cuitu en Oviedo), lastrados
por el coste de la inversion requerida y el volu-
men limitado de la demanda local. Que también
dispone de vivienda nueva, erigida tras derribar
construcciones del tipo corriente, llegandose a
superar en Ourense u Oviedo las veinte licen-
cias desde 1990. Tampoco es raro que la avenida
central exhiba contrastes morfoldgicos con las
franjas laterales de origen anterior (arrabales,
carretera general), mas afectadas a veces por la
remodelacion.

La movilidad, los espacios libres y el verde
urbano

La vitalidad del centro requiere compatibili-
zar las distintas movilidades, en un espacio tan
reducido como frecuentado. Por regla general
permanecen abiertas a los automoviles las pla-
zas publicas que son distribuidoras de transito,
situadas a los extremos del eje director (Ledn,
Oviedo) o en su tramo medio (Pamplona), junto
con alguna transversal y vias laterales, donde el

Ilustracién 2. Arquitectura ambiental en la Rtia Paseo (Ou-
rense). Fuente: foto de los autores.

estacionamiento esta regulado. Desde esas arte-
rias de libre uso se accede a los parkings excava-
dos en la via publica, bajo edificios y en patios
interiores. Son entre 2 y 4, que suman cantidades
de 700 a 2 000 plazas (parte de ellas en rotacion)
mas otros 4-5 aparcamientos relativamente cer-
canos, que aportan alrededor de otras 2 000 pla-
zas en Vitoria y Oviedo. Todos los municipios
tramitan la implantacion de Zonas de Bajas Emi-
siones, salvo Pamplona donde ya fue declarada
en el centro histérico.

Excepto en Oviedo, los autobuses urbanos
no utilizan la calle principal para circulacion,
enlace entre lineas o intercambio modal, sino las
plazas articuladas con ella, y las vias paralelas o
perpendiculares. Una de estas (General Alava)
actiia en Vitoria como tramo troncal de distin-
tas lineas, incluido el tranvia (Ilustracién 3). En
Pamplona son dos las bocacalles con esa funcidn,
una de ellas (avenida Baja Navarra, diagonal del
segundo ensanche) como corredor fundamental
para el transporte publico, muy saturado por los
automoviles. Desde los afios setenta en la capi-
tal alavesa, pionera al respecto (Gaton, 2016), el
criterio ha sido priorizar las calles y zonas pea-
tonales o semi peatonales (con acceso rodado
para residentes y carga—-descarga). Eso favorece
el uso de las bicicletas, estimulado con la pos-
terior puesta en marcha de servicios de alquiler
municipal (convencionales o eléctricas) y esta-
cionamientos, aunque solo hay ciclovias dentro
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Tlustracién 3. Calle General Alava, Vitoria. Fuente: Foto de
los autores.

del area de estudio en Vitoria y Pamplona. Am-
bas se sittian a la cabeza de los desplazamientos
en bici, con el maximo valor en la capital alave-
sa (20%), fruto de una politica ambiental que le
valio el titulo de Capital Verde Europea en 2012
(Vitoria—Gasteiz Green Capital, 2024). La circu-
lacion de patines por las aceras esta prohibida,
excepto en Ledn a partir de una cierta anchura.
La reurbanizacién de los espacios publicos
centrales era en principio un legado de los pri-
meros ayuntamientos democraticos, pero en el
tramo final del siglo XX fue cobrando otro sen-
tido conforme al paradigma del city marketing
y city branding, donde el urbanismo formal
apoya la capitalizacion intensiva y la gentrifica-
ciéon (Smyth, 1994; Bonakdar and Audirac, 2019).
Como contrapartida entraron en juego parale-
lamente los objetivos estructurales de desarro-
llo sostenible, materializados en parte gracias a
los fondos de la Comunidad Europea (FEDER,
EDUSI). Con distintos ritmos y bajo cobertura de
diferentes figuras de ordenacién urbana (planes
generales, especiales, de choque, agenda urbana,
planes de movilidad urbana sostenible y otros),
se han buscado soluciones diferenciadas para
calles y plazas segun la época, el rol de la via, el
origen de los recursos disponibles y la sensibili-
dad de la administracion local. También ha habi-
do en algunas arterias reformas sucesivas (Albi-
llo Torres, 2014; Machin Gil, 2022; Gomez, 2023),
obligadas por la excavacion de los parkings, el
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mal resultado de trabajos previos o el culto a las
obras de algunos alcaldes.

Entre el 40 y 70% de la red viaria posee vege-
tacion, de entidad muy dispar. Por regla general
los arboles de alineacién en alcorques, formando
hileras apretadas, suelen ser mds caracteristicos
de las reformas realizadas hace afios, empleando
especies diversas (a menudo magnolios) que en
Pamplona estan protegidas. Con el tiempo han
cedido paso, en no pocos casos, a arboles mu-
cho mas separados o arbustos en jardineras y
macetas, de manera que la calidad climéatica se
reduce. A cambio aparecieron respuestas nue-
vas para las vias de menor latitud, como la pla-
taforma Unica, la ampliacion de tramos sueltos
de acera que permite plantar algtin arbol, y la
colocacion de “orejas” (aceras extendidas) en los
cruces, a fin de formar micro jardines con asien-
tos (Andrés Mateo y Masia Gonzalez, 2022a: 95;
2022b: 31, 45). Paralelamente los proyectos de
humanizaciéon atienden aspectos funcionales,
como la superacion de los desniveles topografi-
cos mediante pasillos rodantes (Ourense).

La contribucién ambiental de los paseos,
parques y jardines decimondnicos o de origen
anterior, el mayor de ellos el ovetense Campo de
San Francisco (9 has), se ve un tanto minimizada
por el macizamiento progresivo de las manzanas
de casas, donde quedan reductos minimos de
verde interior, lo cual facilita el recalentamien-
to. Solo Vitoria convirtié en 1991 un jardin par-
ticular en plaza-parque publica (0,3 has) y esta
prevista, tanto en el Masterplan de 2017 como
en el proyecto Ensanche Eco Distrito Emprende-
dor (2024), la regeneracién de patios de manza-
na, por ahora de manera experimental en la calle
Dato (Ayto. de Vitoria, 2017; 2024). El Plan Espe-
cial de Actuacion Urbana de Pamplona también
habla de renaturalizar y formar espacios libres
dentro de las manzanas, esponjandolas.

El mobiliario urbano representa otro ali-
ciente en la medida en que embellece, equipa
o aporta confort al area central, pero su excesiva
profusion puede originar abigarramiento, tiene
efecto de barrera para los recorridos peatonales
y devalua la calle cuando inserta elementos se-
riados o de diseno inadecuado; a su vez, el afan
de monumentalizar (farolas de época) trae a ve-
ces como resultado la pretenciosidad. Un factor
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Pamplona Vitoria Oviedo Leén Ourense
Centros de trabajo 443 412 420 442 349
Empresas de servicios (%) 52.3% 60.19% 53.57% 56.78% 52.26%
Franquicias y cadenas 66 76 80 66 57
Precio medio alquiler locales (12/2024) | 13,22 €/m2 16,77 €/m2 13,3 €/m2 11,84 €/m2 11,84 €/m2
Precio medio venta locales (12/2024) 2501 €/m2 2476 €/m2 1738 €/m2 1797 €/m2 1608 €/m2

Tabla 2. Datos funcionales en 2024. Fuentes: Idealista.com e inventarios sobre el terreno. Elaboracion propia.

destacado en la cualificacion de la escena urba-
na es la nueva escultura, que suma a las piezas
heredadas hasta un total de diecisiete incorpo-
raciones en Ledn, contando elementos ltudicos y
fuentes ornamentales, con o sin valor formal. Un
dispositivo inferior (cinco en Ourense y Pamplo-
na) parece dar mejor resultado a la hora de enno-
blecer los cruces mas transitados.

El mix funcional

La centralidad geogréfica y tradicion mer-
cantil de la calle mayor, su accesibilidad privi-
legiada en transporte publico, junto con la ame-
nidad del paseo ciudadano, han amortiguado el
efecto de las compras online y la competencia
de los grandes centros de consumo (hasta 7 en
Pamplona). Parte de ese dispositivo es perifé-
rico, pero grandes almacenes y malls también
aparecen incrustados en la propia via principal o
a menos de 300 metros de ella (Oviedo, Vitoria y
Pamplona). Otro factor de atraccion reside en las
funciones de poder, espacios culturales y servi-
cios publicos (ayuntamiento, diputacion, teatro,
correos, delegacion de hacienda, entre otros),
ademas de las sedes centrales bancarias y en su
caso los mercados de abasto. Sobre esas bases
se puso en marcha durante el cambio de siglos
un proceso de renovacion radical (la edad me-
dia de las tiendas en el centro de Vitoria era de 9
anos en 2017, segin el Ayuntamiento), no exento
de dificultades y contrasentidos en la “milla de
oro” (Ilustracion 4).

Las diferencias en cuanto a la superficie del
area de estudio, la poblacion del municipio y el
area urbana, no parecen trasladarse en términos
cuantitativos al conglomerado de establecimien-
tos y centros de trabajo, que sobrepasan los 440
en Leon y Pamplona (contando aqui los puestos

del mercado de abastos) (Tabla 2). Es destacable
el ascenso de los servicios (>52% del total, inclu-
yendo la hosteleria) y la irrupciéon de oficinas
y despachos de profesionales en el 40% de los
edificios de Oviedo. Al retroceder el comercio
tradicional se han multiplicado los negocios de-
dicados al equipamiento personal, rebasando
ampliamente el centenar en algin caso, de la
mano de franquicias y cadenas que suman 80
tiendas en la capital de Asturias. Parte de ellas
son comunes, crean ambiente de centro comer-
cial y banalizan el entorno con sus portadas y
escaparates similares. Otras firmas globales tie-
nen umbrales de poblacion y renta mas elevados
(Lotusse, Starbucks), o sobreviven en alguna lo-
calidad mientras cerraron en otras. Considera-
cidn aparte requiere el comercio independiente
de alto nivel, vinculado al PIB per capita provin-
cial (Alava tiene un 48% mas que Ledn), pues da
categoria y alimenta la imagen de marca de la
ciudad (Da Rocha Ceia, 2015: 35). De todas ma-

Ilustracion 4. Convivencia y conflicto entre el viejo y nue-
vo comercio. Calle Palacio Valdés, lateral de Uria (Ovie-
do). Fuente: Foto de los autores.
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neras el lujo, quiza algo mas presente en las mar-
genes del eje principal, convive y contrasta con
el comercio de masas y el outlet.

El cambio de modelo se inscribe en un mar-
co definido por el alza en el precio medio de los
locales comerciales, con diferencias sustantivas
entre los nuicleos mayores y menores, hasta un
30% en el alquiler y 36% en la venta, a finales
de 2024 segun el portal Idealista.com. Los pre-
cios de venta maximos son desorbitados (18 182
€/m2 en Vitoria) pero en esa talla urbana resul-
tan excepcionales o quedan restringidos a una
fraccion reducida del area de estudio, fuera de
la cual la cuantia de los alquileres cae hasta 16
veces; de manera que la jerarquizacion es muy
acusada, incluso entre tramos de la avenida ver-
tebral. Los antiguos cines y teatros se convirtie-
ron en centros comerciales, franquicias, casas de
juego, supermercados o gimnasios, que también
han fusionado pequetios locales en las galerias
interiores, mas baratas (Rioja Anduenza, 2022).
Hay cambios de uso completos de hotel a vivien-
das, y al revés, pero también la sanidad privada
reutiliza en Ledn uno de los tltimos chalés su-
pervivientes en el ensanche.

Los procesos de sucesion son reorientados
al albur de las circunstancias locales, tanto en
las plantas altas (de alojamiento a servicios y vi-
ceversa) como en los bajos, donde se abre paso
incluso el uso de garajes al rehabilitar edificios.
Guardan alguna relacién con el avance de la
hosteleria que, a remolque de la funcion turistica
emergente (y consolidada en la capital navarra),
llega a sumar 70 establecimientos a costa del pe-
quefo comercio y con tendencias de localizacién
axial (Oviedo, Pamplona). La restauracién (es-
pecializada o étnica) y la alimentacion destacan
entre los nuevos negocios, asi como los relativos
al cuidado personal, estética y salud. Estos ulti-
mos engrosan la tipologia de empresas comple-
mentarias o sustitutas de los servicios publicos:
mutuas, trabajo temporal, mensajeria, consignas
para equipajes e incluso residencias de ancianos.
En los bajos proliferan asimismo companias re-
lacionadas con la crisis econdmica (compra de
oro, apuestas, alarmas antirrobo, tiendas de des-
cuento), y servicios personales como las transfe-
rencias de dinero, arreglos de ropa, “manitas”,
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lavanderias de autoservicio y trasteros de alqui-
ler.

Ese despliegue no basta para absorber la
oferta de locales, acrecentada por las jubilacio-
nes y el fraccionamiento de los espacios de venta
mas grandes. El inventario de campo demostrd
que el problema se acentuia y sigue una pauta de
mayor dispersion en las ciudades menores: 78
locales vacios en Ledn, un centenar en Ourense,
parte de ellos en galerias y pasajes. Pero Vitoria
que es la mayor suma 71, por la transferencia de
actividad hacia al este, donde se localiza El Corte
Inglés (a poco mas de 300 metros), en contrapo-
sicion al drea cercana al ferrocarril que concen-
tra numerosos bajos desocupados. Sin embargo
en Pamplona un apéndice similar en direccion
opuesta, hacia esos mismos almacenes también
cercanos, no impide el reforzamiento de la ca-
lle principal cuyo entorno solo suma 35 locales
vacantes; igual ocurre en Oviedo (41) donde
estan igualmente reunidos en calles laterales y
al extremo del eje director. También hay loca-
les “malditos” disponibles hace afios en lugares
muy céntricos (Ledn, Oviedo), sin salida a causa
de su disparatado precio inmovil. Es forzoso re-
lacionar el excedente con la volatilidad del ter-
ciario, el acortamiento de la rotacion comercial y
los traslados de radio corto en busca de alquile-
res mas econdmicos. Durante el tltimo decenio
se han producido entre 40 y 54 cierres y cambios
de localizacion en Ledn, Oviedo y Vitoria.

Para afrontar esa inestabilidad los ayunta-
mientos han generalizado los bonos de descuen-
to y las subvenciones a las compras en comercios
del distrito. Los empresarios de Leén y Ouren-
se recurrieron al modelo de Centro Comercial
Abierto, para desarrollar estrategias comunes de
marketing, con éxito desigual (Ilustracion 5). En
cuanto a estudios de fondo, Vitoria realizé ana-
lisis sucesivos de la estructura urbano comer-
cial y hostelera (2007, 2017), con diagnosticos
detallados por calles, y dispone desde 2023 de
un mapa digital del equipamiento dedicado a la
distribucion y servicios, financiado por la Union
Europea. Pamplona aprobo dos Planes Estraté-
gicos de Comercio (2017-2021 y 2022-2026), y
un Plan Especial de Actuacion Urbana en el Se-
gundo Ensanche (2022). Buscan articular mejor
el comercio y los servicios, las tiendas de cerca-
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nia y las de influencia regional, con los equipa-
miento vecinales que podrian alojarse en locales
vacios. La puesta en valor de estos, y su apertura
a distintos usos, requiere frenar el deterioro de
los bajos desocupados de larga duraciéon y zoéca-
los comerciales, para ofrecerlos a los inversores
con ayuda del ya disponible GIS Visor Comercio
(Ayuntamiento de Pamplona, s.f.; Andrés Mateo
y Masia Gonzélez, 2022b). En Ourense el Plan
Estratégico puesto en marcha en 2024 perfila
medidas como la reactivacion de los mercados
municipales y el fomento de la artesania (Xunta
de Galicia, 2024).

El precio de la exclusividad

El parque de alojamientos (entre 1900 y
2700) estd mediatizado por su orientacion de
clase, las exigencias del mercado y la reduccion
progresiva del tamano de las familias. Siempre
hubo viviendas grandes, superiores incluso a
200 m2, en inmuebles susceptibles de cierta es-
tratificacion social (pequefios pisos interiores o
en semisdtanos, sotabancos y buhardillas). Des-
aparecidas hoy las antiguas villas, las residen-
cias de mayores dimensiones en bloques colec-
tivos suelen proceder de la posguerra (468 m2
en Oviedo), algo paradodjico en tiempos de difi-
cultades econdmicas para la mayoria. A partir
de los anos setenta, en las grandes promociones
y luego de forma mas general, va apareciendo
una oferta escalonada por tamafios, que solo se
traduce parcialmente en la renta de los habitan-
tes. Su representacion extrema combina en una
misma parcela estudios de 25-62 m2 con pisos
de 103-322 m2. Las iniciativas mas recientes tra-
bajan con superficies habitables muy dispares,
fragmentan si es preciso las unidades mayores al
reestructurar edificios heredados, pero también
continlan ofreciendo hogares espaciosos, de
nueva planta o reformados, con mas de 225-250
m2 (Navarro, 2024).

Segun el portal Idealista.com, en enero de
2025 los precios medios de venta parecen estar
proporcionados en primer término con el tama-
no de la ciudad y su dinamismo, de manera que
caen casi a la mitad en Leon con respecto a Pam-
plona y Vitoria (>3 550 €/m2). Sin embargo inter-
vienen otros factores, como en el caso de Oviedo
el stock de viviendas vacias —-7,3%, frente a 4,07

Ilustracion 5. Locales vacios y mobiliario desacertado de-
valtian la arquitectura histérica (Ledn). Fuente: Foto de los
autores.

en Vitoria— (Garcia y Pérez, 2023), que modera
el valor medio un 22% sobre el maximo indica-
do. En sentido opuesto, la enorme oferta de pi-
sos desocupados en Ourense (22%) apenas logra
que el precio medio sea alli 1/3 inferior. Preci-
samente Oviedo y Ourense registran, con Pam-
plona, los récords absolutos: entre 1 100 000 y 1
980 000 €. Quiza por esa razon la capital de As-
turias, cuyo precio maximo duplica con creces al
de Leon, es la que tenia mds pisos a la venta en
la misma fecha: 33, seguida de 19 en Ourense. En
la pamplonica avenida Carlos IIl habia un 11,7%
de pisos deshabitados en 2022 (Andrés Mateo y
Masia Gonzalez, 2002a: 48). El paso de esos ac-
tivos ociosos al sector turistico, sobre todo como
alojamientos exclusivos, va cobrando cierto peso
en las ciudades en declive, que ofrecian entre 13
y 16 unidades en Airbnb en enero de 2025.

De las 39 secciones censales consideradas,
buena parte de las cuales incorporan espacios
exteriores al area de estudio, solo dos ganan po-
blaciéon (7-12%) entre 2004 y 2022, en Vitoria y
Ourense (Tabla 3) (INE, 2022). La capital vasca
fue la mas estable, pues su retroceso es inferior
al 10%, en oposicion a Oviedo que pierde mas de
una quinta parte. Alli, como en Ourense y Ledn
cuyo valor es algo inferior, el reparto fisico de la
despoblacion resulta muy desigual: hay mermas
acusadas (-29/-33%) en las zonas de mas anti-
gua ocupacion, y variaciones poco significativas
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Pamplona Vitoria Oviedo Leén Ourense
Poblacion en 2022 (por secciones censales) 11739 8353 6 558 7735 5475
Variacion 2004-2022 -12,87% -7,55% -22,31% -16,3% -17.73%
Incremento de la poblacion con estudios 42,73% 39,51% 23,46% 24,75% 46,77%
superiores 2011-2022.
Mayores de 65 afios 23,76% 27,76% 33,88% 33,48% 28,7%

Tabla 3. Datos sociodemograficos. Fuente: INE. Elaboracion propia.

(>2%) en areas de borde en renovacién. El reem-
plazo de residentes sdlo logra revertir el proceso
de envejecimiento en cuatro circunscripciones
de Pamplona y una de Ourense, donde el por-
centaje de mayores de 65 anos estd por debajo
de la media municipal (INE, 2024a) (Ilustracion
6). Corresponden al contacto con partes muy
valoradas de la ciudad preindustrial, y también
al tramo ultimo de la calle principal. Por el con-
trario en casi la mitad del espacio hiper central
de Ledn y Oviedo los mayores representan el 34-
38% de los efectivos: eso nos sitia ante una pro-
blematica equivalente a la de los distritos demo-
graficamente mas vulnerables del casco antiguo
y los barrios tradicionales, pero también da a
entender que al menos una fraccion de los recién
llegados esta compuesta por edades avanzadas.

En las cinco capitales la renta media por per-
sona en la avenida central suponia (con datos de

Ilustracion 6. Habitat exclusivo en el primer tramo de la
avenida Carlos III, Pamplona. Fuente: Foto de los autores
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2022) entre 2,25 y 2,82 veces la del barrio mas
pobre, situdndose la mayor distancia en Oviedo.
Ese valor es indicativo de una condicién social
confirmada por la paulatina generalizacion de
los estudios superiores. Once secciones censales
tienen en 2022 mas de un 60% de titulados su-
periores (dos en 2011), siendo 75,2% el maximo,
en Oviedo. En otras veintitrés secciones (seis en
2011) esos titulados suman mas de la mitad de
los habitantes. Por otro lado, seis circunscripcio-
nes de Pamplona, Ourense y Vitoria registran
entre esas fechas los mayores incrementos rela-
tivos del grupo mejor cualificado (95-195%), lo
cual parece corroborar la tesis de la elitizacion,
sobre todo en las vias de rango menor tradicio-
nalmente habitadas por capas algo mas bajas
(INE, 2011; 2021-2022).

Conclusiones

El andlisis geografico de la casuistica local
ayuda a relativizar las evidentes concomitan-
cias, en cuanto al alcance y materialidad de los
procesos y problemas funcionales, morfologicos
y socio demograficos registrados en la calle prin-
cipal. Las ciudades con mejores condiciones sos-
tienen entramados empresariales de mayor en-
vergadura y variedad pero les afecta igualmente
la estandarizacién de los paisajes comerciales, y
en diverso grado la acumulacién de locales des-
ocupados, que representa un enorme problema
para los ntcleos mas débiles. Practicamente de
forma universal el encarecimiento de los bajos
y la sucesion de actividades en sentido tanto
ascendente como descendente tienden a frag-
mentar el reducido espacio hiper central. Fuera
de los tramos de calle mas valorados, donde el
reajuste alcanza plena madurez (marcas, moda,
servicios especializados, hosteleria), la sectoria-
lizacion se traduce en un mapa de usos mucho
mas parcelado, heterogéneo e inestable; asi que
la transicion esta lejos de cerrarse, pero solo en
los municipios mejor administrados se dispone
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de diagnosticos sobre el particular y en conse-
cuencia acciones de mejora.

Frente a las tiendas repetidas, lo que salva
a la calle principal de convertirse en “no lugar”
es la arquitectura histdrica, que la integra en el
circuito turistico local. Su salvaguardia y adap-
tacion denotan distintas sensibilidades aunque
predomina como dijimos el vaciado y recons-
truccion interior en lugar de una reestructura-
cion respetuosa. Complementariamente, la or-
denacién de las areas descubiertas parece dar
mucho mejor resultado cuando procede de una
vision de conjunto, responde a objetivos am-
bientales y no desvirtia la imagen caracteristica.
Las mejoras objetivas en cuanto al confort de los
espacios publicos contribuyen por otra parte al
alza desmedida de los precios inmobiliarios que
también se da, con mas gradacion, en ciudades
estancadas o menguantes.

Cuanto mayor es la poblacién mas facil re-
sulta en teoria atraer inversores y captar residen-
tes con rentas altas, aunque sus preferencias no
siempre se orientan hacia el centro tradicional,
y el sobreprecio limita indudablemente la repo-
blacién. Los grupos que van llegando no bastan
hoy por hoy para mantener el censo y frenar su
envejecimiento, especialmente en las capitales
mas perjudicadas por la fuga de los grandes pa-
trimonios y los jovenes altamente cualificados a
Madrid, caso de Leon. Los crecientes desequili-
brios regionales se trasladan asi a la calle prin-
cipal, y condicionan la capacidad de respuesta
frente a las disfunciones del modelo neoliberal.
Que requieren en primer término investigacio-
nes de base, recursos y politicas sectoriales ima-
ginativas para los activos ociosos, las funciones
de cercania o el efecto isla de calor, entre otros
desafios.
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