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ESPANA EN MAPAS, Una sintesis geografica

Esta publicacién desarrolla el tema 8 Asentamientos humanos del indice general del Atlas Nacional de Espafia del siglo XXI (ANEXXI)
y forma parte del compendio Esparia en mapas. Una sintesis geogrdfica, obra que redne los contenidos mds relevantes de esa
estructura tematica.

Este tema, junto con versiones previas del mismo o contenidos relacionados, puede encontrarse también como libro digital
(http://ign.es/web/ign/portal/libros-digitales/libros-atlas-nacional-espana) o en el geoportal web del ANE

(https://atlasnacional.ign.es)
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Asentamientos
humanos en
Europa

lo largo de este tema se presenta un ana-

lisis de los asentamientos humanos a dis-

tintas escalas, que van desde la europea a

casos de estudio de algunas ciudades es-
pafolas y sus barrios. En un primer lugar, se aborda
la configuracién de los espacios urbanos, periurba-
nos y rurales, para posteriormente focalizar la aten-
cion en la transformacién de los asentamientos ru-
rales, los impactos de los procesos de urbanizacion
a través de los cambios en los usos del suelo, y las
nuevas y complejas realidades que configuran las
areas metropolitanas y areas funcionales. Ademas,
se analizan nuevas piezas del mosaico urbano y se
aborda el problema de la vivienda como factor de
exclusion social y elemento clave de las politicas
publicas.

El proceso de urbanizacion en
Europa

Los procesos de urbanizacién registrados en Eu-
ropa desde mediados del siglo XX han determinado
una configuracion territorial en la que las ciudades
adquieren el mayor protagonismo. Segun datos de
Eurostat, la Unién Europea (UE) se expande a lo largo
de 4,2 millones de km?y tenia en 2022 una poblacién
de 446,8 millones de personas. Las areas urbanas
concentran mas del 74% de la poblacién. Una rea-
lidad que responde a un proceso de urbanizacion
acelerado, imparable y global, en el que las ciudades

GRADO DE URBANIZACION
2020

Ciudad
Zona periurbana

Zona rural
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Ciudades: zonas densamente pobladas.

Al menos el 50% de la poblacién vive en
centros urbanos.

Zonas periurbanas: zonas de densidad
intermedia. Menos del 50% de la poblacién
vive en nicleos rurales y menos del 50%
vive en nicleos urbanos.

Zonas rurales: zonas poco pobladas.

Més del 50% de la poblacién vive en zonas
rurales.

Algunas éreas salen sobredimensionadas por
el tamafio de la divisién ferritorial de referencia.
Véase como ejemplo el drea Badajoz-Mérida-Céceres.

o

Fuente: Eurostat

Atlas Nacional de Espafia (ANE) CC BY ¥.0 ign.es
Participantes: www.ign.es/resources/ane/participantes.pdf

SUELO ARTIFICIAL

2018

(en %)
l:l <2,6
[ ] 26-50
[ 1]51-75
[ 76-100
[ 101-125
I 12,6 - 150
B 5 - 200
Bl 200
UE-28: 4,4

Canarias y Madeira sin datos

Fuente: Eurostat

Atlas Nacional de Espaiia (ANE) CC BY\4.0 ign.es
Participantes: www.ign.es/resources/ane/participantes.pdf

se convierten en centros de relacion, de concentra-
cidn de las actividades econdmicas, de obtencion de
vivienda, de conexiones rapidas entre territorios y de
promocién de la cultura. De hecho, Naciones Uni-
das definia el siglo XXI como el siglo de las ciudades.
Unos espacios llenos de oportunidades, pero en los
que también se han concentrado los impactos de las
crisis sufridas a lo largo de este siglo (econémica, sa-
nitaria y ambiental) y que han puesto sobre la mesa
la necesidad de (re)pensar la forma de hacer ciudad,
planificar y gobernar. En este sentido, es clave ana-
lizar cdmo la ciudad compacta tradicional ha dado
paso a una realidad urbana compleja que se expan-
de mas alla de su periferia inmediata, configurando
areas funcionales en las que al menos el 15% de sus
habitantes trabajan en la ciudad. Un hecho que pone
de manifiesto el desfase existente entre las delimita-
ciones administrativas de la ciudad y los flujos eco-
ndémicos y habitos de los ciudadanos, que para llevar
a cabo sus actividades diarias (trabajo, educacién,
salud, ocio, etc.) traspasan los limites administrativos.

En un esfuerzo por analizar el grado de urba-
nizacién, la Comisién Europea ha establecido la si-
guiente clasificacion del territorio:

«  Regiones urbanas: al menos el 80% de la

poblacion vive en dreas urbanas;

+  Regiones intermedias o periurbanas: en-
tre el 50% y el 80% de la poblacion vive en
areas urbanas;

+  Regiones rurales: al menos el 50% de la po-
blacién vive en dreas rurales.

Segun los datos de Eurostat relativos a la super-
ficie que ocupa cada categoria de esta clasificacion
un 9,9% responde a la primera y un 44,7% a regio-
nes rurales. Por paises, destacan microestados como
Malta y Liechtenstein como 100% urbanos, segui-
dos en importancia de Paises Bajos (51%), Mace-
donia del Norte (39,7%), y Reino Unido. En Bélgica,
Espaia e ltalia, este porcentaje oscila entre el 20%



y el 26%. En el otro extremo destacan Islandia, Fin-
landia, Estonia e Irlanda (con mas de un 80% de su
superficie clasificada como rural), Eslovenia, Austria
y Portugal con mas de un 70%. En las posiciones in-
termedias sobresalen Chipre, Luxemburgo y Mon-
tenegro, seguidos por Bulgaria, Lituania y Hungria.

En términos de poblacién, los espacios urbanos
acogen un 74,8% de la poblacion de la UE, que se
distribuye en ciudades (38,9%) y en las zonas inter-
medias de pequenas urbes y espacios periurbanos
(35,9%), mientras que un 25,2% reside en zonas ru-
rales. Espana, junto con Chipre, Paises Bajos, Lituania
y Bulgaria registra a mas de la mitad de su poblacién
residiendo en ciudades.

Los procesos de urbanizacién han ido acompa-
Aados de un cambio en el paisaje como consecuen-
cia de la artificializacion del suelo. Entre los factores
que la han impulsado estan el crecimiento demogra-
ficoy econdmico, la necesidad de infraestructuras de
transporte, la preferencia por vivir en zonas menos
ruidosas y mas tranquilas que la ciudad consolidada,
los precios mas bajos del sueloy la vivienda en las co-
ronas periféricas, asi como un afan inversor especula-
tivo focalizado en el sector de la construccion, tanto
en infraestructuras como en viviendas.

Segun datos del Corine Land Cover, aunque las
superficies artificiales cubren menos del 5% del te-
rritorio europeo, en el periodo 2000-2018 se sellé
una superficie equiparable a la de Eslovenia. Des-
tacan por sus niveles de artificializacion, las regio-
nes que acogen las principales capitales europeas,
asi como la dorsal de la banana azul: dreas urbanas
de Manchester, Birmingham o Sheffield en Reino
Unido; Frankfurt am Main, Stuttgart, Disseldorf en
Alemania; Randstad en Paises Bajos, Bruselas en
Bélgica, Basilea en Suiza y Milan en Italia. Todas ellas
fueron perdiendo progresivamente tierras de cul-
tivo, pastos y masas forestales, dando lugar a una
fragmentacién del paisaje, el abandono de tierras,
la pérdida de biodiversidad y una reduccién en la
capacidad de absorcion de agua. La Estrategia del
Suelo para 2030 propone recuperar la naturaleza
y reducir la ocupacién de tierras mediante la pro-
mocién de la planificacién urbana compactay la re-
naturalizacion del suelo (pérdida cero de espacios
verdes urbanos para 2030, aumento del 5% para
2050, y un minimo del 10% de cubierta de copas de
arboles en todas las ciudades, pueblos y éreas pe-
riurbanas). Sin embargo, el reto no es sencillo, pues
segun la Comisiéon Europea se prevé que las superfi-
cies edificadas aumenten mas de un 3%y alcancen
el 7% del territorio de la UE en 2030.

Partiendo de esta ultima premisa, cabe re-
flexionar sobre el hecho de que, si bien en Euro-
pa aumentan las superficies edificadas y zonas
residenciales, no todo el mundo tiene acceso a
una vivienda a precio asequible. Segun Eurostat
el 69,9% de la poblacién tiene una vivienda en
propiedad. Un porcentaje que supera el 80% en
paises de Europa del Este, y que alcanza el 75%
en Espafa y Portugal. Por el contrario, en paises
como Suiza, Suecia, Alemania, Austria o Dinamar-
ca las viviendas en alquiler representan mas del
40%. Y si se habla de alquileres a precios reduci-
dos ocupan los primeros puestos Paises Bajos y
Francia (ver grafico Poblacion segun régimen de
tenencia de la vivienda). Por el contrario, en 2021
los gastos de vivienda suponian una sobrecarga
para el 10,4% de las familias europeas al implicar
mas del 40% de la renta disponible. Dicho esfuer-
zo es mas elevado en paises como Rumania y
Turquia en el caso de las viviendas en propiedad
con pagos pendientes, o Espaia, Paises Bajos,
Serbia o Bulgaria cuando se trata de viviendas en
alquiler a precios de mercado (ver grafico Tasa de
sobrecarga de los gastos de la vivienda segtn régi-
men de tenencia).
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Zona de desplazamiento

|:| Otras zonas

Algunas dreas salen sobredimensionadas por S
el tamano de la divisién territorial de referencia.
Véase como ejemplo el drea Badajoz-Mérida-Céceres.
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Habitat rural

| término habitat hace referencia al asen-
tamiento de la poblacién en el territorio,
teniendo en cuenta sus variables naturales.
Asi, el habitat rural se refiere a las aldeas, los
lugares, los pueblos o los barrios existentes en Es-
pafa, en municipios que no alcanzan un efectivo
superior a 10.000 habitantes. Estos asentamientos
tienen un origen histérico, que puede remontar-
se a la romanizacién o al periodo medieval, y su
distribucién estd condicionada por factores de
tipo topografico (presencia de terrenos llanos o
en pendiente), la abundancia o escasez de agua,
la cobertura vegetal disponible, y las técnicas
constructivas existentes en cada momento. En la
actualidad, se podria replantear esta definicién de
habitat rural al considerar otros factores en su de-
limitacién y no solo el tamano del asentamiento.
Asi, en areas tradicionalmente consideradas rura-
les por el tamaro de los asentamientos, en la ac-
tualidad, se han extendido modos, estilos de vida
y procesos urbanos y metropolitanos.
Siguiendo con la definicién clasica, se pueden
distinguir tres categorias o tipos de habitats rura-

Concentrado

Diseminado

N

Mixto o Intercalar

K

Tipos de hdbitats rurales

Google Earth

Google Earth

Google Earth

les: concentrado, diseminado y mixto o interca-
lar. Por lo general, el habitat rural es concentrado
cuando la poblacién se agrupa en aldeas gran-
des; disperso, en los casos donde los lugares son
minusculos, de dos a diez casas. También se utili-
za la expresién habitat diseminado, para referirse
a un asentamiento de la poblacién en entidades
de una sola casa en el campo, caracteristico del
Pais Vasco y otras areas del Cantabrico, que reci-
ben el nombre de caserio o el mas genérico de lu-
gar. Entre las tipologias del hdbitat concentrado y
disperso, se puede encontrar el mixto o intercalar,
donde al agrupamiento histérico de la poblacién
rural en aldeas, se le une una dispersién o dise-
minacién reciente, de nuevas casas localizadas
en las proximidades de una via de comunicacion,
cerca de un paraje atractivo o en unafinca amplia,
que al generalizarse rompen con la tendencia a la
agrupacion del habitat en ndcleos mayores. Se
trata de procesos de dispersion de la urbaniza-
cion facilitado por los estilos de vida vinculados a
elevadas tasas de movilidad motorizada.

Resulta habitual que en el estudio del habitat
se definan elementos significativos que explican
el asentamiento de una poblacién determinada en
el ambito rural. Asi, junto con las casas que sirven

Penilla (Santa Maria de Caydn), Cantabria

R

1]
3

Habitat mixto. Area de influencia de Vigo, Pontevedra

de residencia habitual, las que se ocupan solo en
épocas de vacacionesy las que estdn abandonadas,
aparecen un conjunto de construcciones comple-
mentarias menores, normalmente relacionadas
con las tareas agricolas, como establos, cuadras,
pequeios cobertizos y los edificios simbdlicos del
lugar (como la iglesia, a veces escuelas o locales
asociativos, etc.). Pero para comprender el habitat
rural es necesario también interpretar la organiza-
cion interna del espacio agrario, donde las huertas
y tierras de cultivo suelen buscar la proximidad a
las viviendas, en tanto que los prados y pastos, que
necesitan de un suministro continuo del agua, y el
monte se encuentran habitualmente mas alejados,
en los confines de la aldea o del limite simbdlico del
caserio.

Un dltimo elemento asociado al habitat rural
son las vias de comunicacién, desde las carreteras
hasta los senderos casi inapreciables, pasando por
pistas, caminosy vias de todo tipo, tanto asfaltadas
como cubiertas de tierra. La red viaria condiciona
la disposicion actual del habitat y, a su vez, la loca-
lizacién de los nucleos de poblacién determina la
forma que adoptan las redes de abastecimiento de
electricidad, telefénicas y de agua o alcantarillado
centralizadas, cuando éstas existen.

Transformacion del habitat
rural tradicional

Las intensas transformaciones que ha regis-
trado Espafia en los ultimos decenios introducen
profundos cambios en la configuracién y caracte-
risticas del habitat rural. De hecho, existe un am-
plio consenso que considera que el habitat tradi-
cional, definido desde la Edad Media y afirmado,
propiamente, hasta mediados del siglo XX, ya no
se conserva mas que en areas remotas. Ha sido
sustituido por nuevas formas de asentamiento
condicionadas por el proceso de urbanizacion, el
desarrollo de las redes de infraestructuras, la im-
plantacién de nuevas actividades econémicas en
espacios cada vez mas amplios y la aparicién de
nuevos usos vinculados a procesos de urbaniza-
cién global como la logistica, las infraestructuras
energéticas e incluso la agroindustria.

En un intento por sistematizar estos cambios
en el habitat rural, es posible identificar diferen-
tes procesos que han favorecido estas transfor-
maciones:

1. Industrializacién y globalizacién de la activi-
dad agropecuaria. Se trata de un proceso que
se podria considerar de deslocalizacion de la
actividad agraria y ganadera tradicional favo-
reciendo la implementacién en el territorio
de instalaciones vinculadas a la exportacién
de los productos hacia mercados internacio-
nales o de larga distancia, en detrimento de
la produccién local y de las pequefias y me-
dianas explotaciones. Asi, el desarrollo de la
agricultura intensiva, y en general todas las
actividades relacionadas con la agroindus-
tria, implantadas en importantes regiones
del Mediterraneo espafiol necesita elevados
consumos de suelo y energia para el estable-
cimiento de sus instalaciones, almacenar los
productos, los insumos agrarios y la maquina-
ria que han permitido una acusada tecnifica-
cién del trabajo agricola. Un caso paradigmati-
co es el de la llamada agricultura bajo pléstico
(invernaderos) desarrollada en amplias zonas
del sur y sudeste peninsular (imagen 1). Algo
similar sucede con las grandes explotaciones
ganaderas intensivas de gran tamafo, popu-
larmente conocidas como macrogranjas que,
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1. Agricultura intensiva en El Rocio (Huelva). Se puede observar la aldea deb

aligual que en el caso anterior, producen pro-
fundas transformaciones de la trama parcela-
ria, que se regulariza y ve ampliar el tamafo
medio de sus unidades junto con la necesi-
dad de concentrar y ampliar infraestructuras
complementarias al servicio de estas nuevas
instalaciones con un importante impacto am-
biental (imagen 2). Este proceso va acompa-
Aado de otras transformaciones econdémicas
y fisico-espaciales en los nucleos originales
con la aparicién, en muchos casos, de espa-
cios segregados para el alojamiento de los
trabajadores que implican ademds impactos
socioespaciales de importante calado.

Multiplicaciéon de las infraestructuras de co-
municaciéon que atraviesan el espacio rural
vinculadas a procesos de dispersién urbana
y suburbanizacion. Las carreteras y travesias
principales registran un proceso generalizado
de edificaciéon en sus margenes y los nuevos
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ajo, los cultivos bajo pldstico arriba y en medio un asentamiento informal

desarrollos urbanisticos se apoyan en ellas
para constituir un mosaico de redes de comu-
nicacion de las que penden piezas encapsula-
das. Frente a criterios clasicos de crecimiento
basados en la contigiiidad de los tejidos y las
extensiones de los nucleos urbanos, se desa-
rrollan crecimientos vinculados a su conexién
a las redes de infraestructuras de comunica-
cién. Ejemplo de este proceso serian la pro-
liferacion de grandes piezas de suelo indus-
trial relacionadas con la actividad logistica
apoyadas en importantes infraestructuras de
comunicacion por carretera (imagen 3); o los
nuevos desarrollos urbanisticos, sean residen-
ciales o de uso terciario, incluso declarados de
interés regional, que han proliferado por el
territorio con mayor o menor éxito desde el
punto de vista inmobiliario (imagen 4).

Aparicion de nuevas actividades en el territo-
rio como espacios servidores de las grandes

HABITAT RURAL

2. Macrogranjas (Castilléjar, Granada)

areas urbanas, vinculadas fundamentalmente
a la generacion de energia. Un ejemplo des-
tacable seria la proliferacién, en los uUltimos
anos, de grandes proyectos (macroproyec-
tos) de implantacién de parques eélicos y
huertos solares. Estas instalaciones gene-
ran un nuevo paisaje y una nueva configu-
racion del territorio con tanto o mas impac-
to que los procesos de urbanizaciéon al uso
(imagen 5).

4. Junto a estos procesos, coexisten modelos

mas tradicionales en proceso de decadencia
y abandono de la poblacién y la actividad
agropecuaria mas tradicional (imagen 6), con
procesos de mantenimiento y cierta recupe-
racion de formas de vida rural adaptadas a
los nuevos marcos de referencia relacionados
con la sostenibilidad del territorio y la recupe-
racion de los mercados locales y de proximi-
dad (imagenes 7 y 8).
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3. Espacios de logistica. Centro Logistico (Ocafia, Toledo) 4. Ruinas modernas. Ciudad del medioambiente (Garray, Soria) 5. Nuevas energias (Usagre, Badajoz) 6. Espacio rural “muerto” Aldea de Salgueiro (Muifios,
Qurense) 7. Espacio rural “vivo” en As Marifias (Abegondo, A Corufia) 8. Agroecologia. Parque agrario en el Baix LLobregat, (Barcelona)
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na hacia las centralidades urbanas. En las areas

Expansion de los o _
o formacién mds dinamicos se ha duplicado el

asentamlentos rura|ES suelo artificializado desde 1990. Los territorios  mas alejadas, la artificializacion esta intrinseca-

que han sufrido mas intensamente estas trans- mente vinculada con la produccién de segundas

residencias y da cuenta de la dependencia que

formaciones han sido la Comunidad de Ma-
Espafa han sido muy intensos durante las tres ulti- ~ drid; las areas litorales de Andalucia, Regién de  tuvieron estos territorios rurales del sector de la
mas décadas. Partiendo de los datos del proyecto  Murcia y Comunitat Valenciana; Illes Balears; el  construccién durante el periodo mas intenso de
europeo Corine Land Cover (CLC), se desprende litoral de Cataluia y el archipiélago canario. En  la burbuja inmobiliaria (Gémez Giménez, 2022).
que entre 1990y 2018 los suelos artificializados se  este ultimo, la isla de Gran Canaria experimen- En este sentido, la comparativa de los datos
han duplicado hasta llegar a representar el 22%  t6 cambios en el uso del suelo que afectaron al  que aporta el Nomenclator de Poblacion en 1991
de la superficie del pais. Llama la atencién, sin  19% de su territorio entre 1990y 2018 (ver mapa  y 2022 viene a corroborarlo dicho hastaahora (ver
embargo, que en términos relativos sean los terri-  Variacién de los usos del suelo en laisla de Gran Ca-  mapas sobre Entidades de poblacién de menos de
torios del medio rural aislado donde mas suelo se  naria). El avance de la artificializacion (7.545 ha)  10.000 habitantes). Anteriormente el Nomencla-
ha artificializado (ver mapas Usos del suelo 1990y  es fruto del desarrollo urbanistico en el drea me-  tor era un subproducto de los censos, pero a par-
2018). Profundizando en el andlisis de estos datos,  tropolitana de Las Palmas de Gran Canaria y el tir del nuevo sistema de gestién continua del pa-
se constata que la mayor parte de este incremento  crecimiento del sector turistico, especialmente  drén municipal estd disponible anualmente. Esta
se ha producido al cartografiar nucleos de pobla-  en el sur. Sin embargo, casi la mitad de los cam-  fuente de datos recoge la poblacién de todas las
cién preexistentes que en las primeras ediciones  bios responden a ganancias de zonas forestales  unidades poblacionales de Espaia, diferencian-
de CLC no habian sido considerados. y espacios abiertos, que se dan en las zonas de  do entre ellas a entidades singulares y colectivas,
Como apuntan varias investigaciones, los cumbre y medianias, en detrimento de los espa-  nucleos de poblacién y diseminado. Se entiende
cambios metodoldgicos en la produccion de CLC,  cios agricolas. como entidad singular de poblacién a cualquier
especialmente en las ediciones de 2012 y 2018, En el resto del pais, mas alld de las mayores  area habitable de un término municipal, habitada
invitan a tomar con precaucién el andlisis de sus  concentraciones urbanas del norte y el interior o excepcionalmente deshabitada, claramente di-
resultados en perspectiva diacrénica (Garcia Al-  peninsular (que también han experimentado ferenciada dentro del mismo, y que es conocida
varez y Camacho Olmedo, 2023). Si bien es una  considerables fenémenos de expansién subur-  por una denominacién especifica que la identi-
constatacion que los procesos urbanisticos de-  bana), las dindmicas de transformacién urbanis-  fica sin posibilidad de confusién. Las entidades
tectados en torno a los espacios mas dindmicos tica han sido mas comedidas, aunque con todo  colectivas son agrupaciones de las anteriores
han duplicado el suelo artificializado, afectando  se evidencia que el suelo artificializado en el que pueden tener diferentes denominaciones
a una parte importante del espacio otrora rural  medio rural es un 40% mayor que hace tres dé- dependiendo de la tradicién histérica a la que
circundante, (como en la regidén metropolitana  cadas. En cualquier caso, esta notable artificiali-  pertenezcan (parroquia, concejo, diputacion, an-
de Madrid, las diferentes franjas del arco medite-  zacion del medio rural, incluso en las dreas mas  teiglesia, etc.), por lo que solo existen en algunas
rraneo, los territorios insulares y las grandes areas  alejadas de las concentraciones urbanas, no ha  regiones. Ademas, el Nomenclator define la for-
urbanas del norte y del interior peninsular) es di- ido de la mano de su recuperacién demogréfica  ma en que habita la poblacién en esas entidades,
ficil que esto haya ocurrido también en el medio  mds alld de las dreas de influencia suburbanasy  puede ser en nucleos de poblacién o en disemi-
rural mas aislado. metropolitanas. En estas zonas, aunque se con- nado. Un ntcleo de poblacion es un conjunto
Otras investigaciones, utilizando el Catastro  servan ciertas caracteristicas morfotipolégicas de al menos diez edificaciones conformando una
como fuente primaria de sus datos, refuerzan  propias de la ruralidad, los tejidos residenciales  trama urbana cohesionada por calles y plazas, in-
la conclusiéon de que en los espacios de trans-  dependen hoy de la movilidad pendular cotidia-  cluidas aquellas otras edificaciones aisladas dis-

Los procesos de transformacion del suelo en
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tantes menos de 200 m de los limites exteriores

del mencionado conjunto. Excepcionalmente, el

numero de edificaciones podra ser inferior a diez
si su poblacién supera los 50 habitantes. Por el
contrario, se refiere a diseminado cuando no se
cumplen estas condiciones, es decir, se trata de
edificaciones o viviendas de una entidad de po-
blacién que no pueden ser incluidas en el con-
cepto de nucleo. Por lo tanto, las entidades pue-
den constar de habitat agrupado en un nucleo y
de habitat diseminado, disperso. E incluso de mas
de un nucleo o de ninguno, alojando solo pobla-
cién en diseminado.

En 2022 fueron registradas en Espana
61.963 entidades singulares de poblacion, de las
cuales 3.671 estaban despobladas. En cuanto a
su distribucién territorial, mas del 70% se con-
centran en tres comunidades auténomas: Ga-
licia, Principado de Asturias y Castilla y Ledn, si
bien Galicia destaca sobre el resto al acoger un
total de 30.432 (que suponen la mitad del total),

mientras que el Principado de Asturias y Castilla

VARIACION DE LOS USOS DEL SUELO EN LA ISLA DE GRAN CANARIA

VARIACION DE USOS DEL SUELO
1990-2018

- Artificializacién de suelos
I Noturdlizacion de suelos
- Cambios entre otras categorias
I:l Sin cambios

y Leén acogen 6.177 y 6.900 respectivamente. La
Rioja, llles Balears y Extremadura son las comu-
nidades autdbnomas que menor nimero de en-
tidades singulares registran, con 259, 318 y 622
respectivamente.
Un total de 78.402 unidades poblaciona-
les configuran los nucleos y el diseminado. Los
primeros, con 37.426 unidades representan el
47,7% del conjunto, al tiempo que el diseminado
con 40.976 unidades supone el 52,3% aunque
solo aloja al 3,4% de la poblacién espafiola. Gali-
cia, que representa tan solo el 5,9% del territorio
nacional, es la comunidad auténoma en la que el
diseminado alcanza mayor representatividad, al
suponer el 66,6% y acoger al 13,7% de su pobla-

Fuente: Corine Land Cover. Instituto Geogréfico Nacional

Atlas Nacional de Espafia (ANE) CC BY 4.0 ign.es
Participantes: www.ign.es/resources/ane/participantes.pdf

cion. Esta realidad responde no solo a factores
fisicos como el relieve accidentado, la cobertu-
ra vegetal de bosque templado caducifolio y la
disponibilidad hidrica propias de las fachadas
peninsulares atlantica y cantabrica (dando lugar
a un modelo de poblamiento disperso muy si-
milar al que caracteriza otras regiones europeas
de clima ocednico), sino también a su secular
aislamiento y a un modo de vida campesino que
tiene sus raices en los diferentes modelos de po-
blamiento que se reprodujeron durante la Edad
Media y que también es causante, entre otras

cosas, de la gran fragmentacién municipal de
Castilla y Ledn o del régimen latifundista que ha
caracterizado tradicionalmente a gran parte de
la mitad sur peninsular.

Los cambios que se han producido en el No-
menclator durante la ultima década también
nos aportan algunas conclusiones que merece
la pena resefar. Entre 2011 y 2022, se han des-
poblado 682 entidades locales, la gran mayoria
en Galicia y Castilla y Ledn. Ademads, la poblacién
que acogen las entidades locales menores de

1.000 habitantes ha pasado del 10% al 9,2%.
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En cuanto a la poblaciéon que habita en uni-
dades poblacionales diseminadas, la evolucion
ha sido desigual. Aumenta ligeramente en llles
Balears, Ceuta, Extremadura y Comunitat Va-
lenciana. Disminuye especialmente en Galicia,
Principado de Asturias y Comunidad Foral de Na-
varra. El patrén de estos cambios, mas que auto-
némico, deberia buscarse en la reconfiguracién
del sistema interurbano espanol. Las entidades
singulares menores de 1.000 habitantes solo ga-
nan poblacién cuando se encuentran situadas
en las dreas suburbanas y metropolitanas de las
mayores concentraciones urbanas, en las zonas
litorales del arco mediterraneo o los territorios
insulares de Baleares y Canarias. Lo mismo ocu-
rre con las entidades singulares de entre 5.000 y
10.000 habitantes, si estan aisladas con respecto
al resto del sistema interurbano, se enfrentan a
la misma pérdida demografica que las unidades
de menor tamano. En concreto, las entidades de
este tamano localizadas fuera de la influencia de
las areas urbanas funcionales han perdido el 9%
de su poblacién durante la ultima década. No se
trata, por lo tanto, de la desaparicién de unida-
des poblacionales de exigua entidad, sino de un
reto que afecta especialmente a los principales
centros de prestacion de servicios publicos en
los territorios rurales mas aislados.

Este patrén de transformaciones en los muni-
cipios de menos de 10.000 habitantes se puede
observar perfectamente en el mapa Variacién de
la poblacién en asentamientos rurales 2011-2021.
En conjunto, este rango de municipios ha pasa-
do de acoger al 21% de la poblacion espafiola en
2011 al 20,3% en 2021, con lo que ha perdido un
2,2% de su base demografica inicial. Sin embar-
go, esta pérdida poblacional no se ha repartido

DE ESPANA G

de manera homogénea. Los municipios integra-
dos en las areas urbanas funcionales han gana-
do un 2,4% de poblacién mientras que aquellos
situados en los territorios rurales aislados del
sistema interurbano han perdido un 8,2% de sus
efectivos.

Llaman la atencién las ganancias demogra-
ficas de los municipios menores de 10.000 ha-
bitantes situados en la region metropolitana de
Madrid, que en conjunto consiguen aumentar
un 10,2% su poblacién inicial durante la ulti-
ma década. El area de influencia de la principal
metrépolis espanola consigue difuminar creci-
mientos demograficos casi generalizados en un
radio que supera los 100 km de distancia. Como
ya se ha mencionado, seria una entelequia refe-
rirse a lo rural para conceptualizar estas dinami-
cas de urbanizacién extendida. Son igualmente
importantes las ganancias poblacionales para
este tipo de municipios en torno al arco medite-
rraneo cataladn y la regién metropolitana de Bar-
celona, aunque en este caso el aumento ha sido
del 5,4%. Aquellos integrados en las areas urba-
nas funcionales de llles Balears y Canarias han
crecido un 5,1%. Una cifra similar aparece en la
franja litoral de Andalucia y en torno a sus prin-
cipales areas metropolitanas (Sevilla y el eje que
la conecta con Huelva, Malaga, Granada y Alme-
ria) donde los crecimientos han sido del 4,9%. Li-
geramente mas bajos han sido las ganancias de
este tipo de municipios en el arco mediterraneo
levantino (Valencia, Alicante y Murcia), donde la
tasa de crecimiento durante la Ultima década ha
sido del 3,6%. Por ultimo, también aparecen cre-
cimientos considerables, aunque circunscritos a
dindmicas de suburbanizacion de relativa proxi-
midad en torno a una buena parte de las gran-

des ciudades del norte y del interior peninsular
(Guadalajara, Cuenca, Ciudad Real, Jaén, Toledo,
Talavera de la Reina, Segovia, Salamanca, Valla-
dolid, Palencia, Burgos, Vitoria-Gasteiz, Bilbao,
Donostia/San Sebastian, Pamplona/lrufa, Lo-
groio, Zaragoza, Huesca, Lleida, Santander,
Ledn, Lugo, Ourense, Vigo-Pontevedra, Santia-
go de Compostela, A Coruia, etc.). En muchas
ocasiones, las ciudades centrales de estas areas
urbanas funcionales estan perdiendo poblacién,
pero los municipios aledafos, antes rurales, ex-
perimentan ganancias poblacionales.

En el lado opuesto, se observa una situacion
especialmente delicada en los pequefos muni-
cipios de la mitad norte del interior peninsulary
de las comunidades auténomas del Principado
de Asturias y Galicia (con la excepcién de algu-
nos municipios del eje atlantico que articulan
las ciudades de Vigo, Santiago de Compostela y
A Corufa). En la mitad sur del interior peninsular
las pérdidas poblacionales son ain mas conte-
nidas, aunque ello solo se debe a una estructura
poblacional menos envejecida. Sin embargo, la
emigracion también sistematica de sus cohortes
mas jovenes evidencia que en las préximas dé-
cadas sufriran pérdidas demograficas similares.
En este sentido, conviene relativizar algunos de
los municipios del sur que parecen perder una
gran proporcién de sus efectivos demograficos,
como son los casos de Talayuela en la provin-
cia de Caceres; Jimena de la Frontera en Cadiz;
Fuente Palmera y Santaella en Cérdoba; Arenas
del Rey, Iznalloz y Pinos Puente en Granada; o
Calafnas en Huelva. En realidad, se trata de un
efecto inducido por la creaciéon de nuevos muni-
cipios por segregacion, que anteriormente for-
maban parte de ellos.
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DISTRIBUCION DE LAS ENTIDADES DE POBLACION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Principado de Asturias
(11,2%)

Galicia
(49,1%)

Fuente: Nomenclator 2022. INE
Atlas Nacional de Espaiia (ANE) CC BY 4.0 ign.es

2022

Castilla y Ledn (10,0%)

I Aragén (2,5%)

{\ Pais Vasco (2,1%)
Comunitat Valenciana (2,0%)
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Cantabria (1,5%)

Regién de Murcia (1,4%)
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La Rioja (0,4%)
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DISTRIBUCION DE LAS UNIDADES POBLACIONALES POR COMUNIDADES AUTONOMAS
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Sistema urbano y areas metropolitanas

n sistema urbano puede definirse como
un conjunto de asentamientos interco-
nectados dentro de un territorio, don-
de cada uno de ellos desempeia roles
especificos en la escala supramunicipal, lo que
determina su jerarquia. De esta forma, la orga-
nizacion funcional delimita un sistema, que teje
un dmbito comun de relaciones mutuas, aunque
asimétricas, entre nodos. Este marco espacial es,
a su vez, una unidad de anélisis y aplicacion de
politicas socioeconémicas (Teran, 1969).

El tamano, la cantidad y la variedad de asen-
tamientos, flujos y actividades determina su di-
namismo, complejidad y madurez. La inclusién
de nodos en el sistema depende de unos crite-
rios inequivocos de definiciéon de lo urbano, de
lo que Espafia, como otros paises, carece. Para
realizar un analisis inicial, dividir el espacio en dos
partes es simplista, aunque puede resultar atil.
Por ejemplo, se puede inferir de la Ley 45/2007,
de 13 de diciembre, para el desarrollo sostenible
del medio rural, que lo urbano es aquel espacio
geografico construido que posee una poblacion
de 30.000 habitantes o mas, o una densidad po-
blacional que excede los 100 habitantes por kil6-
metro cuadrado. Esto es compatible con la exis-
tencia de clasificaciones menos complejas, pero
mas habituales. El Instituto Nacional de Estadisti-
ca utiliza el umbral de los 20.000 habitantes para
determinar las unidades espaciales del proyecto
Urban Audit, aunque mucho mas extendido es el
uso del umbral de los 10.000 habitantes.

A partir de este, se pueden establecer los nive-
les del sistema urbano espafol. En el andlisis del
mismo, se debe tener en cuenta la influencia de las
organizaciones preexistentes del Estado y de los

distintos ciclos econémicos, lo que ha resultado
también en la aparicion de subsistemas urbanos.

Desde 1860 a 1900, lo urbano en Espafia al-
canza una magnitud superior a la hasta enton-
ces conocida. De hecho, la tasa de crecimiento
medio anual de la poblaciéon urbana mas que
duplicé la de la poblacion total. En esos mo-
mentos predominaba una Espafia rural y agraria
(solouno de cada tres espafioles vivia en nucleos
de mas de 10.000 habitantes) y el sistema urba-
no se caracterizaba por su bicefalia e inmadurez.
Mientras Madrid y Barcelona lograban superar
los 500.000 habitantes, proliferaban pequenas
ciudades de alrededor de 10.000 habitantes, in-
cluyendo aqui buena parte de las capitales pro-
vinciales establecidas en 1833. En términos geo-
graficos, era un sistema urbano mas vigoroso en
el drea meridional y costera, que muy gradual-
mente denoté el mayor impacto de la explota-
cién minera, la industrializacién y la expansién
de la red ferroviaria en la parte septentrional.

En la primera mitad del siglo XX, las dos princi-
pales ciudades del pais fueron las mas beneficia-
das de la primera transicién demogréfica y de los
flujos demograficos interiores (principalmente tras
la | Guerra Mundial). En menor medida sumaron
efectivos poblacionales los subsistemas costeros
del norte (Bilbao, Santander, Donostia/San Sebas-
tidn) y de todo el arco meridional y sudoriental
(Valéncia, Malaga, Sevilla, Murcia). A estos les si-
guen de lejos algunas capitales provinciales de in-
terior o insulares, que despuntaron en un contexto
previo al éxodo rural de mitad de siglo (Zaragoza,
Granada, Cordoba, Valladolid, Palma, etc.).

La politica desarrollista de la dictadura fran-
quista a partir de 1960 afianz6 las ganancias y las

pérdidas demogréficas. De la organizacién cen-
tralista del Estado se vieron favorecidas también
las capitales provinciales (centros delegados del
poder politico estatal). Evidencia de ello es el tra-
tamiento diferencial que la primera Ley de Suelo
(1956) hace de ellas, junto con aquellas ciudades
que albergaban mas de 50.000 habitantes. Am-
bas se ven obligadas a la elaboracion de un indice
municipal de Valoracion del Suelo y a la forma-
cién de un Presupuesto especial de Urbanismo.
En definitiva, esto lleva a la redaccién de sus pla-
nes generales de ordenacién urbana, que guia-
ran su crecimiento inmediatamente posterior.

Ya en 1960, la poblacién de Espaia era mas
urbana que rural. El 56,69% residia en municipios
de mas de 10.000 habitantes (418 de 9.200 habi-
tantes). De ellos, solo Madrid (2.606.254) y Barce-
lona (1.557.863) superaban el millén de habitan-
tes. Valéncia era el Unico municipio de entre el
medio millén y el millén de habitantes (505.066).
El siguiente nivel (entre 100.000 y 500.000 habi-
tantes), donde despuntaba Sevilla (442.300), se
componia de una serie de 23 ciudades, de las
que mas de la mitad tenia una poblacién inferior
a 150.000 habitantes. Por lo tanto, el sistema ur-
bano seguia siendo claramente bicefélico, y en la
distribucién territorial de los niveles inferiores la
tendencia a situarse en la costa, o cercano a ella,
solo era rota por algunas capitales provinciales.
De entre ellas, las mas pobladas serian a la postre
capitales autonémicas: Sevilla, Zaragoza y Murcia.
En este grupo de ciudades medias, solo seis ca-
recian del estatus politico de capital provincial, si
bien Sabadell y L'Hospitalet de Llobregat forma-
ban parte ya del drea metropolitana de Barcelona.
El resto (Vigo, Jerez de la Frontera, Gijon y Carta-
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gena) justificaban su posicién por el peso de sus
actividades portuarias e industriales (ver mapa
Municipios de mds de 10.000 habitantes, 1960).

Los nucleos del sistema urbano espaniol
inferiores a 100.000 habitantes ejercian su in-
fluencia politica y econédmica sobre un entorno
marcadamente ruralizado y dependiente, con
poblacién laboral adscrita de forma mayoritaria
al sector primario, téonica dominante en la Es-
pana preindustrial. Cuando la industrializacién
desarrollista pasé de largo, los centros urbanos
capitalinos y, en menor medida, las cabeceras
comarcales, reforzaron el protagonismo del
sector secundario (construccién) y del terciario
(administrativo y comercial), como alternativas
funcionales. Esta era la situacién de buena parte
de la Espana interior, donde las agrovillas (Cam-
pesino, 2012) mantenian fisonomias urbanas,
pero esencia rural.

Asi, durante los ultimos 60 anos, el sistema
urbano ha madurado debido a muchos cambios
y de toda indole. El desarrollo industrial en polos
favorecié un fuerte éxodo rural generalizado y
una equivalente concentracién urbana en pocas
ciudades. Posteriormente, la democratizacion
del Estado a partir de 1978 y su descentraliza-
cion promovidé un lento pero continuo incre-
mento del policentrismo, sustentado en nuevas
infraestructuras. Esto mitigd la pérdida demo-
grafica de algunas regiones y, principalmente
en aquellas menos pobladas, ha potenciado a
las ciudades designadas capitales autonémicas
(Escolano, 2012), anteriormente capitales pro-
vinciales salvo Mérida (Extremadura) y Santiago
de Compostela (Galicia).

El resultado es que, en el afno 2021, un 79,72%
de la poblacién en Espafa es urbana. El incre-
mento poblacional entre 1960 y 2021 ha sido

de 16.872.259 habitantes, periodo en el que los
municipios con mas de 10.000 habitantes han
sumado 20.480.695 de efectivos. Su nimero tam-
bién ha aumentado considerablemente hasta los
759 municipios sobre un total de 8.131, lo que
significa que su peso relativo se ha duplicado
(del 4,54% en 1960 ha pasado al 9,33% en 2021).
Como muestra el grafico Variacion de los munici-
pios de mds de 10.000 habitantes por comunidades
auténomas, en los ultimos 25 afos, este computo
ha anadido 142 municipios, ubicados mayorita-
riamente en las comunidades auténomas mas
pobladas (Andalucia, Cataluiia, Comunitat Valen-
ciana y Comunidad de Madrid) o algunas bajo
el influjo de la capital nacional, como Castilla-La
Mancha. Solo el Principado de Asturias y Galicia,
ambas con un poblamiento muy disperso, han
sufrido un retroceso en el nimero de municipios
de mas de 10.000 habitantes desde 1996.
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Si bien los dos nodos principales de la jerar-
quia urbana no han cambiado, si lo ha hecho su
valor relativo. Desde 1960, Madrid ha sumado
mas de un millén de residentes, mientras que
Barcelona, con un término municipal practica-
mente colmatado, apenas ha crecido. Esto ha im-
plicado que, en 2021, en comparacién con 1960,
acumulen un 2,16% menos poblacion sobre el to-
tal nacional (4.905.010 habitantes de 47.400.798).
Por el contrario, sus periferias si han crecido de
manera notable, al igual que el nimero de ciu-
dades con mas de 500.000 habitantes, que ahora
son cuatro (Valéncia, Sevilla, Zaragoza y Mélaga)
y suman 2.732.675 habitantes.

Uno de los niveles que demuestra la madu-
racion del sistema urbano espafiol desde 1960 a
2021 es el que comprende a las ciudades medias,
es decir, aquellas entre 100.000 y 500.000 habi-
tantes. Estas han pasado de ser 23 a 57, con un
reparto mas equilibrado en el territorio nacional.
En conjunto suman 11.230.168 habitantes, con
una participacion muy destacada del subsiste-
ma andaluz, sequido de las ciudades catalanas y
madrilefas. En los Gltimos 25 afos este grupo ha
sumado ocho nuevos municipios, en contraposi-
ciéon con el primer nivel jerarquico que se mantu-
vo estable.

Por otro lado, las entidades urbanas de me-
nor tamano (por debajo de 100.000 habitantes)
han experimentado un gran crecimiento desde
1960. Tanto es asi que en 2021 representan algo
mas de la mitad de la poblacién urbana espanola
(18.919.047 personas). En nimero el incremento
también ha sido significativo, pues de 392 muni-
cipios entre 10.000 y 100.000 habitantes en 1960,
se ha pasado a 696. En los ultimos 25 afos se ob-
serva como los principales incrementos se dan en
el grupo de 30.001 a 50.000 habitantes, seguido
del de 20.001 a 30.000. A pesar de este incremen-
to generalizado de la base, tendente al policen-
trismo, aun en 2021 cuatro provincias (Avila, Pa-
lencia, Segovia y Soria) solo tienen un municipio
con mas de 10.000 habitantes.

En consecuencia, el mapa de Municipios de
mds de 10.000 habitantes de 2021 refleja tres
dindmicas demoterritoriales: la alta concen-
traciéon urbana en los dos primeros rangos de
ciudades, reforzada por su metropolitanizacion;
el surgimiento de un subsistema de ciudades
medias, con especial relevancia en el interior;
y la litoralizacién en la distribucién de los nu-
cleos urbanos.

Ademas, la madurez de un sistema urbano
puede medirse a través de una gran variedad
de indicadores. Uno de los mas comunes es el
indice de primacia, que se utiliza para evaluar
el grado de dominio de la ciudad mas poblada
de un territorio en comparacién con las que le
siguen. Los valores altos denotan la existencia
de un sistema macrocéfalo, es decir, aquel con
un tamafo excesivo de la ciudad mayor en com-
paracion con las restantes (Zoido et al., 2000),
mientras que los valores bajos indicaran un ma-
yor equilibrio. Los mapas de Macrocefalia urba-
na de 1960 y 2021 muestran el incremento de-
mografico en todas las ciudades principales de
cada provincia. Si la comparacién se establece
entre 1960y 2001 ocurre lo mismo, salvo en Bar-
celona y Melilla. El comportamiento es diferente
desde el inicio del siglo XXl hasta el afio 2021, ya
que hasta 12 de las ciudades mas pobladas de
cada provincia pierden efectivos demograficos
(Granada, Ledn, Ourense, Palencia, Salamanca,
Santa Cruz de Tenerife, Santander, Segovia, Se-
villa, Valladolid, Bilbao y Zamora).

En este grupo de ciudades mas pobladas de
cada provincia apenas hay cambios. De hecho,



entre 1960 y 2001 todas coinciden con las excep-
ciones de Ciudad Real (1960: Puertollano), Gijon
(1960: Oviedo) y Talavera de la Reina (1960: To-
ledo). Si se suma al analisis el afno 2021, la Unica
alteracion con respecto a 2001 se da en la pro-
vincia de Toledo, cuya capital provincial retoma
la posicidon puntera. De hecho, son las capitales
provinciales las auténticas protagonistas de este
grupo. En 2021, solo Jerez de la Frontera, Gijon y
Vigo no tenian esta condicién.

Los tres mapas denotan la evolucién de
lo urbano en todas las provincias, y a su vez,
la mayor concentracién urbana en el litoral. El
mapa referido a 2021 es el mas claro al sefalar
que un nimero elevado de poblacién residen-
te en la principal ciudad de la provincia esta
correlacionado, aunque de forma imperfecta,
con un alto porcentaje de residentes en mu-
nicipios urbanos (mas de 10.000 habitantes).
Esta correlacion se pierde al contrastar tamafo
poblacional del municipio con su grado de ma-
crocefalia.

En todo caso, los sistemas urbanos mas equi-
librados y maduros tienen un menor porcentaje
de poblacién residente en el municipio mas po-
blado y una mayor tasa de poblacién residente
en municipios de mas de 10.000 habitantes. Es
decir, no adolecen de macrocefalia, aunque su
grado de urbanizacién sea alto. En el afio 1960,
los mejores ejemplos estaban en los casos de As-
turias y Cadiz, mientras que, en 2001, era en Ali-
cante y Cadiz. En el afo 2021 se encuentran en
esta situacion las provincias de Alicante, Cadiz y
Santa Cruz de Tenerife. No obstante, se debe des-
tacar también el caso de Barcelona, debido a la
importancia que han tomado las urbes de su area
metropolitana ante la imposibilidad de un mayor
crecimiento de la capital.

Por el contrario, en el afno 2021 la macrocefa-
lia esta presente en Zaragoza, Alava y Valladolid.
Este es un escenario que las grandes ciudades
como Madrid y Barcelona han ido abandonando
y que si estaba presente a principio de siglo, e in-
cluso, con mayor fuerza en 1960.

Por lo tanto, la evoluciéon del sistema urbano
ha tenido dos tendencias espaciales divergentes,
mientras que el litoral y los espacios insulares re-
partian su poblacién entre nucleos urbanos de
menor jerarquia, las provincias del interior menos
pobladas concentraban su poblacién en sus capi-
tales (de distinta jerarquia).

Todos estos resultados, a escala de comu-
nidades auténomas, son también observables
a través de los valores numéricos del indice de
primacia (ver tabla). En él, los mas altos reflejan
redes macrocéfalas, como el ejemplo por anto-
nomasia que representa Aragén y todas las re-
giones uniprovinciales (excepto el Principado
de Asturias), mientras que los valores interme-
dios-altos muestran redes bicéfalas o tricéfalas,
y los valores bajos, redes equilibradas. Este ul-
timo es el caso del Pais Vasco, donde la distri-
bucion poblacional es mas equitativa. Desde
1960, la Comunitat Valenciana y Cataluiia han
experimentado las mayores disminuciones en
su indice, lo que refleja una evolucion hacia una
distribucién mas equilibrada de la poblaciéon
entre sus principales ciudades. Estas diferencias
subrayan la variedad en las dindmicas urbanas y
demograficas de Espafia a lo largo de las dltimas
décadas.

Finalmente, aunque la regla rango-tamano es
cada vez menos utilizada, establece una relacion
entre la distribucién del tamaiio de las ciudades
y la madurez del sistema urbano. Segun este mo-
delo, al ordenar las ciudades por poblaciéon de
mayor a menor, la segunda ciudad més grande

| indice de primacia se obtiene del cociente
entre la primera ciudad mas poblada y
el sumatorio de las poblaciones de las cuatro
mayores ciudades, incluida ella misma.

Mide el grado de macrocefalia de un sistema y es
una medida Util para estudiar variaciones

en la importancia relativa de la ciudad mas
populosa de una region o pais en relacion con las
ciudades que le siguen en cantidad de habitantes.

SISTEMA URBANO Y AREAS METROPOLITANAS

100 el valor extremo de macrocefalia y 25 el
policentrismo extremo. Valores altos reflejan redes
macrocéfalas; valores intermedios, redes bicéfalas
o tricéfalas, y valores bajos, redes equilibradas.

Un aumento en el indice de primacia a lo
largo del tiempo indica una redistribucion de la
poblacién entre las primeras cuatro ciudades a
favor de la mayor, es decir una redistribucion
“concentradora”. Un descenso indicara lo

Los valores oscilan entre 25 y 100, siendo contrario.
Andalucia 36,75 38,37 38,00 37,69
Aragon 84,0 86,71 86,08 86,07
Principado de Asturias 32,7 43,33 43,59 41,99
llles Balears 76,2 80,75 74,04 74,04
Canarias 46,5 49,97 45,29 44,65
Cantabria 68,0 67,28 59,97 60,02
Castilla y Ledn 38,1 42,07 40,24 40,40
Castilla - La Mancha 36,3 39,58 40,61 40,29
Catalufa 82,9 71,29 70,14 69,73
Comunitat Valenciana 66,2 58,16 51,93 51,49
Extremadura 47,2 48,25 43,42 43,65
Galicia 38,5 38,00 39,62 39,61
Comunidad de Madrid 96,8 87,49 83,96 84,68
Region de Murcia 55,0 52,16 53,83 54,39
Comunidad Foral de Navarra 74,5 77,67 72,19 72,14
Pais Vasco 51,0 47,13 39,43 38,99
La Rioja 66,0 74,44 75,18 74,67

Fuente: Censos de poblacion y viviendas 1960, 2001 y 2021. Padrén municipal 2015. INE

tendria aproximadamente la mitad de la pobla-
cién de la urbe mas grande, la tercera un tercio, y
asi sucesivamente.

El sistema urbano espafiol entre 1960 y 2021
ha mantenido una alta correlaciéon entre la po-
blacién observada y la esperada, con algunos
pequefos desajustes en las primeras cuatro ciu-
dades que siguen a la mas poblada. Sin embargo,

la adecuacién varia bastante por regiones. Por
ejemplo, en el caso andaluz se sigue la regla, aun-
que con una desviacién constante hacia una ma-
yor concentracién urbana de la esperada. Otros
casos, como el aragonés, ejemplifican el alto des-
equilibrio de su sistema urbano en favor de Zara-
goza, lo que ha generado un importante salto de
escala entre su primer nivel y los subsiguientes.
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ASENTAMIENTOS

HUMANOS

NACIONAL

ATLA

Areas metropolitanas

Tradicionalmente se ha identificado lo urbano
y lo rural en oposicion, vinculando lo urbano con
las densidades, concentracion econdémica, centra-
lidad en la dotacion de servicios, intensidad de las
infraestructuras, altos niveles de renta, congestion,
contaminacion, etc. En contraposicion, lo rural se
relaciona habitualmente con la dispersiéon demo-
gréfica, actividad econémica agraria, aire puro,
naturaleza... Muchas cosas no han dejado de ser
ciertas, al menos en términos relativos, pero, en
la medida que todo se ha complejizado, ambos
mundos han quedado engarzados por la expan-
sion de las redes urbanas. La dispersién urbana, la
conectividad, los equipamientos, la terciarizacion
econdmica, y también la riqueza, han colonizado
una parte del otrora territorio rural. ;Cémo se aco-
ta lo urbano en este contexto?

Multitud de autores desarrollaron sus propias
teorias y conceptos para recoger las nuevas reali-
dades territoriales que se estaban gestando en sus
contextos geograficos. Desde que Luis Wirth (1938)
publicase Urbanism as a Way of Life, hace ya mas de
ochenta y cinco afnos, se han ido acumulando tra-
bajos tedricos y empiricos. Entre los ejemplos mas
significativos en Espafa se encuentran los trabajos
de la Comisién de Planeamiento y Coordinacién
del Area Metropolitana de Madrid desde 1964. Con
posterioridad no han dejado de aparecer nuevas
propuestas metodoldgicas entre las que destacan
la definicion de lo urbano de Capel (1975), el ana-
lisis de las areas metropolitanas en Espaia de Este-
ban Alonso (1981), el trabajo coordinado por Lopez
Groh (1987) sobre la crisis de las dreas metropoli-
tanas espanolas, la publicacion de Vinuesa y Vidal
(1991), o los trabajos sobre mercados locales de tra-
bajo de Salom y Casado (2007), entre otros muchos
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describir la nueva forma de los territorios urbanos, en los que el espacio construido, las
funciones y los flujos superan los limites fisicos y administrativos de la ciudad tradicional
para abarcar extensiones cada vez mayores gracias a la expansién de las redes de movilidad
y a las nuevas tecnologias de hiperconectividad. Mas alla de sus limites territoriales y de su
categoria juridico-politica, estan los nuevos espacios de la vida, colectiva y compartida, del
ciudadano contemporaneo en el que se desarrollan los mercados laborales e inmobiliarios.
Reconocer esta realidad no es un mero objetivo académico, estadistico o territorial, sino una
necesidad para adecuar las politicas publicas a la escala real en la que estas requieren ser

abordadas si se pretende su eficacia.

imposibles de citar. Mas recientemente, el Atlas Es-
tadistico de las Areas Urbanas de Espafa del Minis-
terio de Transportes y Movilidad Sostenible (2023)
merece una mencién especial debido a su iniciativa
institucional. Ha sido actualizado periédicamente
desde el aino 2000 y se ofrece en versién digital des-
de 2007.También es aqui importante mencionar las
publicaciones del Instituto Nacional de Estadistica
dentro del proyecto europeo Urban Audit.

Especial atencion merecen las aportaciones
metodoldgicas de Feria Toribio y sus colaborado-
res (Feria y Martinez, 2016). En sus investigaciones
han abordado el andlisis del sistema metropolita-
no espanol en 2001 y 2011 delimitando sus areas
metropolitanas a partir de los datos censales sobre
movilidad residencia-trabajo. Para ello, primero
realizaron una seleccién de los potenciales focos
(municipios mayores de 50.000 habitantes) y les
adscribieron los municipios mas cercanos siem-
pre que cumplan unas condiciones de flujo mini-
mo, absoluto y relativo. Posteriormente, agregan
municipios a sus areas metropolitanas realizando
dos vueltas reiterativas de adscripcion en las que
el flujo estudiado es el constituido por el sumato-
rio con destino a los municipios que conforman el
area metropolitana en el paso anterior, (ver mapa

Delimitacién de las dreas metropolitanas segun la
variable residencia-trabajo). Con ello fueron iden-
tificadas 44 areas metropolitanas, que incluyeron
1.309 municipios.

La metodologia de delimitaciéon de Areas Ur-
banas Funcionales (AUF) de Gédmez Giménez es
heredera directa de estos trabajos, aunque incor-
pora algunas novedades para ampliar el estudio
funcional de los procesos urbanos mas alla de la
metropolizacion. El proceso de expansién metro-
politano, esencialmente dindmico, esta ligado a
la previa existencia de una metrépoli en términos
de concentracién, fomentada por la recepcion
masiva de inmigracion, el aumento de los servi-
cios, las inversiones, los progresos econémicos
y las mejoras tecnoldgicas (Esteban, 1981). Sin
embargo, el fendmeno metropolitano no es el
Unico que aparece en nuestra realidad urbana. Si
bien puede ser el que absorbe la mayor parte de
los crecimientos demograficos, existen otros fe-
némenos no menos importantes de resefar. Las
dindmicas de integracién funcional no son pro-
cesos monopolizados por las grandes metrépo-
lis. La movilidad cotidiana pendular es también el
principal modo de integracion de los mercados
de trabajo en el mundo rural (Camarero et al.,
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Fuente: FERIA J.M., MARTINEZ L. (2016), “La definicién del sistema metropolitano espariol.
Permanencias y cambios entre 2001 y 2011”, Ciudad y Territorio. Estudios Territoriales, 187
Atlas Nacional de Espafia (ANE) CC BY 4.0 ign.es

Participantes: www.ign.es/resources/ane/participantes.pdf
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SISTEMA URBANO Y AREAS METROPOLITANAS

AREAS URBANAS FUNCIONALES
2018

Nucleo urbano funcional

Area suburbana (19 corona)
Area de difusién (22 corona)
Area de influencia urbana difusa

Bordes del sistema interurbano

O

AREAS URBANAS FUNCIONALES.

Fuente: Gémez Jiménez, J.M. “Fracturas socioespaciales en la Peninsula Ibérica, 1986-2016"

Atlas Nacional de Espafia (ANE) CC BY 4.0 ign.es
Participantes: www.ign.es/resources/ane/participantes.pdf
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Nucleo urbano funcional

Area suburbana (12 corona)

Conjunto de asentamientos que originan la generacién de un Area Urbana Funcional (AUF). Se caracteriza por la integracion de su
mercado laboral en base a la alta densidad de flujos y actividades en términos contextuales. Para su delimitacion se ha partido como
minimo de un asentamiento continuo y compacto mayor de 10.000 habitantes. Se trata del conjunto de espacios propiamente urbanos,
cuya densidad demografica y socioeconémica provoca la dependencia funcional de un fluido territorio circundante, mas o menos
dilatado, donde residiran también usuarios de su mercado laboral e inmobiliario unificado.

La primera de las areas o coronas de influencia del nucleo urbano de un AUF. En ella el grado de dependencia funcional con respecto
al nucleo es notable, pues mas de un 30% de su poblacion empleada se desplaza alli para trabajar.

La segunda de las areas o coronas de influencia del nucleo urbano de un AUF. En ella el grado de dependencia funcional con respecto

Area de difusion (22 corona)

al nucleo es mas limitado, entre un 15% y un 30% de su poblacién empleada se desplaza alli para trabajar.

Area de influencia urbana
difusa

Asimilable al rural conectado. Demarcacién no adscrita a las AUF pero a la que aun llega, débilmente, su influencia funcional. En
ellas el grado de dependencia de los nucleos urbanos es muy limitado, aunque entre el 10% y el 15% de su poblacién empleada se
desplaza a ellos para trabajar.

Bordes del sistema interurbano

Asimilable al rural aislado. Conjunto de los territorios mas alejados del sistema interurbano y menos interrelacionados con él. Menos de
un 10% de sus residentes con empleo se desplazan a los nucleos urbanos para trabajar

Fuente: José Manuel Gémez Giménez. Fracturas socioespaciales en la Peninsula Ibérica, 1986-2016. Tesis doctoral. Universidad Politécnica de Madrid. 2022

2009). En muchos lugares, este proceso de inte-
gracién urbana funcional es una alternativa a la
emigracion frente a la ausencia de oportunidades
laborales en el municipio de residencia. Por ello,
se opta por el término genérico de “drea urbana
funcional”, un nucleo urbano caracterizado por
una acumulacién de actividades, flujos y perso-
nas en términos contextuales y el drea de influen-
cia que genera, funcionalmente dependiente, so-
bre un fluido espacio territorial circundante, mas
o menos dilatado. Con esta eleccién se evitan
dos peculiaridades que el hecho metropolitano
requiere: una concentracién minima y elevada
en el nucleo matriz, bien sean 500.000, 50.000
habitantes o cualquier otra cifra, y una légica de
expansion que genera una transferencia del de-
sarrollo urbanizador a las zonas de dependencia
funcional. En la mayor parte de los fenémenos ur-
banos del territorio espafiol no se conjugan estos

dos fendmenos y por tanto no se puede hablar de
procesos de metropolizacién.

Con esta metodologia se han delimitado 238
areas funcionales urbanas, en las que han sido in-
cluidos 3.395 municipios que acogian en 2021 al
91,7% de la poblacién espaiola (solo en los 614
municipios que conforman los nlcleos vivia el
68,7%). Los territorios que hoy ocupan los nucleos
de las areas urbanas no han parado de ganar peso
desde mediados del siglo XIX y en conjunto han
acumulado el 88% de todo el crecimiento demo-
gréfico experimentado durante los siglos XX y XXI.
Sin embargo, en las ultimas décadas son los muni-
cipios de algunas éreas suburbanas y de difusién
los que estén experimentando los mayores creci-
mientos en términos relativos.

El espectro de realidades urbanas es muy am-
plio y esta jerarquizado, situdndose a la cabeza el
area metropolitana de Madrid (que acoge a casi

siete millones de personas), seguida de Barcelona
(que supera los cinco millones) y otras quince que
superan el medio millén de habitantes, hasta las
134 identificadas que no llegan a los 50.000. Entre
ellas, hay decenas de areas con nucleos de solo
10.000 habitantes que se enfrentan a grandes pro-
blemas para mantener su rol de centralidad en la
provisiéon de servicios y trabajo. Todas comparten
la generacién de un area de influencia en el otrora
medio rural circundante, pero en la mayor parte de
los casos no aparece una transferencia de su pro-
ceso de urbanizacion. El anclaje funcional se ha
producido en gran medida por el agotamiento de
las posibilidades de supervivencia en ese territorio
antano rural. En este sentido, gran parte del area
de influencia urbana, en especial de los nticleos de
menor tamano, continda sumida en las logicas de
decrecimiento propias del éxodo rural (ver mapa
Afo del mdximo demogrdfico municipal).
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Comunidades jurisdiccionales:
territorios sin jurisdiccién
o con jurisdiccién compartida.
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Dimension socioespacial
de la ciudad

La Union Europea difunde una imagen de la
ciudad como espacio de atraccion y motor de
crecimiento econdémico; como plataforma para
reforzar la democracia participativa en contextos
socioculturales diversos, y como ambitos dotados
de alojamientos equilibrados, y con servicios socia-
les, de salud y educativos para sus residentes. Una
imagen que dista mucho de la reciente realidad.

Las ciudades son cada vez més complejas, por
los efectos derivados de la creciente polarizacion
y segregacion socioespacial. El impacto de las su-
cesivas crisis en la cohesion social se tradujo en
un aumento de las desigualdades, que han origi-
nado un orden espacial mas complejo y diversifi-
cado que el existente entre los centros ricos y las
periferias pobres. La ruptura de los lazos sociales
se materializa en un nuevo mosaico urbano, en
el que las relaciones humanas se regulan desde
el principio de la competitividad en consonancia
con el individualismo imperante. Este periodo,
denominado por Baumant (2005) como la gran
desvinculacién, se aleja de los principios de equi-
dad y sostenibilidad deseables para la conviven-
cia urbana.

Los actuales riesgos sociales, que se ciernen
fundamentalmente sobre inmigrantes, jovenes,
mayores y parados de larga duracién, contribuyen
a deteriorar la convivencia -llegando en ocasio-
nes a la hostilidad- y a aumentar las situaciones
de vulnerabilidad. Y, al mismo tiempo, generan
efectos negativos en las redes de apoyo sociales,
formales e informales.

En este contexto urbano diverso y fragmen-
tado, la renta es determinante a la hora de elegir
el lugar de residencia (Nel-lo, 2018). Las personas
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con menos recursos se concentran alli donde los
precios y la calidad urbana -en términos de ur-
banizacién, vivienda, servicios, equipamientos o
accesibilidad- son mas bajos, mientras que las de
mayor poder adquisitivo eligen y disfrutan de los
sectores mejor dotados.

No obstante, la eleccién del lugar de residencia
esta condicionado por otros factores tales como:

e El disefio y la morfologia urbana: la pobla-
cién de rentas altas tiende a residir en areas
dotadas con viviendas de alta calidad, amplios
espacios publicos y zonas verdes, o en urba-
nizaciones cerradas homogéneas por su plus
de seguridad. La dificultad de acceso a estos
espacios favorece la presencia de residentes
con menor renta y el consiguiente aumento
de la densidad de ocupacién en otras zonas
como los poligonos de residencia masiva,
concebidos para albergar a familias con ingre-
sos medio-bajos y como espacios de realojo e
integracion (barriada de las 3.000 Viviendas,
Sevilla; La Mina, Barcelona).

* La localizacion periférica de la vivienda pu-
blica, histéricamente escasa en Espaina, en
correspondencia con los menores costes del
suelo. Generalmente son sectores urbanos de-
ficitarios o desprovistos de servicios y equipa-
mientos, por lo que contribuyen a acentuar los
procesos endémicos de segregacién. La dis-
tancia tiene un impacto negativo sobre estos
hogares menos favorecidos, por el incremento
de los costes en tiempo y en dinero asociados
a la movilidad pendular.

* Las barreras ambientales, tales como la pre-
sencia de vias de alta capacidad (Avda. Mare
Nostrum, Almeria), férreas (Cuenca) o de
equipamientos “que la ciudad no quiere’,
condicionan a la baja el precio de la vivienda

y favorecen la apariciéon de enclaves de auto-
construccion (la Canada Real, Madrid).

Los procesos de gentrificacién y turistificacion,
por el contrario, elevan los precios del alquiler y
del suelo, atrayendo a especuladores y nuevos
residentes, mientras favorecen la expulsién de los
de rentas medias y bajas.

Las intervenciones de rehabilitaciéon y mejora
de los barrios mediante las Estrategias de Desa-
rrollo Urbano Sostenible e Integrado (EDUSI) y
Areas de Rehabilitacion Integral (ARI) pueden oca-
sionar de forma indirecta alzas en los precios de la
vivienda e incluso cambios en su fisonomia social,
por lo atractivo de su centralidad (Lavapiés, Madrid).

En Espana, aunque el mosaico social esta con-
dicionado fundamentalmente por el precio de la
vivienda, es dificil cartografiar la diferenciacion
social entre los extremos ocupados por las clases
altas y los barrios que cobijan a los mas desfavo-
recidos, tanto en el interior de la urbe como en
la periferia cada vez mas alejada, por las dificulta-
des que conlleva cuantificar el nivel de acceso a
los equipamientos y servicios y la distancia social
entre los distintos colectivos. Los inmigrantes, por
ejemplo, suelen concentrarse en areas envejeci-
das y obsolescentes. Con frecuencia ocupan ba-
rrios de aluvién construidos durante el desarrollis-
mo, aunque muy pocas veces llegan a conformar
enclaves étnicos (Usera en Madrid).

Ante la creciente fragmentacién social y segre-
gacion urbana, algunas administraciones han dise-
Aado en los Ultimos afos estrategias para favorecer
la cohesidn social y territorial (Fondo de Reequili-
brio Territorial en Madrid, o el Pla de Barris en Barce-
lona) o para incrementar la calidad de vida (Eidus,
A Coruia). Sin embargo, lo mas habitual es que la
dimensioén social quede en un segundo plano en
los procesos de planificacién y disefio urbano.



n Madrid la renta neta media por persona es de 17.586 €. Es una de

las capitales de provincia con mayor porcentaje de secciones censales
con renta neta anual media por habitante elevada (39,1%), solo superada
por Donostia/San Sebastian (54,9%) y seguida de cerca por Barcelona
(35,7%). Sin embargo, es una ciudad muy desigual. El distrito més rico casi
triplica la renta del mas pobre. Y es que en la ciudad existe una brecha entre
los distritos del centro-norte y los del sur. En los primeros la renta media es
alta, sobre todo en Chamartin (28.233 €), Salamanca y Chamberi. Por el
contrario, en los distritos de la corona sur (Latina, Carabanchel, Villaverde,
Vicalvaro, Villa de Vallecas, Puente de Vallecas, Usera), los ingresos no
llegan a los 15.000 € (10.797 € en Usera). Las rentas bajas propician la
concentracion en ellos de poblacion vulnerable, principalmente poblacion
extranjera. Mas de un 50% de ella en los distritos de Puente de Vallecas,
Villaverde, Carabanchel y Usera se encuentra en situacion de pobreza, con
ingresos inferiores al 60% de la renta mediana.

SISTEMA URBANO Y AREAS METROPOLITANAS

RENTA MEDIA POR PERSONA EN'MADRID

. | RENTA NETA MEDIA POR PERSONA |
2020 "
(en €/persona)

< 15.000,1
15.000,1 - 20.000,0
20.000,1 - 25.000,0
> 25.000,0

]
]
]
-

Fuente: Atlas de disfribugién de remé‘de los hogares. INE -
. ,.Atlas I\.lqciongl'ae Esparia (ANE) CC BY 4.0 ign.es
7 Parficipantes: www.ign.es/resources/ane/participantes.pdf

'POBLACION EXTR

ANJERA EN BARCELONA

a poblacion extranjera alcanza el 21,3%
en Barcelona. Los italianos son el colectivo -
POBLACION EXTRANJERA mas numeroso, mas de 43.000 personas, y -
) con localizacion vinculada al Eixample y otros 2
E <10 barrios acomodados entre este sector y los pies :z’
de Collserola. Respecto a la concentracion de 1<)
B o inmigrantes destacan barrios como la Ciutat (7
[ vs1-200 Vella, el 51,4% de los residentes lo son, con
- 2on 250 gran presencia de pakistanies y marroquies.
Esta realidad, palpable desde hace decenios en
B 2000 el Raval, se ha intensificado durante los ultimos
B o afios en el barri Gotic y en los vecinos barrios
de la Barceloneta y de Poble Sec, en los que las
e procedencias de los inmigrantes son variadas

(sobre todo magrebies, dominicanos, pakistanies,
filipinos, etcétera).

En el extremo septentrional, Torre Bard y Trinitat Vella,
también se produce una importante concentracion,

en el caso de Torre Bar6 de procedencia mayoritaria
hispanoamericana. Son dos sectores con un alto
grado de vulnerabilidad social, tanto de la poblacion
original como de la inmigrante.

Fuente: Indicadores urbanos. INE

Atlas Nacional de Espafia (ANE) CC BY 4.0 ign.es
Participantes: www.ign.es/resources/ane/participantes. pdf

igo es un buen ejemplo del llamado invierno

demografico de muchas localidades espafiolas
debido a la caida de la natalidad y al envejecimiento
de la poblacion; aunque también ha de tenerse en
cuenta que muchas personas jovenes optan por A
comprar su vivienda en otros municipios cercanos
en los que el valor del suelo es menor.

2021

La parte del ensanche mas cercano al Casco Vello es
la zona més envejecida de la ciudad, especialmente
por la competencia del sector servicios con el uso
residencial. Bouzas y Teis, dos barrios fronteros a la
ria y que cierran el nlcleo urbano por el ceste y el
este son sectores originalmente modestos sometidos
a un progresivo envejecimiento; al igual que la zona
periurbana situada hacia el sur: Beade, Bembrive,
Valadares y Zamans.

BEEC

Por el contrario, las zonas de expansion residencial
mas reciente al oeste son las mas dinamicas y de
estructura demografica mas joven: Comesaiia,
Coruxo, Navia, Oia, etcétera.

POBLACION MAYOR DE 65 ANOS
(en %)

<200

20,1-22,0

22,1-24,0

> 24,0

OBLACION MAYOR DE/65 ANOS EN VIGO

Fuente: Indicadores urbanos. INE

! Aflas Nacional de Espaia (ANE) CC BY 4.0 ign.es
i Participantes: www.ign.es/resources/ane/participantes.pdf
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Morfologia y estructura urbana

La historia urbana espafola muestra cémo los
modelos urbanos han tendido hacia la homoge-
neidad propia de las sociedades contemporaneas.
La huella preindustrial se caracteriza por una im-
pronta tamizada, alterada e incluso enterrada en la
ciudad actual. Los intramuros ofrecen, en su falta de
regularidad, grandes diferencias debido a la cultura
medieval que los conformé, aunque su origen fue-
ra anterior. Al-Andalus cre6 ciudades mas cerradas,
laberinticas y densas que las de los reinos cristianos,
relativamente mas regulares en su organicidad. Los
arrabales, a partir de su conformacion periférica ini-
cial, han dado lugar a entramados histéricos diver-
sos como el arrabal de la Magdalena en Oviedo o
el de Triana en Sevilla; y a arrabales que terminaron
convirtiéndose en sectores intramuros por la am-
pliacién de las murallas (el Raval en Barcelona).

La expansion industrial decimondnica establecié
tres modelos de intervencion y expansién urbana
durante los ultimos decenios del siglo XIX y primera
mitad del XX: reforma interior (grandes vias y simila-
res); ensanches (pioneros en Barcelona y Madrid); y
barrios modestos al margen de la legalidad urbanisti-
ca, mayoritariamente de autoconstruccién. La ciudad
de la primera industrializacién se completaba con la
implantacién fabril y las improvisadas infraestructu-
ras ferroviarias, que tantos problemas darian en el
desarrollo urbano. Ademds, desde inicios del siglo
XX, se incorporaron entramados como los de las co-
lonias para clases medias y elevadas, y los poblados
obreros, ligados a comportamientos paternalistas de
algunas compaiiias industriales.

Este modelo urbano comienza a cambiar tras
la Guerra Civil, pero, sobre todo, desde los afios
cincuenta en los que se inicia la primera explo-
sion urbana. Las teorias urbanisticas basadas en
la ciudad funcional y racional herederas de la
Carta de Atenas de 1933 y su ideario urbano de
manzanas abiertas y poligonos residenciales e
industriales se concretan en realidades urbanas
desequilibradas. El resultado es mucha vivienda
social de baja calidad y escasos equipamientos.
Se consolida asi una ciudad dual de centro dota-
doy periferia deficitaria que se prolonga hasta los
ultimos decenios del siglo XX.

Superadas ya las crisis del petréleo, avanzados
los afos ochenta, las ciudades espafiolas inau-
guran un proceso de crecimiento potente. En un
primer momento, se implementan politicas de
reequilibrio y dotacién de la ciudad consolidada

1. Buniel, Burgos 2. Valdebebas, Madrid 3. Estacidn de las Delicias,
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Zaragoza 4. De puerto comercial a espacio de ocio urbano, Mdlaga

y, posteriormente, se produce una segunda explo-
sion urbana, con renovadas pautas de crecimien-
to, nuevas prioridades y polarizaciones (regenerar
y crear fachadas urbanas, sustituir el modelo de
poligono industrial por el del parque empresarial,
conseguir medios de transporte mas rapidos, etc.).
El signo de los tiempos fue la difusién del proce-
so urbano de baja densidad a partir de vias de
comunicacion de alta capacidad y la aparicion de
las centralidades periféricas en macrocentros de
ocio y consumo. El resultado fue un crecimiento
descontrolado y la incorporacién de municipios
pequenos a las realidades metropolitanas.

La crisis de 2008-2014 dio al traste con estos
desmanes y abocé a un proceso de metaboliza-
cién urbana (no culminado) de las exageradas y
despilfarradoras propuestas urbanisticas de los
anos anteriores (imagen 1). A esto se une la mo-
dernizacién de las grandes infraestructuras del
transporte como aeropuertos o estaciones de
alta velocidad que conforman macropiezas de
doble dimensién espacial: metropolitana (ima-
gen 2), pero también en el interior de las ciuda-
des, en las que se convierten en motor de expec-
tativas urbanisticas (imagen 3). Las universidades
reclaman nuevos espacios en diferentes ambitos
urbanos, los grandes centros comerciales, de ma-
yores dimensiones, siguen organizando bordes
y periferias. Las politicas de aperturas urbanas a
grandes laminas de agua, que reaprovechan los
espacios centrales de puertos que han diversifica-
do sus usos y se han vuelto mas accesibles, tam-
bién siguen estando presentes (imagen 4), toda
vez que los intereses inmobiliarios y de otros usos
se han hecho atractivos para las autoridades por-
tuarias como ya lo venian siendo para las ferrovia-
rias. El resultado es que las areas metropolitanas,
siguen ofreciendo, ademas de los resultados an-
tes apuntados, otros en los que alternan el caos
de la integracién de antiguos barrios periféricos
que no alcanzan a encontrar su sitio en la ciudad
actual (imagen 5), y otros que apuntan a férmu-
las diferentes, menos impactantes tal vez por su
escala, pero que denotan nuevas demandas de
usos, nuevas sensibilidades y nuevos caminos,
con formas originales (no siempre rastreables en
las imagenes satelitales). A esto responden los
huertos urbanos (imagen 6) o, ya en espacios mas
centrales, los museos y centros culturales resig-
nificados, la reconversion de barrios sostenibles,
la aparicidn de iniciativas de arte colaborativo en
espacios publicos, etcétera.

5.

Google Earth

Google Earth

Nazaret, Valencia 6. Huertos urbanos La Torre-Faitanar, Valencia

SISTEMA URBANO Y AREAS METROPOLITANAS

Evolucion de la
morfologia urbana

Entramados historicos preindustriales

e Intramuros
* Arrabales historicos

Entramados de la primera revolucion

industrial

» Reforma interior (grandes vias, pasajes)

* Ensanches

* Tejidos industriales

» Las grandes infraestructuras como hacedoras de
ciudad (especialmente el ferrocarril)

* Las colonias

» Poblados obreros

» Urbanizacion y poblados de inmigracion marginal

El urbanismo entre la postguerra y el

desarrollismo. Primera explosion urbana
(1940-1980)

» Unidades vecinales: de la postguerra a la mitad de
los afios cincuenta

* Poligonos residenciales

* Barrios de vivienda unifamiliar

* Poligonos industriales

Implosion y segunda explosion urbana

(1980-2008)

* Regeneracion y nuevas fachadas urbanas

* Urbanizacion periférica

e Las vias de comunicacion de alta capacidad como
estructuradoras de la organizacién urbana

» Dotaciones y equipamientos

* Centralidades periféricas

Viejos y nuevos procesos (2008-2023)

* Asimilando la huella del despilfarro (urbanizaciones,
ampliaciones y nuevos puertos, etc.): Bunuel
(Burgos), Garray (Soria), Sesefia (Toledo), Gijén/
Xixon (Asturias), A Coruia

¢ ; Nuevo cufio en las grandes operaciones
urbanisticas? Vinculaciones, entre otros, a
espacios liberados por los ferrocarriles, el Ejército
o la industria: Madrid Nuevo Norte y Valdebebas
en Madrid, La Sagrera en Barcelona, Zaragoza-
Delicias, Santa Justa en Sevilla

* Los grandes proyectos culturales como
potenciadores de un nuevo modelo urbano: Bilbao
(Zorrotzaurre), Malaga

* Los nuevos espacios universitarios: publicos
(Cartagena) y privados (Vitoria-Gasteiz)

* Los supercentros comerciales: Sevilla, Zaragoza,
Granada, A Corufia
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https://arquitecturamoderna.tumblr.com/cartadeatenas

Planificacion
y vivienda

n Espana el acceso a una vivienda adecuada

se ha convertido en un problema estructu-

ral sin resolver. A pesar de constituir un de-

recho fundamental reconocido por la Cons-
titucion de 1978, el Pilar Europeo de Derechos
Sociales, los Objetivos de Desarrollo Sostenible de
la Agenda 2030, la Agenda Urbana de la UE sobre
vivienda y la Estrategia relativa a la Oleada de Re-
novacion, la realidad es que segun el Observatorio
de Vivienda Asequible de Provivienda para el afo
2023, mas de 5,5 millones de hogares (29,5%) es-
tan afectados de una forma u otra por exclusién
residencial; el sinhogarismo se ha incrementado
en un 25% en los ultimos diez afnos; solo el 15,9%
de los jovenes puede emanciparse, al tiempo que
un 8,2% de la poblacién tiene un sobrecoste en el
que se destina mas de un 40% de los ingresos a
sufragar el pago de la vivienda y suministros. Una
problematica que se empezé a visibilizar con el es-
tallido de la burbuja inmobiliaria en 2008, se hizo
mas patente con la pandemia del COVID-19, y que
actualmente es demasiado tangible para seguir
siendo ignorada por las politicas publicas.

Las administraciones publicas ven en los fon-
dos Next Generation una oportunidad para, por
un lado, (re)organizar el enfoque de las politicas
de vivienda para que el acceso a una asequible
se situe por encima de las l6gicas del mercado; y
por otro, garantizar ese derecho al conjunto de la
poblacion a través de procesos de rehabilitacién
y regeneracion urbana, que mejoren las condicio-
nes de habitabilidad y eficiencia energética de los
inmuebles, siguiendo el camino marcado por el
Pacto Verde Europeo. Unas iniciativas que se re-
cogen en la Declaracion de Gijon (2023) firmada
por los ministros de Vivienda y Desarrollo Urbano
de la UE, pero que exigen una planificacién coor-
dinada entre la administracion regional (con com-
petencia en materia de vivienda) y la local (que
disefia y gestiona los Planes Generales de Ordena-
cién Municipal). Es clave insertar en el sistema de
planificaciéon urbanistica las determinaciones re-
queridas por las politicas de vivienda. El problema
esta, como apunta Varquer (2017), que en Espana
ha existido un largo desencuentro histérico entre
los planes urbanisticos y los de vivienda, pues hay
disparidad de contenidos, de competencias y de
tempo, lo que dificulta su coordinacién. En conse-
cuencia, urge (re)pensar el modelo de planifica-
cién urbanistica y de vivienda.

Sia priori se podria pensar que existe una falta
de vivienda, la realidad es bien distinta. Desde los

Proyecto de regeneracidn urbanistica de Zorrotzaurre. Representa un plan integral y sostenible que recupera un espacio actualmente degradad

para convertirlo en un barrio nuevo de Bilbao dotado de vivienda accesible, dreas de implantacién empresarial no contaminante, equipamientos

sociales y culturales, y zonas verdes

afnos noventa en Espana se impulsé su creacion
mediante diversos mecanismos (Lois, Pifieira y Vi-
ves, 2016; Pifeira, L6pez y Duran, 2022):

«  Promocién de un modelo de desarrollo ba-
sado en la especulacion financiero-inmobi-
liaria.

« Declaracién del Decreto Boyer, que estimuld
la compra privada de la vivienda gracias a la
reduccién de los intereses bancarios, el acce-
so facil a las hipotecas, la descongelacién de
los alquileres y la desgravacién fiscal por la
adquisicién de una vivienda (tanto si iba a ser
ocupada como si no).

+ Aprobacién de la Ley 6/1998 sobre, régimen
del suelo y valoraciones, que determiné que el
suelo urbanizable alcanzase su valor méximo
de mercado (como si estuviera construido).

« Mantenimiento de una fiscalidad que incen-
tivaba el endeudamiento mediante ayudas
publicas destinadas a subvencionar présta-
mos —tanto a personas como a promotores y
constructores— para la liberalizacién del suelo
y la compra de vivienda libre.

- Supeditacion de la planificaciéon urbanisti-
ca, proceso urbanizador y generacién de vi-
vienda a los intereses de un lobby financie-
ro-inmobiliario que atraia divisas, generaba
financiacion, incrementaba el mercado del
suelo y promovia grandes proyectos inmo-
biliarios.

Fue asi como Espafa se convirtié en uno de
los paises europeos donde mds crecio la super-
ficie urbanizada, con un modelo inmobiliario en
el que predominaba la vivienda libre y en pro-
piedad, y en el que la produccién de inmuebles
no estaba justificada por la demanda de primera
residencia sino por la inversién. Por ello se pasé
de 17.220.399 viviendas en 1991 (443 viviendas
por cada 1.000 habitantes) a 26.068.233 en 2022
(550 viviendas por cada 1.000 habitantes). Es

decir, desde 1991 el parque inmobiliario se ha
incrementado en un 51,4%, aunque a diferentes
ritmos: sidesde los inicios del siglo XXI hasta el 2008
se construy6 masivamente, pasando de registrarse
21.033.759 unidades en 2001 a 24.569.715 en 2008
(un incremento del 16,8%), después de la crisis no
se paré de construir viviendas, si bien el ritmo de
crecimiento fue més moderado (3,5% entre 2008y
2013y 1,4% entre 2013y 2022).

Pero, ademas, Espafa se volvié un pais de
propietarios. La frase del ministro Arrese“no que-
remos una Espafia de proletarios, sino una Espa-
Aa de propietarios” marcé el punto de inflexién
en la estructura del régimen de tenencia de la vi-
vienda. Sien 1950 el 51% de la poblacién vivia de
alquiler -llegando al 90% en ciudades como Ma-
drid o Barcelona—, en el momento del estallido de
la burbuja inmobiliaria de 2007, el 90% de la po-
blacién espafiola era propietaria de una vivienda
(Observatorio de la vivienda y Suelo, 2018). El re-
sultado lo muestra el mapa de Viviendas por cada
1.000 habitantes de 2022, donde se observa quela
mitad norte ofrece una mayor disponibilidad de
vivienda, destacando provincias como la de Avila
(donde la ratio supera las 1.000 viviendas), So-
ria, Teruel, Segovia, Zamora, Cuenca y Ourense
(mas de 800 viviendas). Los valores mas bajos se
encuentran en Ceuta y Melilla (333 viviendas),
Madrid, Barcelona, Sevilla, Las Palmas, Navarra y
las tres provincias vascas (con valores que osci-
lan entre las 456 y 498 viviendas). Por otra parte,
no deja de llamar la atenciéon que sean las pro-
vincias de Ourense, Lugo, Soria, Zamora y Avila
las que registran una mayor diferencia entre las
ratios de 1991 y 2022. En todo caso, aunque de
modo incipiente, la tendencia estd cambiando.
Los datos del Censo de poblaciéon y Vivienda de
2022 indican que se reduce ligeramente el por-
centaje de viviendas en propiedad (75,5%) y se
incrementa el del alquiler (16,1%). EI mapa de
Hogares segtin régimen de tenencia de la vivienda
permite observar que en el periodo 2011-2021 la
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https://provivienda.org/observatorio/
https://provivienda.org/observatorio/
https://www.consilium.europa.eu/es/policies/green-deal/
https://spanish-presidency.consilium.europa.eu/es/noticias/declaracion-gijon-reunion-informal-ministerial-vivienda-desarrollo-urbano/
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1985-8402
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1998-8788
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-1998-8788
https://www.zorrotzaurre.com/
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vivienda en propiedad perdi6 peso en 38 provin-

HUMANOS

cias, principalmente en Asturias, Leén, Cuenca,
Lleida (7%) o Barcelona (6%). Por el contrario, au-
mentd en las del Pais Vasco y territorios costeros
como Ceuta (8,6%) o Malaga (7,3%), asi como en
Pontevedra, Granada, Cadiz, Almeria, Murcia o
Huelva, aunque en menor medida.

El factor clave que limita el acceso a la vivien-

da es su precio unido a la pérdida de asequibili-
dad de la poblacién, pues si en el periodo 2016-
2022 los sueldos han subido un 5,9%, el precio
de la vivienda lo ha hecho en un 15,6%. En 2005
el precio del metro cuadrado de vivienda estaba
en torno a 1.824 €/m? para las viviendas libres
(945 €/m? para la vivienda protegida) y en 2007
alcanzaba el maximo historico de 2.085,5 €. Con
el estallido de la burbuja inmobiliaria el precio
de la vivienda libre cayd (con reducciones entre
el 4% y el 10%) hasta llegar a los 1.463,1 €/m? re-
gistrados en 2014. A partir de entonces los precios
volvieron a recuperarse hasta alcanzar, de media,
en 2022 los 1.741 €/m?para la vivienda libre y los
1.158,1 €/m? en la protegida (ver mapa Precio me-
dio de la vivienda). Madrid y Gipuzkoa son las pro-
vincias que registran el precio medio mas elevado
(2.800 €/m?), seguidas de Barcelona e llles Balears
(2.500 €/m?), Mélaga y provincias vascas (mas de
2.000 €/m?). Por el contrario, Jaén, Zamora, Cuen-
ca, Ciudad Real y Teruel son las que tienen los pre-
cios mas bajos (700-800 €/m?). Atendiendo a la
evolucién de los precios desde 2015 (periodo de
recuperacion econémica) hasta 2022, se aprecia

una dicotomia costa-interior. Salvo Madrid, que
va a ser la provincia que mayor variaciéon de pre-
cios registra (38,6%), el resto de las provincias que
tienen mayor variabilidad en los precios son cos-
teras: Barcelona, llles Balears, Méalaga (mas de un
30%), Valencia, provincias canarias y Melilla

(20-24%). Por el contrario, doce provincias del
interior peninsular vieron descender el precio
del metro cuadrado, destacando Soria y Palencia
(14 y 11% respectivamente), Ciudad Real y Za-
mora (7%), Ourense, Ledn, Salamanca, Cuenca,
Albacete, Teruel, Jaén y Cérdoba (0,9-3,5%).

[
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HIPOTECAS
CONSTITUIDAS
2022

VARIACION DE LAS
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PLANIFICACION Y VIVIENDA
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A pesar del incremento del precio de la vivien-
da, las transacciones continuaron. Las facilidades
crediticias animaron a la poblacién a pedir una
hipoteca para hacerse con una propiedad. De
este modo en 2006 se alcanzo6 el pico de 1,3 millo-
nes de hipotecas solicitadas para empezar a caer
drasticamente a partir de 2007, con el colapso del
crédito, hasta alcanzar las 199.703 registradas en
2013. A partir de entonces comenzé una recupera-
Cién hasta situarse en 463.614 en 2022. Si a princi-
pios del siglo XXI el importe medio de la hipoteca
era de 97.202 €, en 2007 alcanzaba los 148.865 €
(incrementandose un 53,1% en solo cinco afos),
para posteriormente decrecer hasta llegar a los
100.000 € en 2013, y situarse actualmente en los
145.510 € (Ver grafico Evolucidn de las hipotecas
constituidas). El problema surgié cuando en plena
crisis se implementaron politicas de austeridad
(recortes en sanidad, educacién y prestaciones
sociales) que incrementaron el grado de vulnera-
bilidad econémica y residencial de miles de fami-
lias espafolas. La situacién de paro prolongado
en el que se vieron inmersos sus miembros y su
incapacidad para hacer frente a los pagos de las
hipotecas y alquileres provocé una avalancha de
desahucios sin precedentes. Desde el estallido de

la burbuja inmobiliaria hasta 2022, se registraron
869.286 ejecuciones hipotecarias, alcanzandose el
pico en los afos 2009-2010 (mas de 93.000). Sie-
te provincias acumularon el 46,8% del total, des-
tacando las grandes aglomeraciones urbanas de
Barcelona (104.585-12%) y Madrid (86.426-9,9%),
y en menor medida Alicante, Valéncia, Murcia,
Malaga y Sevilla, todos ellos destinos turisticos
asentados en los que la burbuja inmobiliaria tuvo
un mayor impacto. A partir de 2013 se observa
una progresiva caida hasta llegar a las 24.935 que
se registraron en 2022. Un descenso del 70,8%
respecto al afio 2014 donde se registré el méxi-
mo, que no obedece tanto a la mejora del nivel
de renta de las familias, sino al agotamiento de
los inmuebles susceptibles de sufrir una ejecu-
cion hipotecaria. Una idea que corroboran los da-
tos de desahucios ofrecidos por la Estadistica del
Poder Judicial, pues de los 549.138 desahucios o
lanzamientos practicados desde 2013, practica-
mente el 35% responden a ejecuciones hipote-
carias, mientras que el resto derivan de impagos
del alquiler. Barcelona y Madrid registran el 26,2%
del total (84.010y 60.024 respectivamente), pero
el porcentaje se incrementa hasta un 58,5% si
se afaden las provincias de Valencia, Alicante,

Malaga, Murcia, llles Balears, Las Palmas y Gi-
rona. Atendiendo al peso de los desahucios por
alquiler, son las provincias de Lugo y Cuenca las
gue mayor porcentaje registran con valores supe-
riores al 90% (si bien su volumen de desahucios
es reducido), seguidas de Madrid, Zamora, Sego-
via, Badajoz, A Corufa, Ourense, Asturias, Alava,
Gipuzkoa e llles Balears con valores superiores al
80%. Los valores inferiores los encontramos en
Lleida, Castellon, Alicante, Almeria, Jaén (oscilan
entre el 54-58%) y Avila (35%).

En este contexto, y a raiz del COVID-19, se pu-
sieron en marcha una serie de medidas de protec-
cién para familias en situacién de vulnerabilidad
en materia de vivienda (Real Decreto-ley 11/2020):
suspension de lanzamientos para hogares vulne-
rables sin alternativa habitacional; prérroga ex-
traordinaria de los contratos de arrendamiento de
vivienda habitual; moratoria de la deuda arrenda-
ticia para las personas arrendatarias de vivienda
habitual en situacion de vulnerabilidad econémi-
ca; moratoria de deuda hipotecaria; continuidad
del suministro energético y de agua para hogares
vulnerables. Unas medidas que se han ido prolon-
gando en el tiempo y que seguirdn vigentes por lo
menos durante 2024.

EVOLUCION DE LAS EJECUCIONES HIPOTECARIAS Y
DESAHUCIOS
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Alquileres

Segun Eurostat (2021) el peso del alquiler en
nuestro pais todavia dista mucho de los valores
medios que se registran en la Unién Europea
(30,9%). Tan solo Melilla alcanza el 31%, mientras
que en provincias como Madrid, Barcelona, Llei-
da, Girona, llles Balears, Las Palmas y Santa Cruz
de Tenerife el porcentaje ronda el 20-24% y cae
hasta un 16-19% en las de Zaragoza, Tarragona,
Guadalajara o Ceuta, como se observa en el mapa
Precio medio de la vivienda en alquiler.

No obstante, la progresiva pérdida de asequi-
bilidad en el acceso a la vivienda desde que esta-
[16 la burbuja inmobiliaria —que excluye a un sec-
tor de la demanda del mercado inmobiliario- ha
convertido el alquiler en la alternativa a la com-
pra, tanto para las personas de rentas bajas, como
para la poblacién de rentas medias pero que no
tenia suficiente capital para afrontar la compra de
una vivienda, o las personas que se vieron afecta-
das por ejecuciones hipotecarias o lanzamientos.

A escala municipal, el mapa de Hogares que
viven en alquiler —en municipios de mas de 500
hogares— muestra que los valores més altos (mds
de 20%) tienen una presencia destacada en gran-
des ciudades como Madrid y Barcelona y sus co-
ronas metropolitanas; capitales de provincia y
municipios especializados en el turismo —-donde
los empleados del sector demandan vivienda en
alquiler- y en actividades agricolas, que deman-
dan abundante mano de obra, cubierta principal-
mente por poblacién inmigrante y temporeros.

Sin embargo, la tendencia al alza de los
precios de los alquileres estd provocando
que las familias tampoco puedan hacer fren-
te al pago de estos. Actualmente, el coste
del arrendamiento supera las cifras del pe-
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riodo de la burbuja inmobiliaria en 2007
(8,98 €/m?), alcanzando los 11,03 €/m?, si
bien el precio maximo se registr6 en 2017
(18,6 €/m?). Las provincias con mayores incre-
mentos se localizan principalmente a lo largo del eje
Mediterraneo, destacando las de Barcelona, Caste-
l16n, Valencia y Malaga, los dos archipiélagos y las del
entorno de Madrid (Toledo, Avila y Guadalajara). En
cuanto a los precios del alquiler por metro cuadrado,
son las de Madrid y Barcelona las que registran pre-
cios mas elevados (en torno a los 10 €/m?), seguidas
de llles Balears, Ceuta y Melilla (con més de 8 €/m?). A
escala municipal, cabe destacar que, del conjunto de
entidades que configuran el territorio fiscal comun,

el 77,4% reqistré alza de precios, llegando a ser
del 60% en 14 municipios, 6 de ellos en las pro-
vincias de Barcelona y Valencia; del 45-60% en 28
municipios, y de 30-35% en 2.008 municipios. Tan
solo 20 entidades locales registraron descensos en
los precios del alquiler, entre las que destacan La Irue-
la en Jaén (-14%) y Gador en Almeria (-12,7%).

Las consecuencias del alza de precios sobre la
poblacién no se han dejado esperar: una sobrecar-
ga del gasto en la vivienda que supera el 30% reco-
mendado y que deriva en un incremento del riesgo
de pobreza (segun el Banco de Espaiia, el 48,9% de
los alquilados se encuentra en esta situacién), un
aumento de lanzamientos por impago de alquiler,
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la expulsion de la poblacién hacia sectores urbanos
de borde o municipios de las corona periférica con
precios de la vivienda mas asequibles, y el aumento
de familias en situacion de emergencia habitacional.

En este contexto, el principal reto que deben
abordar las politicas publicas es solventar el des-
equilibrio existente entre oferta y demanda del
alquiler, principal causa de la subida de precios,
que se produce como consecuencia de:

« El encarecimiento de las compraventas.

- Lafalta de un parque publico de vivienda des-
tinado a alquiler social.

- La brecha existente entre los salarios, renta
media del hogar y precio de la vivienda como
consecuencia del progresivo endeudamiento
de las familias, la dualidad e inestabilidad del
mercado laboral y la contraccién del crédito. Si
durante 2015-2021 la renta media por hogar
se incrementé en un 11,9% vy los salarios en un
12%, los alquileres lo hicieron en un 38,6%.

- El apalancamiento de viviendas en pocas ma-
nos: Sareb, fondos de inversion, banca, socimis
(sociedad anénima cotizada de inversion en el
mercado inmobiliario) y empresarios ligados
al negocio de la vivienda turistica.

« Elauge del alquiler turistico, que eleva la pre-
sion sobre la oferta de alquiler —ya antes es-
casa— principalmente en las zonas céntricas
de las ciudades. Seguin Exceltur (2022) en ba-
rrios como el de Santa Cruz (Sevilla) en 2019
las viviendas turisticas alcanzaron el 61,2% del
parque residencial; un 28,3% en el de Sol (Ma-
drid); un 18,3% en el de Mercat (Valencia), un
12,3% en el Centro Histérico de Malaga, o un
11,7% en el barri Gotic de Barcelona.

« El temor del arrendador a encontrarse con un
inquilino vulnerable —que goza de proteccién

especial con la suspensién de los desahucios en
caso de impago-. Una circunstancia que deri-
va en la solicitud de mas pruebas de solvencia
(con lo que se castiga ainquilinos en situaciéon
econdémico-laboral menos estable) y fianzas
elevadas (hasta seis meses). Ademas, la limi-
tacion en subida de alquileres es un factor
desalentador.

ConlaLey 12/2023, de 24 de mayo, por el dere-
cho a la vivienda -la primera ley estatal regulado-
ra del derecho a la vivienda desde la aprobacién
de la Constitucién- el Estado busca promover las
condiciones necesarias que garanticen la igual-
dad en el acceso a la vivienda articulando poli-
ticas de planificacion y programacién publicas
(vivienda social y vivienda de precio limitado) y
promoviendo la figura de vivienda asequible in-
centivada, asi como el establecimiento de zonas
tensionadas dentro de los espacios urbanos, con
el fin de evitar aumentos descontrolados en los
precios del alquiler. Entiende por zona tensiona-
da aquella en la que el coste del alquiler supera
el 30% de los ingresos medios o de la renta de los
hogares, o en la que el precio del alquiler haya
aumentado al menos tres puntos por encima del
IPC en los cinco afos anteriores a la declaracién
de area tensionada. En ellas el precio del alquiler
estd sujeto a una serie de restricciones:

« Se pone un techo del 3% al incremento del
precio durante 2024, y se prohibe aumen-
tar las rentas de alquiler por la via de nuevos
gastos. En los contratos a nuevos inquilinos se
limita el precio del alquiler a la renta del con-
trato anterior. Podra subirlo un 10% si se han
llevado a cabo obras de rehabilitacién o mejo-
ra de la accesibilidad.

« Los gastos de formalizacién del contrato co-
rren a cargo del arrendador, con el fin de fa-
vorecer el acceso a la vivienda en alquiler de
gente joven, reduciendo el desembolso inicial
arealizar.

« Se aplican normas mas estrictas en el control
de precios en el caso de los grandes tenedo-
res de vivienda (los que poseen cinco o mas
inmuebles en area tensionada), con el fin de
reducir la especulacién y el acaparamiento de
inmuebles que practican fondos buitre y de-
mas fondos de inversion.

Por su parte, las administraciones locales, con
el fin de garantizar oferta suficiente de alquiler
residencial para poblacién permanente o flotante
en las zonas tensionadas, han empezado a limitar
el numero de licencias concedidas a viviendas de
alquiler turistico, y evitar asi su crecimiento expo-
nencial. Ademads, se han animado a promover nue-
vas férmulas de acceso a vivienda de calidad con
alquileres por debajo del precio de mercado. En-
tre ellas destacan las cooperativas de vivienda en
cesién de uso. Una opcidn consolidada en paises
como Suecia, Alemania o Dinamarca, y que em-
pezaron a implementarse en Barcelona (La Borda,
La Balma, Princesa 49) y Madrid (Entrepatios, con
las promociones Las Carolinas y Vallekas). Tam-
bién la opcién del coliving (Urban Campus Ato-
cha-Malasana-Mellado, VIU) o los Alojamientos de
Proximidad Provisionales (APROP) que han sido
una solucién innovadora a la emergencia habita-
cional en barrios como el de Ciutat Vella y Glories
en Barcelona (Pifieira, Lopez y Duran, 2022). Unas
iniciativas todas ellas innovadoras, que tratan de
dar solucién al acceso a la vivienda en alquiler,
pero que son insuficientes para dar respuesta a la
demanda existente.
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a vivienda se ha convertido en un problema

VARIACION ACUMULADA DEL PRECIO DEL ALQUILER DE LA VIVIENDA. ILLES BALEARS

social en llles Balears. La brecha existente
entre el incremento de los salarios y los precios
de la vivienda determina una pérdida de
asequibilidad en el acceso a la misma. En el
periodo 2018-2021 la renta media por hogar en
llles Balears descendi6 un 13,6%, pasando de
35.049 € 2 29.368 €. Sin embargo, en 2022 el
valor medio tasado de la vivienda se mantenia
entre los mas elevados del pais (2.696,6 €/m?),
solo superado por Madrid (2.888,1 €/m?), y con
niveles similares a Pais Vasco (2.523,9 €/m?) y
Catalufa (2.129,7 €/m?). Entre los factores que
explican dicha circunstancia destacan:

* Unincremento de la poblacion en un territorio
limitado y protegido. En el periodo 2000-
2021 la poblacién aumenté en 327.378
personas (un promedio de 15.000 habitantes/
afo, por lo que se necesitarian unas 4.500
viviendas mas cada afio), con unos perfiles
profesionales y necesidades habitacionales
distintos: trabajadores del sector servicios
y extranjeros con alto poder adquisitivo que

VARIACION ACUMULADA DEL
PRECIO DEL ALQUILER
2015-2021
(en %)
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buscan comprar una vivienda por diferentes

motivos (inversion, jubilacién, vacaciones).

* Insuficiente parque publico de vivienda unido a un modelo administrativo lento
y complejo para la obtencién de licencias.

 Apesar de las limitaciones impuestas por la Ley 6/2017 de Turismo de las
llles Balears, el alquiler vacacional sigue sustrayendo muchas viviendas del
mercado de alquiler tradicional en muchos municipios.

* Falta de una planificacién estratégica a medio y largo plazo que conjugue
la planificacion urbanistica con alternativas que solucionen el problema
habitacional y otros vinculados a la misma (ocupacion, inquiocupacion,
lanzamientos, etc.).

Se calcula que un ciudadano que quiera comprar una vivienda en llles Balears debe
destinar su sueldo integro durante 16,5 afios al pago de esta. Una circunstancia
que convierte al alquiler en la Unica alternativa. Sin embargo, esta comunidad

lidera la subida del precio del alquiler desde 2005 (13,3%) por delante de Catalufia
(12,4%), Comunitat Valenciana (11,7%) o Comunidad de Madrid (11,4%). En
consecuencia, segun el indice de Precios de la Vivienda en Alguiler (IPVA), llles
Balears se mantiene entre las comunidades con un precio del alquiler mas elevado
(8,6 €/m? mes), junto con Madrid (9,1 €/m?). La subida de precios afecto a todos

sus municipios, pero especialmente a los de Sant Antoni de Portmany (Ibiza),

Mao (Menorca), e Inca, Palma, Andratx, Manacor, Felanitx y Arta (Mallorca) en los

que la variacion acumulada del precio del alquiler para el periodo 2015-2021 se
incrementd en mas del 17,5%. Tan solo tres municipios tuvieron incrementos por
debajo del 9,5%: Pollenga, Santanyi y Son Servera, todos ellos en Mallorca (ver
mapa Variacion acumulada del precio del alquiler de la vivienda. llles Balears).

Sin embargo, si atendemos al precio del alquiler por metro cuadrado, los cinco
municipios que sobresalen son Formentera, Sant Josep de sa Talaia (12,4 €/m?),
Santa Eularia des Riu (11,1 €/m?) e Eivissa (10,9 €/m?) en Ibiza, y Calvia en Mallorca
(10,6 €/m?), cuatro de los seis municipios de las islas Pitiusas y Calvia. Unos precios
que resultan inalcanzables para numerosos trabajadores. El resultado, escasez

de profesionales del sector turistico y del sector publico ante la falta de vivienda a
precio asequible; incremento de personas asalariadas sin techo y proliferacion de
condiciones de hacinamiento e insalubridad en los pisos alquilados.

En Palma el precio del alquiler en 2021 era de 8,3 €/m?, un 36,4% més que en
2015. Se observa una dicotomia de precios entre el sector oeste y este de la ciudad,
siendo mas elevados en la parte occidental. Una cartografia que se corresponde
con el mapa social de la ciudad. La parte oriental del centro historico acoge los
precios de alquileres méas bajos, en correspondencia con algunas de las barriadas
y poligonos mas populares de la ciudad (son Gotleu, poligono de Llevant...).
Los precios mas elevados se encuentran en torno a son Vida, son Roqueta, las
urbanizaciones del cuadrante noroeste y en todo el frente maritimo mas elitizado

(la Bonanova, son Armadans, el Molinar, la Gruta,
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Ciutat Jardi) o turistico (les Meravelles).
DE LA VIVIENDA EN EL

DE PALMA
El reto al que se enfrenta Palma es el de

ofertar vivienda a precios asequibles para

sus habitantes. En 2023 es la cuarta capital
espanola con el precio del metro cuadrado

mas caro en alquiler (6,29 €/m?), después de
Barcelona, Madrid y Donostia/San Sebastian. La
subida de precios experimentada desde 2021
obedece a la reduccion progresiva de la oferta
de viviendas en alquiler (un 37% el segundo
trimestre de 2022), y a la competencia existente

PRECIO MED;g,ﬁEL ALQUILER entre los alquileres para residentes y turistas. De
en €/mes) acuerdo con la Ley de 2017 antes mencionada,
[ ] <so0 se establecio la delimitacion de zonas aptas
[ 500-600 para la comercializacion turistica. En abril de
[ eor-700 ~ 2018 Palma se declara zona Unica y se prohibe
[ 701-800 sin excepciones el arrendamiento de pisos en
B -0 edificios plurifamiliares a turistas. Se convierte
I oo - 1.000 asi en la primera ciudad espafiola en tomar
Bl o000 ]
[ ] Sndors una m'edlda.de este alcange. A.pesar de ello,
el moniiio 671 y segun un informe de Inside Airbnb, en 2023

Palma registra 621 licencias de alquiler turistico
que suponen 4.357 plazas, si bien en la plataforma
estan publicados 1.965 anuncios.
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