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C A A S R O

Aproximacioén a las

dinamicas constructivas
de las ciudades medias
espafiolas y sus coronas

en el siglo XXI a partir de

fuentes catastrales!

Resumen

El boom financiero-inmobiliario vincu-
lado al cambio del milenio ha afectado tam-

! Esta Investigacion ha sido financiada con cargo a
dos proyectos consecutivos. El primero sufragado por el
Ministerio de Economia y Competitividad, dentro de la
Convocatoria 2015 de Proyectos de Desarrollo e Innova-
cion Orientada a los Retos de la Sociedad, con el titulo
de Dinamicas de urbanizacion y politicas urbanisticas en
ciudades medias interiores. De la expansion y dispersion
a la reformulacion jhacia un urbanismo mas urbano?
2016-2019 (Ref. CSO2015-63970R). El segundo finan-
ciado por el Ministerio de Ciencia e Innovacion, en la
convocatoria Proyectos I+D+i “Retos de Investigacion” de
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las politicas urbanisticas en ciudades medias espanolas y sus
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causa principal ha sido la expansion urba-
na desbocada que tuvo lugar entre 2000 y
2008 y su siguiente paralizacion motivada
por la Gran Recesion. El articulo analiza
este proceso en las ciudades medias y sus
respectivas coronas dentro del contexto
nacional. La clave del andlisis en este caso
ha sido la evolucién de las unidades cons-
tructivas reflejadas en las estadisticas del
Catastro en dos intervalos temporales. Las
técnicas de anadlisis seran la estadistica y
el analisis espacial a través de un SIG. La
investigacion se realiza mediante un mé-
todo hipotético-deductivo. Los resultados
obtenidos muestran una respuesta dispar
de las ciudades espanolas dentro del patréon
comun marcado por el punto de inflexion
que supuso la crisis, con un contexto gene-
ral de crecimiento hasta 2008 y una caida
posterior. Ademads, las pautas espaciales,
la intensidad y el alcance del proceso de
expansion urbana difieren dependiendo
de la situacion de la propia ciudad media:
entornos metropolitanos y corredores de
transporte, espacios litorales y ciudades
medias que articulan espacios de interior
con grados diversos de ruralidad. El ar-
ticulo presenta un retrato de la dindmica
no solo de los nucleos urbanos de tamano
medio sino también de sus periferias cer-
canas y, en un marco mas general, de todo
el sistema espanol de ciudades.

Palabras clave: Catastro, Ciudades me-
dias, Coronas urbanas, Sistema urbano, Di-
namicas urbanas, Espana.

Abstract

Approach to constructive dynamics
from the middle cities Spanish and
their crowns in 21TH century from
cadastral sources

The real estate-financial boom that fo-
llowed the turn of the millennium has also
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affected medium-sized Spanish cities, which
are beginning to display unlimited forms,
unattainable and with messy structures that
occupy the surrounding space and go beyond
administrative boundaries. The main cause has
been the sprawling urban growth that took pla-
ce between 2000 and 2008 and its subsequent
shutdown by the Great Recession. The article
analyses this process in medium sized cities
and their respective crowns within the national
context. The analysis key in this case has been
the evolution of the construction units included
in the Cadastre statistics in two-time intervals.
The analysis techniques will be statistics and
spatial analysis through a GIS. Research is
carried out using a hypothetical-deductive
method. The results obtained show a disparate
response from Spanish cities within the com-
mon pattern marked by the turning point of the
crisis, with a general context of growth until
2008 and subsequent fall. In addition, there is
a different behaviour of urban growth in rela-
tion to the location of the medium-sized city
itself: metropolitan environments and transport
corridors, coastal areas and medium-sized ci-
ties that articulate inland regions with varying
degrees of rurality. This contribution provides a
portrait of the dynamics not only of medium-
sized urban settlements but also of their nearby
peripheries and, in a more general framework,
of the entire Spanish system of cities.

Key words: Cadastre, Medium-sized cit-
ies, Urban crowns, Urban system, Urban dy-
namics, Spain.

Introduccién

Los procesos de periurbanizacion y de
difusion reticular de la ciudad («ciudad di-
fusa»), que durante mucho tiempo siguieron
caminos diferentes para los modelos de su-
burbanizacion de tipo latino-mediterraneo
y de tipo anglosajon, tienden ahora a con-
verger en un modelo tnico comun a toda
Europa en el que el proceso de crecimiento
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urbano se ha extendido también a las peri-
ferias de las ciudades medias en las ultimas
décadas (Mallarach y Vilagrasa, 2002: 58;
Indovina, 1998: 4). En la mayoria de ellas
ha tenido lugar un intenso proceso de ur-
banizacion a costa de los municipios rurales
vecinos (Ganau y Vilagrasa, 2003: 49). La
tendencia en estos nucleos y sus dreas es
la progresiva ocupacion del territorio, que
asume parte de la funcion residencial has-
ta hace poco reservada a la ciudad central
(Champion, 1998). Se han formado extensas
areas urbanas que han modificado substan-
cialmente la estructura y las caracteristicas
de las ciudades medias y sus periferias.
Las ciudades medias han sido, de forma
general, centros regionales que han actua-
do como mercado; han producido y, sobre
todo, distribuido bienes y servicios; han
organizado la red de infraestructuras via-
rias y de transporte y, muy frecuentemente,
han administrado una demarcacion politica
que en Espana ha sido la provincia (Ganau
y Vilagrasa, 2003: 38). Las nuevas logicas
de urbanizacion aparecidas en las ultimas
décadas en estas ciudades han alterado su
tradicional estructura compacta, intensa y
densa. Han dado paso a nuevas formas y
estructuras territoriales extensas y mas dis-
persas acompanadas de transformaciones
morfologicas, funcionales y sociales (Ce-
brian et alii, 2009; Bellet y Gutiérrez, 2015).
Desde 1980 y fundamentalmente entre
1990 y hasta la crisis de 2008, se ha pro-
ducido en Espana un intenso proceso de
urbanizacion dispersa que ha afectado a
las ciudades medias (Bellet, 2012). Se trata
de dindmicas recientes relacionadas con el
boom inmobiliario y la creciente artificializa-
cion del suelo en los anos 2000 (Fernandez
y Corbelle, 2017). Las ciudades medias han
experimentado los efectos derivados de la
burbuja financiera e inmobiliaria asociada
al periodo de crecimiento indicado. A ello
se han anadido planeamientos urbanisticos
que fomentaban una urbanizacion expansi-
va a base de clasificar como urbano grandes

extensiones de suelo y favorecer la urbaniza-
cion (Bellet y Gutiérrez, 2015). Son las dreas
urbanas intermedias las que experimentan
los incrementos relativos superiores, muy
por encima de los que presentan las mayores
aglomeraciones urbanas (Bellet y Olazabal,
2017: 172). Se han originado ciudades su-
pramunicipales generadas por la suma de
fragmentos sin continuidad en su tejido
urbano (Zuniga, 2016: 56). Asi, se han di-
fundido el fenomeno urbano y las redes de
urbanizacion en la practica totalidad del te-
rritorio (Roca et alii, 2012). Esto ha cambia-
do el papel y la dinamica territorial de estos
nucleos. Se ha generado una fragmentacion
espacial y social y una especializacion fun-
cional en las ciudades medias (Bellet, 2012,
p. 241). En este contexto, los municipios de
su inmediata proximidad pasan a jugar aho-
ra una funcion residencial que se asocia al
incremento de los movimientos diarios en-
tre el lugar de vivienda y de trabajo (Ganau
y Vilagrasa, 2003). Algunas de las ciudades
medias llegan a perder poblaciéon mientras
que en sus municipios colindantes aparecen
urbanizaciones residenciales descontextuali-
zadas junto a su limite administrativo y sin
ninguna conexion con tejidos tradicionales
existentes (Zuniga, 2016: 7).

Como consecuencia de este proceso,
las ciudades medias espafolas han pasado
de estructuras mds o menos compactas y
continuas, especialmente en las de interior
y capitales de provincia, a otras mads disper-
sas y discontinuas que se extienden sobre
sus respectivas dreas urbanas (Bellet, 2007).
Han tenido lugar procesos de desconcentra-
cion residencial y la creacion de verdade-
ras dreas urbanas en lugares que, no hace
muchos afios, se habrian definido como
rurales (Ganau y Vilagrasa, 2003: 70). Se
trata de un nuevo modelo de produccion
residencial que ha originado un territorio
urbano disperso (Artigues y Rullan, 2007).
Se producen cambios morfologicos en las
ciudades y transformaciones paisajisticas
y funcionales en unas periferias cada vez
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mas alejadas (Brandis, 2007). Asi, la ciudad
contempordnea de tamano medio tiene for-
mas ilimitadas, inabarcables y con estruc-
turas desordenadas que ocupan el espacio
circundante y sobrepasan las delimitaciones
administrativas (Zuniga, 2016: 3). El pobla-
miento concentrado urbano ha dejado paso
a formulas de crecimiento disperso favore-
cidas por un menor control urbanistico en
los municipios limitrofes a la ciudad central
(Escudero y Somoza, 2010: 2). Este mode-
lo de ciudad difusa da lugar a dinamicas
desestructuradoras: disolucion de la trama
urbana, fragmentacion del tejido social y
privatizacion del espacio (Bellet, 2013; Bor-
ja, 2003). No obstante, en el caso de las
urbes espafiolas este proceso se encuentra
en estadios y modelos de respuesta diferen-
tes (Zuniga, 2016: 51), como se analizara
en el presente articulo.

Esta investigacion se plantea participar
en el debate sobre las dinamicas actuales de
urbanizacion en el entorno de las ciudades
medias. Hildreth (2006: i) senala que hay
una relativa falta de publicaciones acadé-
micas sobre nucleos urbanos intermedios
comparada con la amplitud de las contribu-
ciones que analizan ciudades grandes. Sin
embargo, actualmente las ciudades medias
han captado progresivamente el interés de
los investigadores, lo que se refleja en los
proyectos y publicaciones en el campo de
la investigacion urbana (Adam, 2006: 547).
De hecho, Gutiérrez y Paul (2012) han rea-
lizado una seleccion y categorizacion de la
bibliografia académica publicada en todo el
mundo referida al estudio de las ciudades
intermedias que asi lo demuestra. Senalan
estos autores que estos ntcleos urbanos
adquieren un mayor protagonismo como
objeto de estudio a partir de la década de
1990 (Gutiérrez y Paul, 2012: 357).

De este modo, en los ultimos anos han
proliferado los estudios sobre las ciudades
medias dentro de los campos de investiga-
cién centrados en el analisis urbano. Este
interés aparece en trabajos de grandes con-
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juntos regionales mundiales, principalmente
en ciudades medias americanas (Maturana
y Rojas, 2017) y europeas (Servillo et alii,
2017); asi como en multiples investigacio-
nes nacionales, como este articulo (Obre-
balski, 2017; Moyart, 2005; Costa, 2002).

También los estudios publicados sobre
ciudades medias espanolas se han multipli-
cado en los ultimos anos, aunque el debate
sobre la cuestion puede remontarse hasta
casi cuatro décadas (Campos, 2017: 218).
Abelldn, Moreno y Vinuesa ya realizaban
una propuesta de tipologia para ciudades
espanolas de tipo medio en el ano 1978.
Desde entonces, los trabajos en torno a las
ciudades medias desde las ciencias afines
al estudio del territorio han aumentado su
grado de complejidad y diversidad (Cam-
pos, 2017: 217). El mayor numero de publi-
caciones se ha realizado desde la Geografia
(Cano, 2008: 116). Hay que destacar asi la
aparicion de una gran cantidad de trabajos
individuales y colectivos que han abordado
de manera amplia la cuestion y se han pu-
blicado en formato libro (Precedo y Miguez,
2014), en actas de congreso (Vilagrasa,
1999; Garcia et alii, 2018), en capitulos de
libros (Méndez, 2010) y en articulos cienti-
ficos (Lopez, 2014). Por otro lado, han apa-
recido investigaciones especificas referidas
a comunidades auténomas (Cebridn, 2007,
2009; Andrés y Gonzdlez, 2018; Vazquez y
Martinez, 2018) o a urbes concretas (Llo-
rente, 2010; Escolano et alii, 2018; Martinez
y Vazquez, 2018; Rodriguez y Canizares,
2018; Sanchez y Escudero, 2018).

Sin embargo, no es sencillo delimitar
las ciudades medias de Espana como drea
de estudio ni tan siquiera definir qué es
una ciudad media. Las definiciones de ciu-
dad media, o de ciudad intermedia, subra-
yando con este término su papel principal
de vertebracion territorial (Andrés, 2008),
son muy diversas en el mundo (Ganau
y Vilagrasa, 2003: 37). De hecho, se ha
llegado a poner en cuestion la verdadera
necesidad de una definicion acabada sobre
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este fenomeno complejo y con limites di-
fusos (Andrés, 2008). Se trata de nucleos
que actuan como nexo entre niveles ur-
banos superiores e inferiores, establecen
relaciones con otras ciudades y territorios
del mismo nivel jerarquico (Garrido et alii,
2016: 376) y acttian como intermediarios
entre la gran ciudad y los espacios rurales
(Vilagrasa, 2000). En este sentido, en el
presente articulo se entiende la ciudad me-
dia o intermedia como la describen Llop y
Bellet (citado en Andrés, 2008):

“Una ciudad media estaria defi-
nida por ser un centro de interac-
cion social, econdomica y cultural,
por constituirse igualmente como
un centro de bienes y servicios mas
o menos especializados para un con-
junto de poblacion que supera los
limites de su propio municipio, por
haberse estabilizado como un centro
regulador de las relaciones a través
de las infraestructuras de transpor-
te e informacion a nivel regional,
nacional o, incluso, internacional
y, ademas, por entender que dichos
nucleos son, en la mayor parte de los
casos, albergue de las instituciones
publicas de la administracion, con
todos los aspectos sociales que esta
funcion conlleva”.

Establecida una definicion, sigue plan-
teandose otra cuestion incierta para la de-
limitacion del area de estudio del articulo:
icudles son en concreto las ciudades me-
dias espanolas? Para investigar las ciuda-
des medias es necesario intentar definirlas
y dimensionarlas (Llop y Uson, 2012). El
numero de habitantes ha sido el criterio
mas recurrente para hacerlo. Se trata de
una perspectiva pragmadtica y cuantitativa
de delimitacion de las ciudades medias
(Adam, 2006: 548). Se tiene en cuenta
que una posicion intermedia debe partir
de un extremo superior y de uno inferior.

Esto se basa en un principio negativo, la
ciudad media seria la que no es ni peque-
na ni grande (Marinovic-Uzelac, 1999). En
realidad, el tamano de las ciudades medias
varia con la escala de analisis (Costa, 2002:
106). Existen importantes diferencias y no
resulta posible utilizar los mismos rangos
cuantitativos para definir las ciudades me-
dias en diferentes contextos (Garrido et alii,
2016: 378).

Incluso asi, no hay una definicion ho-
mogénea en el ambito espanol para deli-
mitar las ciudades medias y si un cierto
grado de arbitrariedad (Campos, 2017). De
esta forma, multiples autores han estable-
cido unos limites poblacionales distintos
para las ciudades medias espanolas: Lopez
(2014) entre los 50.000 y los 500.000 ha-
bitantes; Somoza (2013), 20.000-300.000;
Bellet y Olazabal (2017), Escudero y So-
moza (2010) y Andrés (2008), 50.000-
250.000; Méndez (2010), 20.000-250.000;
Vilagrasa (1999), 20.000-200.000; Salom
(1995), 50.000-200.000; Esteban y Lopez
(1989), 20.000-100.000; y Vinuesa (1989),
50.000-100.000. En este articulo, se han
delimitado las ciudades medias espanolas
como aquellos nticleos urbanos comprendi-
dos entre los 50.000 y los 300.000 habitan-
tes. Se esta de acuerdo con Andrés (2008)
en que los 50.000 habitantes deben ser el
limite minimo para definir una ciudad me-
dia. Posteriormente, se siguen los mismos
criterios que en el trabajo de Mallarach y
Vilagrasa (2002) y el de Ganau y Vilagrasa
(2013), quienes, partiendo también de los
50 mil, consideran que los 300.000 residen-
tes constituyen un tope superior ajustado
al contexto urbano espafol para delimitar
estos ntcleos intermedios.

No obstante, la nociéon de una ciudad
media no es rigida y no puede estar uni-
camente condicionada por el tamano (An-
drés, 2008). Cualquier horquilla poblacio-
nal resultara incompleta. La diversidad de
valores propuestos en diferentes estudios
demuestra la insuficiencia del criterio ex-
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clusivamente poblacional (Costa, 2002:
105). Por esta razon, se ha decidido in-
cluir en el analisis a aquellas capitales de
provincia con mas de 300.000 habitantes
(Zaragoza, Palma, Cordoba y Valladolid) o
con menos de 50.000 habitantes (Soria y
Teruel) localizadas en provincias donde no
haya ninguna otra ciudad media. Se con-
sidera la relevancia de estas capitales de
provincia como ciudades intermedias —al
igual que hacen Bellet y Olazabal (2017)
para las menores— ya que son estos nu-
cleos urbanos los que, ciertamente, asumen
la funcionalidad propia de las ciudades
medias, sefialada en la definicion descrita
anteriormente, de manera independiente
a su tamano demografico. Finalmente, el
estudio se basa en 136 ciudades medias.

Delimitadas las ciudades medias espa-
niolas, el area de estudio del articulo in-
cluye su corona o drea urbana/periurbana
con el fin de descubrir los efectos de la
expansion urbana en sus entornos. Andrés
(2008) senala que existe un amplio campo
de investigacion para comprender las inte-
rrelaciones que hay en la escala local y el
conjunto territorial en el que se inserta.
Con este objetivo, era necesario delimitar
algin criterio para establecer la periferia
posible a partir de la ciudad media central.
Nuevamente, y de una forma pragmatica,
se decide establecer un criterio cuantitativo
de partida. Asi, se dibuja una corona de
un radio de 30 kilometros desde el ntcleo
principal para definir las dreas urbanas in-
termedias siguiendo los trabajos anteriores
de Mallarach y Vilagrasa (2002) y de Adam
(20006). La simple distancia euclidiana no
puede ser la respuesta a la definicion de las
areas urbanas de las ciudades medias, pero
es un primer elemento de acercamiento que
sirve para descartar a las dos terceras par-
tes de los municipios espafioles. Con este
criterio pasamos de algo mas de 8.000 mu-
nicipios a 3.256.

No obstante, se trat6 de una primera
muestra provisional para la cual se calculo
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la tasa de crecimiento demografico entre
2000 y 2016. Con el fin de corregir en la
medida de lo posible el criterio arbitrario de
los 30 km, se decidi6 eliminar de la mues-
tra todos los municipios rurales de menos
de 10.000 habitantes que presentan una
dinamica demografica negativa entre 2000
y 2016 (fig. 1). Se entiende que, en estos
casos, la pérdida de poblacion demuestra
que no existe una influencia real en tér-
minos de dinamismo demografico para los
municipios pequenos proximos a una ciu-
dad media, pues en caso contrario hubie-
ra mantenido o ganado poblacién, lo que
tampoco excluye crecimientos meramente
especulativos de suelo clasificado/urbaniza-
do/colmatado bien sea para uso residencial
sin ocupar o para actividades econdomicas
que salen de la ciudad central (espacios co-
merciales, poligonos industriales, logistica,
etc.). De este modo, se descubre que 1.229
municipios de las coronas de las ciudades
medias, un 38%, estan afectados por pro-
cesos de pérdida poblacional (Figura 1).
Eliminados éstos, el estudio incluye un
total de 2.028 municipios alrededor de las
ciudades medias y con incrementos demo-
graficos en el siglo XXI. De ellos, 433 serian
ciudades pequenas, es decir, entre 10.000,
el limite inferior administrativo espanol
para un municipio clasificado como urba-
no, y 50.000 residentes, el minimo que se
ha establecido para considerar a una ciudad
como media (tabla 1). Dentro de la muestra
definitiva de las coronas de las ciudades
medias se halla el 70% de todos los ntcleos
urbanos pequenos, un 40% de los munici-
pios entre 1.000 y 10.000 habitantes y tan
solo un 13% de los municipios rurales con
menos de 1.000 residentes. En la tabla 1 se
cuantifica los municipios analizados en el
estudio por su tamano demografico.

A pesar de que en este estudio no partici-
pan directamente nueve (Madrid, Barcelona,
Valencia, Sevilla, Bilbao, Malaga, Alicante,
Murcia y Las Palmas de Gran Canaria) de las
trece ciudades que superaban los 300.000
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Figura 1
Delimitacion del area de estudio
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Fuente: Padron municipal de habitantes. INE, 2018 y elaboracion propia.

habitantes en 2016 (a las nueve anteriores
se sumarian Zaragoza, Cordoba, Palma y Va-
lladolid), su influencia y presencia se refleja
en las ciudades medias que se articulan a su
alrededor. Es por ello por lo que se puede
decir que el articulo esboza una radiografia
aproximada de todo el sistema urbano espa-
fol. Son varias las ciudades medias ubicadas
en el entorno metropolitano de las grandes
urbes espanolas cuya dindmica indiscuti-
blemente viene condicionada por la ciudad
central que actiia de locomotora de todos
los procesos.

El objetivo principal del trabajo es
analizar los diferentes comportamientos
de las ciudades medias del sistema urbano
espanol a partir de su dindmica construc-

tiva en dos periodos de tiempo sucesivos
y bien diferenciados desde comienzos del
presente siglo XXI. Tras la exploracion de
la literatura académica, es un hecho que
los ntcleos urbanos de tamano medio de
Espana han conocido un fenémeno de ur-
banizacion difusa y dispersa, en definitiva,
un rapido y andrquico proceso de expan-
sion urbana. Admitiendo esta idea inicial,
la investigacion se plantea la comprobacion
de las siguientes hipotesis:

a) La dindamica constructiva de las
ciudades espanolas conoce dos fa-
ses generales bien diferenciadas a lo
largo del presente siglo XXI: un in-
cremento acelerado hasta 2008 y una
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Tabla 1
Cuantificacion por tamario de los municipios analizados en el estudio
. —_ Muestra ciudades | Coronas ciudades Resto .
Numero de municipios - . o Total nacional
medias medias de municipios

Grandes ciudades (>300.000 hab.) 4 9 13
Ciudades medias

(De 50.000 a 299.999 hab.) 130 130
Ciudades pequefias

(De 10.000 a 49.999 hab) 2 433 e 606
Municipios rurales >1.000 hab. 974 1.439 2.413
Municipios rurales <1.000 hab. 621 4.327 4,948
Total general 136 2.028 5.937 8.110

Fuente: Padron municipal de habitantes de 2016. INE, 2018.
* Incluye Zaragoza, Palma, Cordoba, Valladolid, Soria y Teruel.

paralizacion notoria que se prolonga
hasta fechas recientes.

b) Las ciudades medias y los municipios
de sus coronas tienen un crecimiento
centrifugo, generalizado e indepen-
diente al tamafio de las ciudades.

c) Se identifica un comportamiento
diferenciado de los procesos de ex-
pansion urbana en relaciéon con su
integracion o proximidad a entor-
nos metropolitanos y corredores de
transporte, espacios litorales, o espa-

cios de interior con grados diversos
de ruralidad.

En funcion de estos planteamientos y
del objetivo principal de la investigacion se
ha establecido su estructura. Se comienza
con esta introduccion donde se delimita el
tema, el estado de la cuestion y el drea de
estudio del trabajo, ademas de los objeti-
vos, hipotesis y finalidad. Se continta con
la explicacion de las fuentes y metodologia
aplicada. Se interpretan sintéticamente los
resultados obtenidos, con el apoyo de ta-
blas y mapas, y mediante tres subapartados
que se centran respectivamente en el drea
de estudio analizada, las ciudades medias
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espafiolas y sus coronas, en los principales
factores tras el modelo de crecimiento ur-
bano expansivo que reind en Espana entre
1997 y 2007 y en un analisis de los proce-
sos de dispersion en las ciudades medias a
través de dos estudios de casos, Guadalaja-
ra y Ourense, significativamente distintos.
Por ultimo, se afiade una discusion de los
resultados, unas conclusiones y se afnaden
las referencias bibliograficas empleadas.

Como facilmente puede deducirse, la
finalidad principal del articulo es aportar
datos e interpretacion que animen el debate
actual sobre la dinamica y comportamiento
de las ciudades medias en Espana. El es-
tudio pretende ser un anadlisis que permita
entender la dinamica de estos nucleos, fun-
damentales en el sistema urbano espanol,
en el siglo XXI, si bien con las limitaciones
derivadas de los datos manejados y de la
acotada extension de un articulo de estas
caracteristicas.

Fuentes y metodologfa

La investigacion parte de un estudio
bibliografico previo de referencias que han
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tratado la cuestion para establecer las hi-
potesis del trabajo. Después, se ha optado
por la seleccion de dos fuentes cuantitativas
principales para desarrollar la parte empiri-
ca de la investigacion, una principal y otra
complementaria: el catastro inmobiliario
(Direccion General del Catastro, 2018) y
el padron municipal de habitantes (Institu-
to Nacional de Estadistica, 2018). Piketty
(2014: 74) senala que «todas las estadisticas
economicas y sociales deber ser considera-
das una estimacion, una construccion y no
una certeza matematica. Sencillamente, se
trata de la mejor estimacion de la que dis-
ponemos». En funcion de esta estimacion,
se realiza una interpretacion hermenéutica
de los resultados basada en la comprension
de los fenomenos observados. La investi-
gacion esta realizada mediante un método
hipotético-deductivo para alcanzar el cono-
cimiento y los objetivos establecidos; por
lo tanto, un método cientificamente valido
(Higueras, 2003: 345).

La principal fuente utilizada han sido
las estadisticas oficiales del catastro inmo-
biliario de la Direccion General del Catas-
tro, dependiente del Ministerio de Hacien-
da. Se trata de datos de caracter fiscal, a
partir de los cuales se calcula el importe del
impuesto municipal de bienes inmuebles,
pero con una gran relevancia para realizar
investigaciones urbanas como demuestra
Pillet (2008). Aunque los origenes de esta
fuente se remontan en el tiempo, no es
hasta 1987, con la creacion del Centro de
Gestion Catastral y Cooperacion Tributa-
ria, cuando Espania logra la implantacion de
un catastro propio de un pais desarrollado.
Como afirma Llombart (2017, p. 1):

«Desde entonces y hasta 1992
se produjo un profundo y largo
proceso de informatizacion que fue
desde la compra de equipos y ela-
boracion de aplicativos y desarrollos
informaticos para la gestion de los
ingentes volumenes de informacion

procedentes de las revisiones catas-
trales, al desarrollo de un Sistema
de Informacion Catastral que ter-
miné evolucionando en un Sistema
de Informacion Geografico de bases
de datos cartograficas y catastrales,
SIGCA; desarrollando asi un catastro
de amplias bases, complejo, multi-
funcional y versatil que dio durabi-
lidad al proyecto iniciado y perdura
hasta nuestros dias mejorado, reno-
vado y ampliado».

Después de numerosos avances y estan-
camientos desde mediados del siglo XIX,
vinculados a los continuos avatares poli-
ticos y econdmicos, en el preludio de la
democracia y tras mas de un siglo de actua-
ciones, el catastro urbano habia conseguido
integrar el ingente ntmero de inmuebles
levantados en las ciudades para acoger el
crecimiento derivado del éxodo rural y los
anos del desarrollismo, pero adolecia de una
minima mecanizacion (Llombart, 2017),
por lo que el trabajo realizado quedaba en
poco tiempo de nuevo anticuado y obso-
leto. Se emprende, pues, desde 1987 un
proceso de informatizaciéon para convertir
al Catastro en una fuente/herramienta facil-
mente actualizable, fiable, versatil y multi-
funcional a la que ya se ha aludido en el pa-
rrafo precedente. Una fuente que, mas alla
de su finalidad fiscal, fuera utilizable por
otras administraciones, y empleada como
instrumento para la planificacion, el urba-
nismo, las obras publicas, la investigacion,
etc. La cartografia catastral, base geométrica
del catastro, fue producida y conservada
por el Instituto Geografico Nacional de-
pendiente del Ministerio de Obras Publicas,
desde 1906 hasta 1980, afo en el que paso
a depender del Ministerio de Economia y
Hacienda. A partir de 1982 el proceso de
cartografia catastral se intensifico de forma
significativa al ser necesario su realizacion
como soporte de las revisiones del catastro.
En 1986 se aprob¢ la Ley de Ordenacion de
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la Cartografia y a partir de 1987 se procedio
a la potenciacion de las técnicas de ortopro-
yeccion, y en 1988 se disennd un ambicioso
plan que pretendia sustituir los 28 millones
de hectareas sin calidad cartografica con-
trastada por ortofotomapas con una carto-
grafia dividida en hojas, donde cada hoja
servia de documento base para el proceso
de renovacion catastral, realizandose por
términos municipales (Llombart, 2017).
En la actualidad, las bases de datos catas-
trales cartograficas y alfanuméricas estan
interrelacionadas entre si e integradas en
un sistema unico, denominado «Sistema de
Informacion Catastral» que proporcionaria
al pais un sistema de informacion territorial
informatizada de los bienes inmuebles?.
Desde la crisis economica, los ayunta-
mientos han prestado una especial atencion
a la calidad de los datos catastrales pues
las inexactitudes se traducen en pérdida de
ingresos. Hay que recordar que las Con-
tribuciones Territoriales se convirtieron en
tributos locales de caracter real en 19783,
traspasando su recaudacion a las entida-
des locales y dejando la gestion tributaria
a cargo del Estado, lo que convirti6 al ca-
tastro en el eje principal de sus recursos.
A finales de 1988 la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales* puso a disposicion de las

2 El sistema de informacion territorial del catastro lo

constituyeron dos sistemas de bases de datos asociados,
uno alfanumérico y otro grafico, compartiendo ambos
un método de referenciacion comun de los objetos u
elementos catastrales, denominado “referencia catastral”.
Su descomposicion en subsistemas nos permite enten-
derlo y representarlo de manera sencilla. El subsistema
que constituye la informacion basica contiene el conjun-
to de las caracteristicas fisicas, economicas y juridicas
de los bienes inmuebles. El subsistema de valoracion
contiene el conjunto de los parametros valorativos de
dichos bienes.

> En la Ley 44/1978 de 8 de septiembre del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas en su disposicion
Transitoria Primera, derivada de los “Pactos de la Mon-
cloa”.

* Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las
Haciendas Locales, BOE n° 313 de 30 de diciembre de
1988.
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corporaciones locales dos vias fundamenta-
les de financiacion, sus tributos propios y
su participacion en los tributos del Estado,
que por primera vez iban a funcionar inte-
gramente con el objetivo de proporcionar
el volumen de recursos econémicos que
garantizase la efectividad del principio de
suficiencia financiera. El IBI pasaba a ser
un impuesto derivado del reagrupamiento
de la Contribucion Territorial Rustica y la
Contribucion Territorial Urbana y del Im-
puesto sobre Solares, convirtiéndose en un
unico impuesto y en la pieza fundamental
del nuevo sistema de fiscalidad municipal.
En cualquier caso, hay que distinguir en-
tre gestion catastral y gestion tributaria.
El catastro es responsabilidad estatal y los
ayuntamientos pueden colaborar con el de-
sarrollo de esta responsabilidad. La gestion
de los tributos locales es una responsabili-
dad municipal y el Estado, a través de sus
gerencias territoriales, puede colaborar en
el desarrollo de esta responsabilidad.

En 1981 y a escala nacional, comenza-
ron una serie de procesos de revision del
catastro que todavia no han acabado, pero
que ya han cubierto la mayor parte del te-
rritorio. Esta circunstancia hace que en la
actualidad los datos catastrales tengan una
elevada calidad. Son perfectamente utiles
para analizar la evolucion constructiva ya
que todas las edificaciones registradas tie-
nen asociada una fecha de construccion. En
general, es bastante precisa al tratarse de
uno de los valores que se utilizan para cal-
cular el importe del citado impuesto. La Di-
reccion General del Catastro (2018) resume
el numero de unidades de construccion’
nuevas a escala municipal por décadas y
hasta el presente. Asi, se puede extraer fa-
cilmente los inmuebles existentes en cada
municipio que han sido construidos desde

> Una Unidad Constructiva representa, en el forma-
to CAT, un edificio o un conjunto de construcciones
particularizadas —viviendas, locales...— dentro de un
edificio.
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el ano 2000 hasta el 2009 o desde el afio
2010 hasta la actualidad. El problema prin-
cipal de los datos del catastro inmobiliario
es el de su cobertura territorial. No hay da-
tos de las comunidades autonomas del Pais
Vasco y Navarra al tener transferidas las
competencias en materia fiscal. Al utilizar
esta valiosa fuente, se renuncia al estudio
de la dindmica constructiva de Baracaldo,
Guecho, Irun, Pamplona, San Sebastidn y
Vitoria, junto con sus respectivas coronas
periurbanas.

De forma complementaria, se ha utili-
zado el padrén municipal de habitantes, la
fuente de informacion demografica de re-
ferencia en Espafa. Esta presenta algunas
irregularidades como sobrestimar el total de
la poblacion de muchos municipios (Reher
y Valero, 2005). Su uso estd extendido en
la Geografia y en el resto de las ciencias
sociales, asi como en los andlisis de las
ciudades medias (Bellet y Olazabal, 2017).
Al tratarse de una fuente anual, facilita la
investigacion de la evolucion poblacional
(Clayton y Morris, 2010). De hecho, nos
permite establecer dos periodos de andlisis
para analizar lo acontecido en el presente
siglo. Se establecen dos cortes temporales
que van desde el 2000 al 2009 y desde el
2010 hasta el 2017.

El método de andlisis con los datos
cuantitativos ha sido estadistico y espacial.
Los resultados empiricos obtenidos son
analizados con una inferencia estadistica a
través de calculos aritméticos de porcenta-
jes. Los hallazgos derivados de las fuentes
utilizadas pueden ser confrontados por el
lector y por otros observadores de datos
que puedan examinarlos. El tratamiento
estadistico se ha realizado a través del pro-
grama Excel 2016.

El andlisis espacial ha presentado ma-
yores problemas y se ha realizado median-
te un Sistema de Informacion Geografico
(SIG) con el programa Arc Gis 10.3. Los
mapas son el lenguaje de la Geografia (So-
lana et alii, 2016: 55). Los SIG permiten

tratar la informacion de manera desagre-
gada, aportan una radiografia precisa del
espacio (Villacafias, 2017) y han sido co-
munmente utilizados en las ultimas inves-
tigaciones sobre las ciudades medias (Bellet
y Olazabal, 2017). La mayor dificultad ha
sido la representacion de miles de valores a
escala nacional, distinguiendo a los nucleos
urbanos medios y sus coronas. Se trata de
un enorme volumen de datos con una des-
agregacion municipal que se representan a
escala nacional. Para ello, se ha simplifica-
do y jerarquizado de la manera mas visual
posible la informacion estadistica trabajada.
La ordenacion se ha hecho a partir de una
combinaciéon de la implantacion puntual,
para identificar las ciudades medias anali-
zadas, y la gradacion de color en un mapa
de coropletas para todos y cada uno de
los municipios que integran sus coronas.
La variable visual del color se ha utilizado
para representar las dinamicas de los datos
analizados. En los mapas que representan
la evolucion de las unidades constructivas,
y para el caso de las ciudades medias, se
ha optado por una gama de verdes para
los valores bajos y medios, y un azul os-
curo para los superiores, como contraste,
mientras que en el resto de los municipios
de cada area urbana se ha escogido una
paleta de tonalidades de un mismo color
rojizo que resulta mds apropiada para re-
presentar cartograficamente una tunica va-
riable. Se ha mantenido el numero de tres
intervalos para poder, en la medida de lo
posible, establecer un dialogo entre todos
los mapas. La escala de trabajo provoca una
superposicion de datos que dificulta lectu-
ras de nivel de detalle. La representacion
se ha estructurado en tres niveles: grandes
ciudades, ciudades medias y resto de muni-
cipios seleccionados dentro de las coronas
de estas ultimas. No obstante, se pretende
ofrecer una percepcion general con posibi-
lidad de comparacion de dinamicas y eso
se logra con la imagen sintética ofrecida
por la cartografia.
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Resultados

Los resultados se organizan en tres
apartados. El primer epigrafe se centra en
el drea de estudio analizada, las ciudades
medias espanolas y sus coronas, y responde
a las dos primeras hipotesis del trabajo. En
él se analizan especificamente las dindmicas
de las ciudades medias y sus coronas y, de
forma complementaria, se comparan con la
evolucion del resto de municipios de Espa-
na de manera conjunta. El segundo atiende
a un esbozo de los principales factores tras
el modelo de crecimiento urbano expansivo
que reinod en Espafia entre 1997 y 2007. En
el tercero intentamos aproximarnos a una
taxonomia de ciudades medias y sus coro-
nas a partir de los procesos de dispersion
segun parametros de intensidad y distan-
cia, distinguiendo entre una ciudad media
integrada en el entorno metropolitano de
Madrid y el corredor de transporte el He-
nares, y otra situada en una region interior
de ruralidad profunda y aquejada de pro-
blemas de despoblamiento/envejecimiento
en grado extremo. Con ello, se responde a
la tercera hipotesis del trabajo.

La dindmica constructiva
de las ciudades medias
de Espaiia y sus coronas
en el siglo XXI

Los efectos del boom inmobiliario son
evidentes en la evolucion de las construc-
ciones en las ciudades medias espanolas y
sus coronas. La tabla 2 se elabora a partir
de la estadistica de la antigiiedad de las
construcciones de la Direccion General del
Catastro (2018). Incluyendo tanto las edi-
ficaciones de nueva planta sobre parcelas
previamente no ocupadas como las que sus-
tituyen a otras mas antiguas que han sido
derribadas —éstas siempre muy inferiores
en numero en la evolucion urbanistica re-
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ciente de los nucleos urbanos espanoles—,
los incrementos acumulados son muy sig-
nificativos. Las ciudades medias espanolas
han aumentado sus unidades constructi-
vas en un 43,69% sobre las edificaciones
existentes en el 2000. Las coronas de estos
nucleos urbanos disparan este incremento
hasta al 61,33% con respecto al mismo ano.
Es decir, en lo que va del siglo XXI, las
areas urbanas de las ciudades medias es-
panolas han experimentado un proceso de
construccion y artificializacion del suelo de
dos tercios sobre el que ya existia. Aunque
el resto de los municipios de Espana tam-
bién presentan porcentajes de incrementos
constructivos significativamente elevados,
sus cifras son menores a las de las ciudades
medias y sus coronas. En lo que distintos
autores han calificado de tsunami urbaniza-
dor (Fernandez, 2006; Gaja, 2008) o tsu-
nami inmobiliario (Valenzuela, 2016; Gaja,
2013), y que para algunos especialistas se
ha correspondido con el «tercer ciclo de
explosion inmobiliaria» ocurrido desde el
franquismo, el mas prolongado, virulento
y depredador territorialmente (Gorgolas,
2017: 3), los nucleos urbanos intermedios
y sus dreas urbanas han recibido el impacto
principal de la ola gigante de las nuevas
construcciones.

Al comparar la evolucion de forma des-
agregada, antes y después de la crisis, se
evidencia claramente un contraste en la di-
namica constructiva de las ciudades medias
espafiolas y sus coronas. Hay una drastica
diferencia entre el periodo del boom y el
de la Gran Recesion. No obstante, en la
actualidad sigue habiendo un crecimiento
de las unidades constructivas del 4% en los
nucleos urbanos intermedios y sus dreas
urbanas. Sin embargo, en el caso de las
construcciones es necesario sefialar que la
diferencia en el incremento con respecto al
resto del territorio es minima.

En este sentido, el freno se produce en
mayor medida en los municipios de las
coronas, que pasan a aumentar al mismo
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Tabla 2
Evolucion de la construccion en Espaia por categorias de analisis. 2000-2017
Unidades constructivas Catastro 2000 Crecimiento 2000-2009 Crecimiento 2009-2017
Total % Total % Total %
Muestra ciudades medias 7.205.230 28,67 2.879.124 29,30 408.219 29,39
Coronas ciudades medias 6.964.858 21,72 3.485.897 30,36 417.403 30,45
Resto de municipios 10.959.628 43,61 2.927.173 40,34 448.607 40,16
Total 25.129.716 100,00 9.292.194 100,00 1.274.229 100,00

Fuente: Catastro inmobiliario. Direccion General del Catastro, 2018.

Tabla 3
Porcentaje de crecimiento de la construccion
en Espana por categorias de analisis.

2000-2017
% de crecimiento
por periodo 2000-2009 2010-2017
Muestra ciudades medias 39,96 4,05
Coronas ciudades medias 50,05 3,99
Resto de municipios 26,71 3,23

Fuente: Catastro inmobiliario. Direccion General del
Catastro, 2018.

ritmo que las propias ciudades medias,
mientras que durante los anos del creci-
miento urbanistico acelerado tuvieron un
incremento que superaba en un 10% al de
estas ultimas y que practicamente duplica-
ba al del resto del territorio.

La representacion cartografica del pri-
mer periodo 2000-09 (fig. 2) refleja los
fuertes incrementos en muchos municipios
del area de estudio, fundamentalmente en
las coronas de las ciudades medias. De he-
cho, se aprecian crecimientos moderados
y sostenidos en la mayoria de los nucleos
urbanos intermedios, que se ven reforzados

con importantes aumentos en los munici-
pios colindantes. El verdadero impacto de
la construccion se ve en estos municipios,
cuyos valores porcentuales se disparan,
aunque partiendo en muchos casos de va-
lores absolutos muy bajos. Este patron se
reproduce por todo el pais, siendo un fe-
nomeno que se extiende por otros paises
europeos como han estudiado Lagarias y
Sayas (2018). Asi, por ejemplo, los mu-
nicipios de la corona de Guadalajara, ciu-
dad media con un crecimiento similar a la
media nacional, multiplican por veinte su
parque constructivo haciendo que sea su
area urbana la que mads crece en conjunto
(Martinez y Vazquez, 2018), por encima
de la segunda que es la correspondiente a
las ciudades medias de la Comunidad de
Madrid, verdadero motor del crecimiento
especulativo en estos municipios (Roca et
alii, 2011).

Por su parte, son las pequenas capitales
de provincia del noroeste y sus coronas las
que presentan las tasas de crecimiento de las
construcciones mas moderadas, entre ellas
Avila, Leon, Lugo, Ourense, Ponferrada, So-
ria y Zamora. También destacan en la épo-
ca del boom los crecimientos relativamente
moderados de las zonas mads turisticas de
nuestras costas, que deberian presentar un
mayor incremento de la construccion que
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Figura 2
Evolucion de las unidades constructivas en las ciudades medias y sus coronas, 2000-09

Fuente: Catastro inmobiliario. Direccion General del Catastro, 2018 y elaboracién propia.

de la poblacion, y que sin embargo tienen
valores intermedios. Estdan ligeramente por
encima de la media en dreas urbanas como
la de la isla de Tenerife, en la media en las
metropolitanas de Alicante o Madlaga, y cla-
ramente por debajo en los casos de Girona,
Las Palmas de Gran Canaria o Palma.
Esta realidad contrasta fuertemente con
la de la evolucion de las unidades de cons-
truccion entre 2010-2017 (fig. 3). Aparece
una tremenda homogeneidad, resultado del
mantenimiento de los intervalos de creci-
miento del otro periodo. Todos los asenta-
mientos representados se mueven en una
horquilla de incremento constructivo entre
el 0% y el 0,3%. Por ejemplo, en el caso
de las ciudades medias, la que mads crece
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de todo el territorio nacional es Melilla con
un 0,12%, seguida de Teruel con un exiguo
0,08%. La uniformidad es absoluta y viene
a reflejar el paron que sufrio Espana con la
crisis en el sector de la construccion. Asi, el
mapa por si solo dice poco, pero es impac-
tante al compararlo con el de 2000-20009.

Pese a la atonia, si detectamos un claro
cambio en las tendencias de la década an-
terior, asi las dreas de Toledo y Guadalajara
crecen claramente por debajo de la media,
mientras que el drea metropolitana de Ma-
drid pasa del segundo al séptimo lugar, por
detras de las de Sevilla y Murcia. De la mis-
ma forma, el crecimiento esta por debajo de
la media para las principales zonas turisti-
cas, destacando que en este periodo el drea
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Figura 3
Evolucion de las unidades constructivas en las ciudades medias y sus coronas, 2010-17

da

20182017

Colpten Madan
]

[ BRI

L BT

Municiplos <oronan
B8

Bl eaen

LS

& o it

Fuente: Catastro inmobiliario. Direccion General del Catastro, 2018 y elaboracién propia.

con menor crecimiento medio corresponde
a Arrecife en la isla de Lanzarote.

Entre la dindmica poblacional,
la vivienda como un factor

de ahorro-inversién y un
planeamiento al servicio de un
modelo contradictorio con el
discurso de la sostenibilidad

El ciclo expansivo vivido por el sector
inmobiliario espanol durante la segunda
mitad de la década de los noventa y el
inicio del siglo XXI ha tenido unas impli-
caciones urbano-territoriales recogidas en

multiples estudios (Gutiérrez y Delclos,
2015): la elevada producciéon de vivien-
das, la proliferacion de Planes de Actua-
cion Urbanistica y Planes Parciales para
vehicular la expansion urbana, el creci-
miento sostenido del consumo de suelo
periurbano, la profundizaciéon y generali-
zacion del proceso de dispersion urbana
ya iniciado en las décadas anteriores, la
segregacion de actividades econdmicas en
periferias urbanas, etc. (Fernandez, 2006;
Garcia, 2010; Nel-lo, 2007; Valenzuela y
Salom, 2008). Todo ello ha derivado en
una redefinicion de las estructuras urba-
nas de las ciudades espafiolas y, a su vez,
ha comportado cambios en la distribucion
de la poblacion.
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Resulta innegable que, en este contexto,
la produccion de vivienda se convirtié en
un vector clave de los procesos de expan-
sion urbana. Una produccion en la que con-
currieron diferentes factores que impulsa-
ron al alza la demanda de vivienda durante
el ciclo alcista: variables demograficas (in-
cremento del namero de residentes por la
llegada de flujos inmigratorios e incremen-
to del namero de hogares por reduccion
del tamano medio de la unidad familiar),
cambios en las pautas de poblamiento, ex-
tension del rol de la vivienda como bien
de ahorro, inversion y/o especulacion, etc.
Entre 1997 y 2006, el mercado de la vivien-
da se caracterizo por el auge de la cons-
truccion de nuevas viviendas (4.719.767
viviendas terminadas) y por un aumento
sustancial del precio de éstas (a partir del
ano 2000, el aumento de los precios de la
vivienda en Espana fue espectacular, con
incrementos medios de mds del 10 por
ciento anual hasta el estallido de la crisis).

En un contexto de estabilidad monetaria
y bajos tipos de interés que se vio reforzado
tras la incorporacién al euro, un bloque
hegemonico en el que destacaban bancos y
cajas de ahorros convirtié el negocio de la
ciudad y la consecucion de una sociedad de
propietarios en fuente esencial de sus be-
neficios y su poder. Para ello ampliaron la
demanda solvente mediante la concesion de
crecientes facilidades de acceso al crédito:
proporcion del préstamo concedido en rela-
cion con el valor de tasacion de la vivienda,
plazos de amortizacion, relacion entre im-
porte de las letras e ingresos familiares, etc.
El objetivo de hacer crecer a toda costa el
mercado hipotecario y la competencia entre
entidades por captar nuevos clientes pro-
vocaron una progresiva sustitucion de las
buenas précticas hipotecarias por otras de
riesgo ante la pasividad de los reguladores
institucionales. El resultado fue la progresi-
va conversion de la vivienda en un bien de
inversion, como activo de alta rentabilidad
a corto plazo y aparentemente seguro ante
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la difusion del axioma de su constante re-
valorizacion (Méndez et alii, 2016).

El proceso contdé con un indispensa-
ble apoyo publico directo, materializado
en una fiscalidad que incentivaba ese en-
deudamiento mediante subvenciones a la
compra de vivienda en el mercado libre,
pero también en ayudas indirectas como la
liberalizacion que supuso la Ley de Suelo de
1998, que convirtié en solar potencialmen-
te urbanizable cualquier area del territorio
espanol que no contase con una figura de
proteccion explicita, mientras se devalua-
ba la funcion reguladora de la ordenacion
del territorio y el planeamiento urbanisti-
co (Méndez et alii, 2016). El peso de los
ingresos ligados a la construccion en los
ayuntamientos, el creciente protagonismo
que la ley otorgaba a los agentes urbaniza-
dores privados y una complicidad reiterada
de determinados responsables publicos ce-
rraron el circulo que aliment6 un modelo
de crecimiento radicalmente contradictorio
con el discurso de la sostenibilidad.

Como acabamos de apuntar, los factores
demogréficos y de poblamiento, sumados a
la competicion de los municipios por atraer
inversiones, la ausencia de planeamiento
territorial en numerosos casos y la des-
regulacion/deslegitimacion del urbanismo
desembocaron en modelos de contra-urba-
nizacion que responden tanto a procesos
de difusion® como de dispersion’ urbana.

® La ciudad difusa u horizontal, tipica de los paises
de tradicion anglosajona (heredera de las doctrinas hi-
gienistas y del urbanismo de las ciudades jardin impe-
rante a finales del siglo XIX), trasciende sus origenes
y se esparce por el territorio, configurandose como
un conjunto de dreas separadas especializadas para la
vivienda, el comercio o la industria. Esta separacion
genera segregacion y no permite la interaccion de la
misma manera que la ciudad compacta. Suelen tener
un centro que aglomera el sector comercial y cultural y
una periferia que se extiende a lo largo de una gran area
con suburbios residenciales y reductos de uso industrial.

" La ciudad dispersa seria la ciudad producida por
las salpicaduras aleatorias de actividades y artefactos
muy diversos (viviendas, centros comerciales, fabricas
o colegios) que invaden el territorio de forma extensiva
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Tabla 4
Evolucion de la poblacion por categoria de analisis propuesta, 2000-2017
Padrén 2000 Padrén 2009 Padrén 2017
Total % Total % Total %
Muestra ciudades medias 13.956.561 34 15.822.569 34 16.065.837 34
Coronas ciudades medias 10.043.814 25 12.696.087 27 13.361.381 29
Resto de municipios 16.596.562 41 17.765.317 38 17.234.676 37
Total 40.596.937 100 46.283.973 100 46.661.894 100

Fuente: Padron de poblacion. INE, 2018.

El estudio de las dindamicas y pautas de
poblamiento da buena cuenta de éstos.

Si ajustamos las fechas de los datos del
Padrén Municipal de Habitantes con los de
las estadisticas del Catastro, durante el perio-
do del boom (2000-2009) todas las catego-
rias —ciudades medias, coronas periurbanas
y resto de municipios rurales— crecen, dado
el fuerte incremento de la poblacion total
del pais, pero con magnitudes diferenciadas
entre las que sobresalen los municipios de
las coronas de las ciudades medias que du-
plican el crecimiento de estas ultimas. En
el periodo de la crisis (2010-2017), aparece
una situacion de estancamiento demografi-
co, aunque las ciudades medias y en mayor
medida sus coronas siguen ganando pobla-
cion, al contrario que el resto del territorio.

El peso porcentual de la poblacion de
las ciudades medias espanolas se mantiene
a lo largo de todo el periodo, incrementan-
dose en un 4% los residentes en sus coronas
a costa de la pérdida de importancia del
resto de municipios, un proceso en el que

e indiscriminada, arruinando recursos naturales en un
modelo despilfarrador de energias.

Se conoce como dispersion o fragmentacion urbana el
fenomeno de propagacion de una ciudad y sus barrios
hacia la tierra rural en la periferia de una zona urbana.
Los residentes de los barrios en expansion tienden a
vivir en casas unifamiliares y a desplazarse en auto-
movil al trabajo. La baja densidad de poblacion es un
indicador de la dispersion.

la presencia de las nueve grandes ciudades
eliminadas de nuestra muestra no deja de
proyectar su alargada sombra.

Esta disminucion es el resultado del cre-
cimiento diferenciado en los dos periodos.
Con la Gran Recesion, un buen numero de
municipios fuera de las coronas periurba-
nas pasa directamente a perder poblacion,
mas de medio millon en su conjunto de los
que unos 80.000 corresponden a las cabe-
ceras de las grandes dreas metropolitanas.

A partir de esta evolucion, los munici-
pios de las coronas de las ciudades medias
acumulan, en el padron de 2017, aproxi-
madamente el 30% de la poblacion total de
Espana. Es un porcentaje ligeramente infe-
rior a la suma de los habitantes de todas las
ciudades medias (35,43%), pero 12 puntos
porcentuales por encima de la poblacion que
residen en las grandes ciudades (17,83%).
Fuera de la influencia urbana de grandes
y medias ciudades se localizan el 73% de
los municipios espafioles, 171 de ellos son
urbanos, pero tnicamente vive el 16,7% de
la poblacion espanola. En definitiva, y en
numeros redondos, 64 de cada 100 espario-
les reside en una ciudad media o su corona,
incluyendo las excepciones descritas en su
categorizacion, 18 en una gran ciudad y tan
solo 17 en un municipio inferior a 50.000
habitantes, cuyo nucleo principal estd a mds
de 30 kilometros de una ciudad media.
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Tabla 5
Porcentaje de variacion demogréafica
en ambos periodos

% de crecimiento | 50005009 | 2010/2017
en periodo
Muestra ciudades medias 13 2
Coronas ciudades medias 26 5
Resto de municipios 7 -3

Fuente: Padron de poblacion. INE, 2018.

Con el cambio de tendencia, 53 de las
136 ciudades medias espanolas pierden po-
blacion en el periodo de la crisis (un 39%).
Sin embargo, es necesario recordar que la
agrupacion de ciudades medias con sus res-
pectivas coronas continda ganando habi-
tantes durante la recesion, mas de 900.000
habitantes en total, mientras que el conjun-
to de nuestra muestra apenas incrementa
su poblacion en 370.000. En consecuencia,
podemos afirmar que el grupo de las dreas
urbanas formadas por las ciudades medias
y los municipios dindmicos de sus coronas
crece demograficamente durante la crisis
a costa del resto del territorio, incluyendo
a las grandes ciudades que conforman las
principales dreas metropolitanas.

Anilisis comparado de las
dindmicas constructivas en
una ciudad aislada de interior

una situada en el entorno
metropolitano Madrid y
correcﬁ)r del Henares:
Ourense y Guadalajara

La seleccion de los dos estudios de caso
analizados se ha realizado partiendo de su
contrastada situacion y su evolucion recien-

te en el marco de las ciudades medias de
interior.
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Las grandes ciudades no son el obje-
tivo del presente trabajo. No obstante, es
indudable y muy conocido el importan-
te papel que tienen en el sistema urbano
espafiol las grandes urbes (Feria y Alber-
tos, 2010). La evolucion de estos grandes
nucleos urbanos ha creado grandes dreas
metropolitanas, claves en la organizacion
territorial y socioeconomica de Espafia. Se
han extendido enormemente, englobando
a un elevado numero de ciudades medias
y sus coronas que forman parte del drea o
region urbana liderada por un gran munici-
pio central. Este proceso se ha demostrado
de forma prodiga en la literatura espanola,
por ejemplo, en el caso de las dos princi-
pales ciudades del sistema urbano: Madrid
(Naredo, 2004) y Barcelona (Nel.Lo, 2016).
Estudios anteriores sobre las ciudades me-
dias ya demostraban la importancia en sus
dinamicas de la proximidad o no con res-
pecto a una gran ciudad (Escudero y Somo-
za, 2010). Por esta razon, era importante
comparar en esta investigacion la evolucion
de las ciudades medias metropolitanas y sus
coronas, aquellas que estan en el ambito
de influencia de una gran ciudad, con el
resto de los nticleos urbanos de caracter
intermedio y sus coronas.

Las dindmicas vinculadas al sector
financiero-inmobiliario, especialmente en
aquellos municipios afectados por la ve-
cindad de la region urbana de Madrid, y
cuya evoluciéon poco o nada tiene que ver
con sus propias y exclusivas proyecciones
de poblacion y actividad pueden explicar
muchas de las diferencias y contrastes que
encontramos en el espacio rural de la re-
gion y mas concretamente en el comporta-
miento reciente de las coronas urbanas de
sus ciudades medias. Estas dindamicas son
clave para entender las transformaciones
demograficas recientes en relacion con la
conversion creciente de estas comarcas en
un espacio residencial vinculado a la ex-
pansion metropolitana madrilena y de las
ciudades de Toledo y Guadalajara (Pozo
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y Rodriguez, 2006; Martinez y Vazquez,
2018). Para muchos municipios, la tras-
formacion se relacionaria solo con el pro-
ceso de expansion metropolitana de Madrid
sobre un territorio que se integra con sus
nuevos usos y funciones como periferia
externa de ella; pero en otros contiguos
a Toledo y Guadalajara, se sumaria a esta
dindmica y con mayor importancia el de
suburbanizaciéon de ambas ciudades (Pozo
y Rodriguez, 2000). Tendriamos, pues, un
primer estudio de caso, la ciudad de Gua-
dalajara y su corona, inmersa en el drea
funcional de la region urbana de Madrid
y cabecera de un corredor de transporte
consolidado, el corredor del Henares. Una
ciudad que pasoé de ocupar el puesto nu-
mero trece dentro de la estructura urbana
de Castilla-La Mancha en 1950 al segundo
puesto actual (84.145 habitantes en 2017)
con una tasa de crecimiento del 27,3% en-
tre los anos 2000 y 2017.

Otro hecho destacable se refiere a que
en el caso de la ciudad de Guadalajara y su
corona, que muchos autores incluyen en su
casi totalidad dentro de la region urbana de
Madrid, se solapan las dreas de influencia/
coronas de dos ciudades medias, la propia
Guadalajara (84.145 habitantes en 2017)
y la ciudad de Alcald de Henares (194.310
habitantes en 2017), por lo que resulta ex-
tremadamente complicado atribuir de for-
ma indiscutible el papel de liderazgo en el
proceso de expansion urbana a la ciudad
alcarrena.

En el caso de Guadalajara y su corona se
revela una pauta espacial disimétrica, volca-
da hacia su borde occidental y sudocciden-
tal en contacto con la Comunidad de Ma-
drid (fig. 4), con municipios que triplican
el incremento medio de construcciones en
ambos periodos como Villalbilla y Valdeol-
mos-Alalpardo, ambos en la comunidad de
Madrid, o aquellos que la triplican en el
primero y la duplican en el segundo, como
Villanueva de la Torre, Pozo de Guadalajara
y Fontanar, los tres en la provincia de Gua-

dalajara. Con crecimientos muy rapidos
(mas de 3 veces la media) en el primer pe-
riodo y moderados en el segundo, aunque
siempre por encima de la media, destacan
Yunquera de Henares, Cabanillas del Cam-
po, Chiloeches, Quer y Alovera. Mientras
otro grupo de municipios, tras crecer rapi-
damente durante los afios de expansion ur-
bana, desacelera su crecimiento por debajo
de la media a partir del estallido de la crisis,
con casos tan notables como Camarna de
Esteruelas, Pioz, Valdeaveruelo, Los Santos
de la Humosa, Galdpagos o Yebes. El mu-
nicipio de Yebes es singular por haber sido
elegido para la implantacion de la estacion
periférica de alta velocidad de Guadalajara-
Yebes, a 10 km. del centro de la ciudad de
Guadalajara. El caso es bastante conocido
porque alrededor de la estacion se desarro-
1l6 un inmenso complejo residencial que
fue planificado para dar lugar a una nueva
ciudad (Prada, 2010; Sanz, 2014), pero en
la que el volumen de viviendas construidas
y no vendidas dio lugar a una auténtica
ciudad fantasma (Canizares y Rodriguez,
2017) hasta mediados de la presente déca-
da. En consecuencia, este megaproyecto in-
mobiliario generaria una nueva estructura
urbana y territorial. En la actualidad, este
altimo municipio, tras paralizar el proceso
constructivo, contintia su proceso de atrac-
cion de nuevos residentes hacia la amplia
oferta de vivienda vacia de la que todavia
dispone (Martinez y Vazquez, 2018).

Otro pequeno grupo de municipios con-
sigue duplicar la tasa media de crecimiento
en los dos periodos considerados, o al me-
nos aumentar por encima de la media en
el segundo, encontramos entre ellos casos
como los de Marchamalo, Cobena, Meco, El
Casar, Horche o Tortola de Henares. Caso
mas singular es el de Azuqueca de Henares
que después de crecer por encima de la me-
dia durante el periodo de expansion urbana
no solo no frena su crecimiento, sino que
duplica la media en el segundo. El resto
de los municipios crecen por debajo de la
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Figura 4
Evolucion comparada de las unidades constructivas en Guadalajara y su area urbana durante
los dos periodos analizados, 2000-09 y 2010-17

Provincia de Guadalsjara

LTI | ([T

Fuente: Catastro inmobiliario. Direccion General del Catastro, 2018 y elaboracion propia.

media en el primer periodo y ligeramente
por encima en el segundo (11 municipios)
o bien se mantienen en crecimientos infe-
riores a la media durante todo el periodo
de estudio elegido (36 municipios). Todos
ellos describen un arco que se prolonga
en sentido horario desde el borde noroes-
te hasta el sudeste de la corona urbana de
Guadalajara, ciudad que crece ligeramente
por encima de la media tanto en el primer
como en el segundo intervalo analizado
(Martinez y Vazquez, 2018).

El segundo estudio de caso selecciona-
do, la ciudad de Ourense y su corona, se
ha caracterizado tradicionalmente por su
debilidad a la hora de romper el aislamiento
y convertirse en un polo de dinamizacion
socioecondmica de su entorno rural provin-
cial, o lo que es lo mismo su capacidad para
organizar un area funcional a escala provin-
cial ha sido muy escasa. El origen de esta
situacion esta en el limitado dinamismo
de su economia, su enclavamiento en un
entorno territorial regresivo, con bajas den-
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sidades de poblacion, el mantenimiento de
flujos emigratorios y un fuerte proceso de
envejecimiento (Lois y Somoza, 1998). De
hecho, se considera la provincia de Ourense
el paradigma en Europa del envejecimiento
extremo, con el territorio que presenta la
edad media mas elevada de toda Espana,
la mitad de sus habitantes han cumplido
los 50 afos y solo un 17% tiene menos
de 16 afos. En lo que atafe a su capital,
se trata del tercer municipio gallego por
poblacion después de Vigo y A Coruna, y
el mas poblado del interior de Galicia, con
105.636 habitantes segun datos oficiales del
Padron en 2017.

Desde mediados 1940, la ciudad conoce
una fase relativamente expansiva llegando
a alcanzar los 96.085 habitantes de hecho
en 1981. A partir de esa ultima fecha la
ciudad de Ourense mantuvo una dindmica
de moderado pero sostenido crecimiento
demografico (Somoza, 2003) que coincidié
en buena parte con los anos de la burbu-
ja inmobiliaria (cuando alcanzé su techo
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de poblacion en el afio 2003 con 109.475
habitantes empadronados), rota a partir de
esa fecha y, tras una recuperacion en el afio
2010, acumula desde entonces una pérdi-
da de poblacion del 3,5% en cuatro anos,
explicable, ademads de por la crisis, por su
relativo aislamiento de los grandes corre-
dores de actividad e innovacion a escala
nacional y por su situacion de enclave en
el centro de un espacio rural claramente
desfavorecido y envejecido. Su posicion pe-
riférica respecto al sistema urbano esparol
se agudiza en el contexto regional, donde
el eje de desarrollo esta marcado por el
corredor norte-sur que conecta siguiendo
la costa atlantica las principales ciudades
gallegas, A Coruna y Vigo, y se extiende
mas alla de la frontera hasta la metropoli
de Porto, englobando otros ntucleos urba-
nos como Santiago de Compostela, capital
autonomica, Ferrol, Pontevedra o Viana do
Castelo y dejando al margen a las dos capi-
tales provinciales del interior, Lugo y Ou-
rense. De hecho, la ciudad pierde poblacion

incluso en el primer intervalo de tiempo
estudiado, pues entre los afios 2000 y 2009
su Padron se reduce en 905 residentes (el
0,8%). Su corona periurbana solo incluye
cuatro municipios (fig. 5) con dinamica
demografica positiva durante los dos pe-
riodos analizados: Allariz —cabecera de la
comarca de Allariz-Maceda—, Barbadas, O
Pereiro de Aguiar y San Cibrao das Vinas, y
uno cuya poblacion crece durante la época
del boom financiero-inmobiliario para de-
clinar después, O Carballifio, cabecera de
la comarca de Carballino. Los restantes 43
municipios, entre los que se cuenta la pro-
pia capital provincial, pierden poblacion de
forma continuada.

En los ultimos anos, la irregular, cuando
no regresiva, dinamica del municipio capita-
lino ha desbordado el limite administrativo,
especialmente en el término municipal de
Barbadas, donde la poblacion se duplico ya
entre 1981 y 2001, es decir en un tiempo
anterior al periodo aqui analizado, pasando
de 3.682 habitantes a 6.712 (Somoza, 2003),

Figura 5
Evolucion comparada de las unidades constructivas en Ourense y su area urbana durante
los dos periodos analizados, 2000-09 y 2010-17
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Fuente: Catastro inmobiliario. Direccion General del Catastro, 2018 y elaboracion propia.
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para llegar a 2017 con 10.791 habitantes
empadronados. A Valenza es una localidad
del municipio de Barbadas que se encuen-
tra practicamente soldada por una calle a la
ciudad de Ourense, en el extremo sudocci-
dental de su tejido urbano. En este barrio,
la construccion ha experimentado un rit-
mo muy acelerado desde la apertura en sus
proximidades de un hipermercado y gracias
a las facilidades concedidas por el ayunta-
miento a los promotores inmobiliarios.

Con ritmos de crecimiento notables
aparecen también O Pereiro de Aguiar, a
poco mas de siete kilometros hacia el este
de la capital, donde la poblacion ha pasado
de 4.892 habitantes en el afio 2000 a 6.228
en 2017, y San Cibrao das Vinas, a poco
mas de seis kilometros y medio al sur de
Ourense, que pas6 de 3.614 residentes en
el ano 2000 a 5.184 empadronados en el
ano 2017. En este ultimo municipio, ade-
mads de extensos desarrollos residenciales
vinculados a la capital, encontramos el
poligono industrial mas importante de la
provincia, asi como uno de los mas impor-
tantes de Galicia. En él se ubican empresas
de la talla de la textil Adolfo Dominguez
o la de alimentaciéon Coren (Cooperativas
Orensanas S.C.G.), a las que se suman em-
presas dedicadas a diversas labores como
mantenimiento y venta de maquinaria de
obras publicas o industrias auxiliares del
automovil. Ademas del poligono de San
Cibrao das Vinas, en este municipio tam-
bién se encuentran el Parque Tecnoloxico
de Galicia y el poligono Barreiros.

Con dindmicas mucho mds modestas
nos encontramos los municipios de Allariz,
situado al sur de la capital a una distancia
de 22,5 km., que pasa de 5.158 habitan-
tes a 6.026 entre los anos 2000 y 2017, y
O Carballino, cabecera comarcal situada a
28,5 km. al noroeste de Ourense, que des-
pués de ganar poco mds de 1.500 habitantes
durante el periodo de bonanza economica,
se estanca con minimas pérdidas para llega
al afno 2017 con 13.854 empadronados.
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En cualquier caso, ha sido la inicia-
tiva privada la que ha desarrollado en la
periferia de Ourense una amplia gama de
estrategias constructivas que pasan por edi-
ficar conjuntos residenciales de lujo con
chalés individuales, pareados o adosados,
urbanizaciones de bloques en altura, edifi-
cios multifamiliares aislados y viviendas de
autoconstruccion, con grandes diferencias
entre ellos tanto en calidad de materiales
como en el precio final de las viviendas
(Somoza, 2003: 114).

Los efectos del boom inmobiliario de
principios del siglo XXI han alterado pro-
fundamente la estructura y el caracter tra-
dicional de las ciudades medias del interior
de Espana, generando estructuras urbano-
territoriales dispersas que solo en algunos
casos configuran ambitos urbanos supra-
municipales independientes. Por su parte,
los efectos de la crisis y del sector inmo-
biliario desde 2008 han dejado paisajes
inconclusos y han abierto el debate sobre
la oportunidad y adecuacion del modelo
urbanizador utilizado hasta la fecha.

Parece evidente que la transformacion
hacia pautas urbanas ha sido mas precoz,
intensa y extensa espacialmente en el sector
mas occidental de la campina del Hena-
res en Guadalajara por la escasa distancia
y buena accesibilidad al espacio metropo-
litano madrilenio y a la capital provincial
(Pozo y Rodriguez 20006). La consolidacion
de esta comarca como espacio residencial
y de actividad vinculado a la expansion
metropolitana madrilena y de Guadalajara
se relaciona con una pluralidad de facto-
res. La proximidad es un elemento que
resulta esencial, al que habria que anadir
la mejora de la accesibilidad, pero si es-
tos dos aspectos son importantes también
lo es la diferencia de precios a la hora de
adquirir una vivienda. Ademads, en todos
estos municipios la expansion residencial
tuvo el apoyo decidido de las autoridades
locales, al disenar unos planes generales
o unas normas subsidiarias con elevadas
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superficies de suelo urbanizable. En este
contexto, la capacidad de creacion de nue-
vas estructuras territoriales y la distancia
a la que extiende su influencia la ciudad
de Guadalajara, bien es cierto que solapada
con el extremo septentrional del corredor
del Henares, nada tiene que ver con la ais-
lada ciudad de Ourense. Si en el caso de
Guadalajara el borde oriental experimenta
el asedio de los problemas de vaciamiento
y desarticulacion asociados a la ruralidad
profunda, que aparecen a unos 20 km de
la ciudad central, en Ourense la influencia
transformadora y articuladora de la capi-
tal no va mas alla de los 10 km en buena
parte de su perimetro, si exceptuamos los
casos de Allariz y O Carballifo, cabeceras
comarcales bien comunicadas con la capital
por autovia y carretera nacional, solo cin-
co municipios integrarian su drea urbana
funcional y dado el limitado dinamismo
demografico de la capital y la distancia a
cualquier otro espacio urbano/metropolita-
no sus posibilidades de liderar en el futuro
procesos de transformacion y reestructura-
cion territorial de mayor calado son bas-
tante limitadas, cuando no francamente
cuestionables para la propia supervivencia
y competitividad de la aislada capital pro-
vincial.

Discusién de resultados

Los resultados obtenidos en esta inves-
tigacion participan en un debate abierto en
la literatura cientifica espanola sobre los es-
tudios urbanos como es el de la tematica
de las ciudades medias. No hay un acuerdo
en su definicion. Por el contrario, las re-
ferencias bibliograficas despliegan criterios
cuantitativos que rara vez coinciden en los
umbrales escogidos para su propia delimi-
tacion. En este sentido, el presente articulo
asume este grave problema de definicion y
delimitacion del area de estudio y opta por
ser consecuente con el andlisis bibliografico

previo y la discusion entre los autores del
articulo. Asi, finalmente se establece una
delimitacion de las ciudades medias similar
a las ya publicadas, pero, en dltimo térmi-
no, también propia. Por lo tanto, se acepta
que sigue plenamente abierta la discusion
de los resultados.

Otro problema de dificil solucion es el
de la fiabilidad de las fuentes. Es de sobra
conocida la cuestion del sobreempadrona-
miento, pero esta fuente demografica es la
que posibilita la comparacion anual de la
evolucion demografica a escala municipal.
También el catastro inmobiliario presenta
problemas con su fiabilidad, sobre todo en
los datos anteriores a 2008, pero, en este
caso, al optar por la categoria «ano de edifi-
cacion» se considera resuelta esta cuestion.
No obstante, un déficit insoslayable es el de
no poder contar con los datos catastrales
del Pais Vasco y Navarra, lo que anade un
margen de error a los resultados obtenidos
sobre la dinamica constructiva de las ciu-
dades medias y sus coronas.

En relacion con trabajos anteriores y
recientes sobre las ciudades medias a es-
cala nacional para Espana, se considera que
los logros obtenidos refrendan los de otras
publicaciones previas (Escudero, Garcia y
Martinez, 2019; Bellet y Olazabal, 2017,
Lopez, 2014; Escudero y Somoza, 2010).
No obstante, la presente investigacion tam-
bién aporta nuevos resultados estadisticos
y cartograficos.

Finalmente, el analisis realizado se ha
apoyado en una metodologia cuantitativa
combinada con un estudio espacial a escala
nacional y local. Se ha optado por mantener
los resultados obtenidos en la investigacion
a esta escala, aunque con alguna referencia
necesaria a estudios de caso representati-
vos cuando ha sido oportuno. Sin embargo,
puede ser discutible la seleccion de estu-
dios de caso. También requeriria un analisis
mas profundo conocer las causas concretas
de las dinamicas demograficas y construc-
tivas de las areas urbanas medias citadas,
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dado que no se ha manejado la totalidad de
la abundante bibliografia sobre el tema, en
la que proliferan los estudios de caso. No
era el objetivo de esta investigacion enten-
der de forma pormenorizada y exhaustiva
las causas a escala regional y local, aunque
desde luego esta vision es cuestionable. En
cualquier caso, queda pendiente para futu-
ras investigaciones un estudio de casos mas
completo y representativo de la compleja
realidad a escala nacional.

Conclusiones

Se ha aplicado en esta investigacion
sobre las ciudades medias espafolas y sus
coronas un método hipotético-deductivo.
Por esta razon, una vez analizadas empi-
ricamente las fuentes, se puede concluir
con la verificacion o no de las hipotesis
planteadas.

En referencia a la primera hipotesis, se
constata que el cambio de ritmo en el cre-
cimiento de las construcciones es indiscuti-
ble. De las areas urbanas con un fuerte au-
mento durante la primera etapa del boom,
unas se mantienen y otras pasan a perder
poblacion lo que se traduce en una primera
fase expansiva y fuertemente especulativa
en la que el crecimiento en el ntmero de
construcciones podia tener cierta justifi-
cacion en la demanda de nuevos hogares
y en la conversion de la vivienda en un
factor de ahorro-inversion, factores a los
que se sumarian el dinamismo empresarial
y las nuevas pautas de localizacion espacial
—centros comerciales, poligonos empresa-
riales, centros logisticos, etc.—, para des-
embocar en una etapa de larga y profunda
crisis en la que la construccion se estanca.

Respecto a la segunda hipotesis, se
comprueba como el efecto gravitacional y
a la vez centrifugo que en décadas ante-
riores habia caracterizado al sistema urba-
no espanol, concentrando en la periferia
de las grandes ciudades y los principales
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destinos turisticos el mayor crecimiento
urbano, pasa durante el periodo del boom
a caracterizar al conjunto de las ciudades
medias, si bien los mayores crecimientos
siguen concentrados en los municipios de
las coronas de ciudades medias metropoli-
tanas y litorales. Por lo tanto, los procesos
de expansion urbana se convierten en una
tendencia independiente al tamafio de la
ciudad, media o grande, y también de los
limites administrativos, pues en el caso mas
extremo, Madrid, traspasa su comunidad
autonoma. Todos estos procesos han teni-
do en muchas ciudades medias un efecto
contraurbanizador, en el que el crecimiento
de las coronas ha frenado el incremento
de poblacion de la ciudad central, que en
muchos casos pierde residentes, aunque
el conjunto del area urbana funcional se
beneficie.

Por lo que ataiie a la tercera hipotesis
planteada, parece evidente que, aunque
las dinamicas y los agentes que permiten
interpretar los procesos acaecidos en la
muestra de ciudades medias analizadas son
complejos y diversos, poco tienen que ver
las ciudades medias situadas en entornos
metropolitanos, donde la trasformacion se
relaciona tanto con un proceso de expan-
sién metropolitana sobre un territorio que
se integra con sus nuevos usos y funciones
como periferia externa de ella, como con
su propia dindamica de suburbanizacion que
vendria a sumarse a la primera. Mientras,
en las ciudades medias de interior aisladas,
las dindmicas y procesos tienen claves lo-
cales que se inscriben y adaptan al marco
global, pero siempre con menor intensi-
dad y con una capacidad de articulacion y
transformacion territorial de menor radio
de alcance.

En lo que se refiere a la construccion,
los municipios de las coronas de las ciuda-
des medias crecen de forma mucho mas in-
tensa en los dos periodos estudiados, pero
en mayor medida durante el boom, puesto
que el crecimiento porcentual del conjunto
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de sus construcciones supera en un 10% al
de las propias ciudades medias, mientras
que casi llega a duplicar el del resto del
territorio. Durante la crisis estas diferen-
cias se matizan. De hecho, con la recesion
se aprecia un claro cambio de tendencia
en el aumento de las construcciones, es-
tancandose el incremento precisamente en
las zonas donde era mads intenso durante
la fase expansiva, como el darea metropoli-
tana de Madrid y los municipios cercanos
a ésta de las provincias de Guadalajara y
de Toledo.

El articulo aporta un andlisis actualiza-
do sobre las dinamicas mas recientes que
han seguido las ciudades medias espanolas
y sus coronas. Complementariamente, sirve
de estudio de referencia para una compren-
sion de todo el sistema urbano espanol. No
obstante, las lineas de trabajo para el futuro
son amplias y las limitaciones de este arti-
culo claras. La utilizacion de nuevas fuentes
y la explotacion mas compleja de las aqui
empleadas darian lugar a futuros trabajos,
como por ejemplo el analisis diacronico
a partir del catastro de las superficies de
parcelas urbanas edificadas y no edificadas,
la evolucion del ntimero de viviendas por
tipos (viviendas colectivas de caracter ur-
bano: edificacion abierta y edificacion en
manzana cerrada; viviendas unifamiliares
de caracter urbano: edificacion aislada o
pareada y en linea o manzana cerrada; y
edificacion rural con uso exclusivo de vi-
vienda), etc. También queda pendiente un
andlisis mds descriptivo a escala autono-
mica y local, que seria, no obstante, mas
propio de una publicacion mas amplia y
menos sintética que un articulo cientifico.
Por ultimo, sigue siendo imprescindible el
estudio de casos, como los aqui realizados
para Guadalajara y Ourense, para la cabal
comprension de los factores locales y de
como se han articulado las dinamicas ge-
nerales aqui presentadas en cada drea ur-
bana intermedia para configurar realidades
singulares.
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