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RESUMEN: Tradicionalmente las grandes urbes han concentrado un elevado poder econémico, social y de-
mografico gracias a las economias de aglomeracion. El articulo plantea la hipétesis de como la progresiva
implantacion de las nuevas tecnologias de la informacién y las mejoras en la comunicacién, modifica estas
economias, cambia las coordenadas espaciales y permite habitar la distancia. Este contexto potencia los pre-
cios inmobiliarios como una de las principales fuerzas centrifugas que reasignan actividad econémica y po-
blacién hacia unas periferias funcionales del mercado de trabajo. El trabajo desarrolla un modelo teérico ex-
plicativo de las pautas que siguen las familias para decidir su localizacién y su contraste empirico para el
caso del drea funcional de Barcelona. La metodologia seguida se basa en una estimacién logit de las prefe-
rencias subyacentes reveladas de los atractivos residencial y laboral, relativos entre municipios del area, que
explican una acentuacion de las fuerzas centrifugas frente las centripetas como las causantes de unos pro-
cesos de arbitraje y dispersién residencial que alteran la jerarquia urbana y conducen a procesos de con-
vergencia en el territorio funcional. El trabajo permite extrapolar las variables tendenciales de precios y de
expansion de los municipios y se concluye sugiriendo la necesidad de introducir mecanismos discriminado-
res espaciales y de coordinacion en las politicas territoriales, dados sus efectos supramunicipales.

Descriptores: Localizacion espacial, Demanda de viviendas, Mercado de trabajo, Politica territorial. Barcelona.

I. INTRODUCCION trabajo que atrae grandes flujos migratorios

origindndose una competencia de ubicacién

marco tedrico y empirico que nos permi-

ta determinar las pautas de localizacién
espacial que siguen los agentes econémicos y
extrapolar las fuerzas centrifugas que expli-
can los procesos de dispersion residencial de
las grandes urbes.

La descentralizacion del sistema
productivo, que deriva de la globalizacién
econdmica, incide en el reforzamiento de una
red de grandes urbes que concentran cada
vez mayor poder econémico siendo las
grandes productoras de servicios avanzados.
En estas urbes surge una demanda de

E 1 objetivo del articulo es desarrollar un
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que reasigna el espacio (en general las
actividades financieras y de servicios van
expulsando de los centros actividades
tradicionales y residenciales). Consecuencia
de ello los municipios del area funcional de
una urbe se interrelacionan cada vez mas al
ser sustitutivos residenciales imperfectos,
aumentando los flujos de movilidad laboral
diaria (conmuting). En este contexto las
nuevas tecnologias y la mejora en
comunicaciones, acentia una pauta
contraurbanizadora al permitir la gestion de
servicios de cardcter disperso y habitar la
distancia.
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Diferentes estudios, que siguen al pionero
de Berry (1976), sefialan procesos de
contraurbanizacién y de inversion de los
flujos econdmicos y demograficos de les
grandes dreas metropolitanas occidentales en
favor de sus periferias en las ultimas décadas
del siglo XX.

Para explicar estos procesos establecemos
un modelo tedrico que nos determine la
asignacion de la poblacion 6ptima y como se
alteran los equilibrios poblacionales ante
shocks externos o cambios de la localizacién
del capital, la variacién poblacional dentro
del drea funcional por un ajuste de
preferencias residenciales y la migracion
neta recibida por un municipio. En este
sentido los shocks externos alteran los
beneficios de cada localidad, originando que
cada municipio se encuentre sub o
sobrepoblada respecto el 6ptimo y
motivando, asi, un progresivo y lento ajuste
residencial.

El modelo, se contrasta empiricamente
para el caso del area funcional de Barcelona
(red de municipios sustitutivos en términos
de localizacion residencial) donde el drea
metropolitana de Barcelona constituye la
ciudad de jerarquia superior, inmersa desde
los anos 1980 en pautas de descentralizacion
residencial tal como sefialan estudios como
los de RocAa CLADERA (1998) o NEL-LO
(1996).

2. HIPOTESIS

Se plantea un nuevo paradigma donde al
proceso de jerarquizacién urbana derivada de
la concentracion de la actividad econémica y
poblacién tradicional de los siglos XIX y XX
le ira sucediendo la desconcentracién
jerarquica y dispersion residencial de la
poblacion hacia el drea funcional laboral de
la gran urbe, originado grandes ciudades
region.

(Por qué?

En primer lugar, por una reduccion de las
fuerzas centripetas derivado de la progresiva
implantacién de las nuevas tecnologias,
motorizacién de la poblacién y mejora de las
comunicaciones que reducen los beneficios de
aglomeracién y cambian las coordenadas
espaciales.

Por otro lado, por una acentuacion de las
fuerzas centrifugas de las grandes urbes con
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relacion al diferencial de atractivos de los
mercados residencial y laboral de municipios
sustitutos imperfectos funcionales.

En este sentido una tendencia cada vez
mayor a la movilidad en todos los aspectos se
deriva de: una facilidad de desplazamiento
cada vez mayor, a distancias mas grandes y
en menor tiempo (tanto por motivos de
trabajo, como de compras, ocio o simplemente
lidicos); las mercancias, productos o materias
primas pueden ser desplazados cada vez con
mayor facilidad y a menor coste, lo que
facilita la desconcentracién espacial del
proceso productivo (B2B, B2C); la propia
informacion viaja cada vez con mayor
facilidad y a una velocidad practicamente
instantanea.

Las implicaciones que se derivan son:
redes urbanas formadas por dreas menos
jerarquizadas y procesos de convergencia en
el territorio funcional.

3. LA RELACION ENTRE LOS MERCADOS
LABORALY RESIDENCIAL

Los procesos de urbanizacion y
aglomeracién urbana se han explicado
tradicionalmente desde el punto de vista de
la economia urbana considerando los
enfoques que se basan en los modelos
iniciales de los anos 1970 que derivan de los
planteamientos de ALONSO (1964).

Recientemente, en los afios 1990, se
consideran nuevos enfoques que pertenecen a
la nueva geografia econdmica, recogidos en
trabajos como los de FUJITA & KRUGMAN &
VENABLES (1999), para explicar la dindmica
de la jerarquia urbana y los efectos de las
fuerzas centrifugas y centripetas en el
territorio.

Por otro lado, el andlisis microeconémico
del mercado residencial ha seguido la linea
del modelo tedrico de servicios residenciales
homogéneos basado en el pionero de POTERBA
(1984).

No obstante no han surgido trabajos que
intentaran aproximar estos tres enfoques
para determinar la relacién existente entre
el mercado de trabajo y el mercado
residencial.

Con este objetivo de aproximacion,
podemos considerar a las economias de
aglomeracién que presentan las grandes
dreas urbanas como las responsables del
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fenémeno de concentracién de la poblacién en
de las ultimas décadas.

Asi, a medida que las ciudades han ido
atrayendo actividad productiva se ha
originado un proceso de asignacion del
espacio. La evolucion global del empleo ha
impulsado la demanda de viviendas y la
expansion de los precios residenciales en los
centros de las ciudades y en las dreas
urbanas del cinturén, a tasas que suelen
estar por encima de la evolucién del nivel
general de precios. En este sentido el
crecimiento en el empleo en la ciudad tiene
un efecto significativo sobre los valores
residenciales en sus dreas de viviendas que
decrecen con la distancia al centro del area
funcional, siendo la responsable de la
expansién de estas zonas residenciales hacia
la periferia.

Si seguimos la clasificacion que elabora
GLAESER et al. (1992) sobre economias
externas o de aglomeracion, podriamos decir
que en las grandes ciudades las
externalidades tipo Jacobs (asociadas a la
diversidad como motor de la innovacién) son
mas significativas mientras en municipios
medianos y pequenos lo son las de tipo
Marshall-Arrow-Romer (asociadas a la
especializacién).

En este sentido, el capital o las empresas
de elevada tecnologia o poblacién altamente
cualificada encuentran mds atractivos en la
ciudad funcional de jerarquia superior. Las
ventajas econémicas netas de las actividades
de I+D y de nuevos productos son lo bastante
elevadas para compensar los mayores costes
de localizacién en la gran aglomeracion
urbana, dados los requerimientos de tales
actividades con relacion a personal
cualificado, infraestructuras, mercado,
proximidad a otras actividades, etc. La idea
de la existencia grandes centros con mayores
posibilidades de formacién y mayores
ingresos estd en la base de la expansién de
las propias dreas urbanas, en un proceso que
se autoalimenta.

Cuando las actividades empresariales
estan estandarizadas y el énfasis se traslada
al proceso productivo, el ahorro en costes
adquiere relevancia, de manera que, en
términos de localizacion, el tamarfio de 6ptimo
de la ciudad se reduce. Asi, el capital se ve
mejor atendido en los municipios de la
periferia inmediata de una gran ciudad, una
vez considerados los costes del suelo y de

congestion (de alguna manera las areas
metropolitanas actiian como incubadoras de
empresas e ideas, que a su vez son aplicadas
en la periferia).

De este analisis podemos deducir que el
mayor grado de especializacion y
productividad de los trabajadores en las
ciudades de jerarquia superior permite
mayores niveles de renta de las familias, y
estos repercuten en mayores precios de
viviendas.

Por tanto, se sugiere la idea de la
existencia de un circulo vicioso entre mayor
especializacién, mayores niveles salariales,
expansion en el empleo, mayor demanda
residencial, mayores precios residenciales,
expansion y dispersién de las ciudades hacia
areas cada vez mas alejadas.

{Qué otros motivos explicarian el nivel de
precios de las viviendas entre mnicipios?

Como senala LOPEZ GARCIA (1992), el
precio de la vivienda refleja las
caracteristicas de la oferta y de la demanda
de ésta, a corto, en términos de oferta de
suelo, nivel de renta permanente de la
poblacion, interés hipotecario, factores
fiscales, etc.

No obstante, tales variables no dan una
explicacion del por qué los precios de la
vivienda de unos municipios son mas
elevados que en otros o por qué los precios
de unos municipios suben mas que los de
otros.

Para extrapolar las variables tendenciales
de los precios de la vivienda nueva en el corto
y medio plazo y determinar los factores
explicativos de los diferenciales de
incrementos de precios, es més relevante no
tanto la oferta residencial que es ineldstica
en el corto y medio plazo, como el analisis
espacial de la demanda efectiva y potencial
de estos municipios desde tres puntos de
vista:

— La demanda de espacio por el capital
productivo.

— La variacion poblacional dentro del
drea funcional por un ajuste de
preferencias residenciales.

— La migracion neta recibida de fuera del
area funcional.

Con relacién a dicha demanda cabe decir

que es la responsable de la jerarquia urbana
o del tamario de los municipios y de su
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dindmica espacial. Asimismo, la reasignacion
de poblacién y capital que se observa en la
gran mayoria de las dreas urbanas del
mundo, implica una evolucién de los precios
de las viviendas en un marco dindmico en
funcién de:

— Un cambio en las coordenadas
espaciales que permite
progresivamente habitar la distancia
(nuevas tecnologias de la comunicacién
e informacién; nuevas formas de
trabajo; mas medios y mayor
accesibilidad), reduciéndose los
beneficios de aglomeracién para gran
parte de empresas y de poblacion.

— Unos cambios organizativos en el
mundo empresarial que refuerzan el
atractivo de las areas centrales de
jerarquia superior y su periferia
inmediata, en perjuicio de las regiones
mas periféricas.

Por tanto, cabe concluir que las ciudades o
municipios, y por consiguiente el mercado
residencial, difieren en funcién de su
posicion en la jerarquia urbana, muy
asociada a su tamano, y en funcién de sus
atractivos para la localizacion. Asi, la
estructura del mercado residencial se
acercaria al de competencia monopolistica,
donde cada localizacion presenta unas
caracteristicas que la hacen particular
(mercado de monopolios parciales).

4. ELMODELO TEORICO

Para deducir un modelo que nos explique
el proceso de eleccién de un municipio, en un
marco de competencia monopolistica,
podemos plantear que cada localidad esta
representada por unos atractivos o beneficios
de manera que los agentes econdmicos eligen
la localidad que mas les atrae. Estos
beneficios o atractivos son dindmicos en el
tiempo pues determinados shocks externos,
como determinadas politicas publicas o
cambios en las coordenadas espaciales, los
alteran reasignando poblacion y capital entre
municipios.

Para ello, podemos plantear el proceso de
eleccién de un municipio por parte de los
diferentes agentes econémicos atendiendo
estos atractivos.
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Partimos de los siguientes supuestos que
nos permitirdn simplificar el andlisis:

1. El problema de la eleccion se
fundamenta entre un municipio (i) y
uno alternativo (7). Estos municipios
pueden ser enteramente caracterizados
por los beneficios, atractivos o
caracteristicas que ofrecen.

2. La demanda de vivienda es una
demanda derivada de los diferentes
beneficios, atractivos o caracteristicas
que disfrutan los agentes
econémicos situados en ese
municipio, siguiendo la idea de
LANCASTER (1965).

3. Los diferentes beneficios, atractivos o
caracteristicas los podemos dividir en
dos: los beneficios econémicos netos
dindmicos (precios de la vivienda, nivel
de renta, tamafo de la poblacién,
caracteristicas del mercado
residencial, accesibilidad a la ciudad
de jerarquia superior) y beneficios
geograficos estaticos (clima, municipio
con mar, etc.) que no pueden ser
modificados.

4. Cada municipio proporciona una
determinada utilidad a los agentes
econémicos en funcién de estas
caracteristicas. Es decir, los agentes
econémicos pueden ser caracterizados
por una funcién de utilidad (Un) cuyos
argumentos son los beneficios
economicos netos dindmicos (BEN),

y los atractivos geogréficos

estaticos (@).
Un=UnBEN,@) " nEl,..,N

siendo n el enésimo individuo, y N el

tamano total del municipio.

5. Los beneficios econémicos netos
dindmicos (BEN) resumen los
beneficios econémicos netos totales
que otorga una localidad dada a la
totalidad de sus habitantes, y estos
dependen en parte de sus aspectos
geograficos (@), en parte del
numero de habitantes alli
radicados (V) y del stock de capital
presente (K) o estructura sectorial
del municipio.

BEN=B(K,Q,N)
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6. Si suponemos un horizonte temporal de
corto y medio plazo, entonces el stock de
capital es fijo, y como los atractivos
geograficos son estaticos, entonces los
BEN estaran determinados por los
habitantes del lugar. Asi, los individuos
maximizan esta funcién de utilidad
reemplazando los beneficios econémicos
netos (BEN) por beneficios econémicos
netos por capita (BENPC) de cada
municipio, escogiendo el que mayores
beneficios econémicos netos per cdpita
aporte.

7. Supongamos que si en un municipio
los BENPC son mayores, lo son para
todos los individuos con independencia
de su nivel de renta. Ademaés
supongamos mercados competitivos,
ausencia de distorsiones en la
economia y que los costes de migracion
o relocalizacién residencial son
insignificantes.

8. En este sentido planteamos el nivel de
utilidad de un individuo como exégeno y
sujeto a la utilidad proporcionada por
los diferentes atractivos de los
municipios que configuran una area
urbana funcional. Asi, si el nivel de
utilidad que le proporciona las
caracteristicas de un municipio (i) es
inferior al que le proporcionan otros
municipios substitutivos (j), el
individuo optara por la relocalizacion
residencial hacia el municipio j.

A partir de estos supuestos, ceteris
paribus, podemos considerar las funciones
de utilidad como crecientes en BENPC, en
el sentido de que existen unos BENPC
minimos que exigen cada individuo o
familia para residir en una localidad
determinada.

Supongamos que cada agente es lo
suficientemente pequefio como para no
afectar los BENPC de los dos municipios.
Entonces, dados un determinado nivel de
atractivos geograficos estaticos del municipio
i (®,) y una poblacién 6ptima determinada
del otro municipio (N¥), podemos construir
una curva de demanda (D;) sumando
horizontalmente, para cada BENPC en un
municipio, la cantidad de individuos para los
cuales dicho BENPC es igual o mayor al
minimo exigido, estableciendo una relacién
entre el nimero de personas en una

localidad (IV;) y los BENPC de dicha
localidad (BENPC;,), tal y como se muestra
en la F1G. 1.

Tal relacion sera positiva para un nivel de
BENPC en la otra localidad y, por lo tanto,
para una poblacién 6ptima determinada en la
otra localidad N*, pues la suma de poblacién
de ambas localidades debe ser igual a la
total.

BENPC,;

Di(N}*, Q)

FiG. I. Relacion entre el nimero de personas
y los BENPC de un municipio

Ademas, los BENPC obedece a la
presencia de municipios con mas de una
persona y por tanto a la idea de
economias y diseconomias de escala. De
manera que los BEN per cdpita son
crecientes hasta un punto de saturacion, a
partir del cual empiezan a decrecer.

Es decir, siguiendo la FIG. 2, los

BENPC son crecientes al aumentar el
numero de habitantes de un municipio,
dado que existe la posibilidad de
aumentar la dotacion de servicios en el
municipio, sin embargo, llegados a un
determinado punto N§ los BENPC se
suponen decrecientes debido a la presencia
de mads congestion.

Teniendo en cuenta la interaccion
de las curvas de oferta y demanda
de BENPC de ambos municipios, el
6ptimo o equilibrio poblacional de
las dos localidades (i y j) se refleja en
la FIG. 3.

El proceso de eleccion residencial de las
familias determinara un 6ptimo simultaneo
entre las dos localidades (i y j), siguiendo
estas cuatro condiciones:
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BENPC,

BENPC,(Q)
N;
FIG. 2. Curva de oferta de BENPC
BENPC; Di(Nf, Q)
BENPC
BENPC(Q)

BENPG,
Di(Ni, Q)

BENPC}*

BENPC(Q)

NF

FiG. 3. El equilibrio poblacional entre los
municipios iy j

Un[BENPC(N,, Q), Q] =2 Un[BENPC(N}, Q)), Q]
" n EN,

Un[BENPC(N, Q), @) = Un[BENPCWN, Q), Q]
" n EN;

Un[BENPC(N, ), Q] = UnIBENPC(N,, @), Q]
para el individuo marginal indiferente entre
las dos localidades: i, j
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donde:

N, +N;=N

Asi, si la utilidad del municipio donde
residen los individuos (i) estd por debajo del
nivel de utilidad que les ofrece el otro
municipio (j), las familias optan por la
relocalizacion residencial hacia otro
municipio del drea funcional. Este hecho
origina un proceso de ajuste de preferencias.

Podemos observar en la FIG. 4 que si todos
los individuos entre N* y N** exigen unos
beneficios minimos por situarse en la
localidad i (representados por la curva de
demanda) superiores a los que tal localidad
realmente ofrece, existe una perdida de
bienestar equivalente al triangulo ABC.

En este sentido existe un incentivo por
parte de los individuos a cambiar de
municipio. La relocalizacién residencial se ira
produciendo hasta que se vuelva al 6ptimo N,

Este hecho explica, por qué los municipios
ganan y pierden poblacién, determinando la
evolucién de precios.

BENPC;

BENPCi*

FiG. 4. Ajuste poblacional

Mientras no se llegue al 6ptimo, el proceso
de ajuste es lento y existira un proceso de
arbitraje y convergencia en el reparto del
suelo entre actividad econémica y el mercado
residencial. Esta circunstancia constituye un
argumento a favor de umbrales maximos de
tamario para las ciudades, determinados por
el coste del suelo y, en parte, por los costes
de congestion o deseconomias de
aglomeracion.
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De lo anterior obtenemos basicamente dos
conclusiones:

1. Existe una distribucion espacial 6ptima
de la poblacion y el capital.

2. Los agentes consiguen esa distribucion
6ptima a través de sus decisiones libres
si es que son suficientemente pequeiios
como para no poder afectar los BENPC
de las diferentes localidades y no
existen distorsiones.

Ahora lo que nos preguntamos es, ;c6mo
alteran los shocks externos el equilibrio
poblacional?

Shocks de oferta: ;Como puede afectar un
cambio de las coordenadas espaciales en los
equilibrios poblacionales? ;Cémo pueden
afectar determinados proyectos y politicas en
los equilibrios poblacionales?

Las politicas publicas deben efectuarse si
éstas nos acercan al optimo de Pareto, no
obstante, de ellas se derivan redistribuciones
de la poblacion en un determinado espacio.
Toda politica o proyecto modifica los BENPC
de un municipio, ya sea afectando rentas,
ingresos o costos.

Siguiendo este planteamiento una
localidad (i) puede verse favorecida por
determinados proyectos o politicas: mejora de
las infraestructuras; una devaluacién de la
moneda si el municipio (i) es un centro de
exportacion de productos con ventaja
comparativa internacional; una mejora en la
red de comunicaciones, etc.

En este sentido, si los atractivos
dindmicos de (i) se incrementan,
graficamente observamos en la FIG. 5 que la
curva de BENPC se desplaza hacia arriba
o0 a la derecha implicando un excedente
locativo, pues los BENPC son superiores
a los exigidos por la poblacién. Este hecho
incide en un progresivo aumento de la
poblacién.

Por otro lado, existen municipios
funcionales sustitutivos (), que, por ejemplo,
sus atractivos relativos se reducen. Es decir,
graficamente observamos en la FIG. 6 como la
curva de BENPC se desplaza hacia la
izquierda implicando una progresiva pérdida
de poblacién del municipio .

Shocks de demanda: ;Como afecta una
mayor atraccién poblacional de un
municipio?

BENPC; D(N¥ Q)

BENPC
BENPCC

BENPC(Q)

FIG. 5. Shocks de oferta positivos y equilibrio
poblacional

BENPC, DN, Q)

BENPC

BENPC(Q)
BENPCC

FIG. 6. Shocks de oferta negativos y equilibrio
poblacional

El modelo planteado también es aplicable
para analizar el efecto de una llegada de
inmigrantes en una localidad. En este
sentido un desplazamiento de la relacién de
demanda de BENPC, hacia la derecha,
indicaria que para los mismos BENPC; mas
poblacion estara interesada en localizarse en
un determinado municipio (FIG. 7).

De hecho para el caso catalan, en los afos
60 diferentes municipios recibieron una
fuerte inmigracion espanola y, en potencia, el
establecimiento de ciudadanos jubilados de
la Unién Europea en cualquier parte del
territorio, constituye un shock externo que
potencialmente ira alterando los equilibrios
poblacionales, sobre todo en la costa
catalana.

;Qué le sucede al mercado inmobiliario de
un municipio que presenta un excedente
locativo?
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Di(N/, Q]

BENPC,

BENPC |-~ o= === == =====--3

FiG. 7. Shocks de demanda y equilibrio
poblacional

Si un municipio presenta un excedente
locativo ird ganando poblacion, la senal de
precios se incrementara incentivando la
aparicion de nueva inversion en el medio y
largo plazo.

En este sentido el mercado residencial
primario o de nueva construccién toma como
variables explicativas relevantes el precio de
la vivienda nueva (Py,) y el precio del suelo

(Ps). Asi,
Inuevai = f(P87 PVN)

Asimismo, como el mercado laboral y
residencial de un drea funcional coinciden,
cambios en los atractivos de un municipio
afectan a los otros municipios del area
funcional. Por tanto, el tamarfio de un
municipio o la saturaciéon del mercado del
suelo afectara indirectamente a los precios de

O estoc

O\

los municipios de toda el area. Por tanto, el
precio del suelo es funcién del precio de la
vivienda nueva en el municipio propio y de
los precios del suelo de los municipios del
area funcional.

Psuelo; = a;Pry; + (a;sPsy + a;3Ps3 + -+ + a;xPsg)
donde:

Psuelo; = Precio del suelo del municipio i.
Pyy; = Precio residencial en el
municipio i.
Psy = Precio del suelo en el municipio
K, perteneciente al area
funcional del municipio i.

A medida que se va construyendo, la
saturacién de una zona implica un proceso
que se refleja en un aumento progresivo del
precio del suelo que deviene de manera
generalizada y se difunde «como una mancha
de aceite».

Ante una oferta fija de un municipio (el
caso de Barcelona) los aumentos en la
demanda residencial generan un impulso de
los precios, que a la vez son la sefial de
entrada de un nuevo flujo de oferta a medio
plazo en municipios sustitutivos imperfectos
del drea funcional (FIG. 8).

La serial de precios origina un flujo
de oferta residencial nueva (A),
provocando un ajuste de preferencias de
familias en busca de los servicios
residenciales ideales y una cadena de
vacantes en los submercados secundarios o
de segunda mano (de BaA,de CaB,deD a

C, etc.).

P4 /O flujo

\ l,’ OCestoc
___________ > i \
: D

Q*

Municipio saturado

Q
%
)

Q*

Municipio libre

FiG. 8. Saturacion de un municipio, precios residenciales y nueva inversion
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5. ANALISIS EMPIRICO

5.1. El area funcional de Barcelona como
ambito de estudio

Cataluna esta formada por una estructura
jerdrquica de municipios cuyos mercados
laborales forman entre 5 y 6 dreas
funcionales. Asimismo, las dreas funcionales
configuran redes urbanas de municipios
sustitutivos imperfectos para vivir o trabajar,
siendo el area funcional de Barcelona el area
de jerarquia superior con el 80% de la
poblacion catalana en unl 10% del territorio.

El 4rea funcional de Barcelona es un
ambito de aplicacion ideal, al constituir una
zona grande, densamente urbanizada que se
asimila a los ambitos de aplicacién de
estudios que la comunidad cientifica ha
trabajado, con flujos significativos de
desplazamiento trabajo-residencia diarios
entre los municipios que la constituyen que
superan el 15%, indicativo que el mercado
residencial coincide con el laboral, con un
proceso de desconcentracién poblacional del
drea metropolitana de Barcelona (ROCA
CLADERA, 1998) y de redistribucion de la
actividad productiva (BELIL, 1990).

Ademas, constituye un ejemplo de red
urbana «ciudad regién» en términos
econdémicos, dados los fuertes vinculos que se
dan en términos residencial y laboral en un
contexto de metropolitanizacién y dispersién
residencial.

En este sentido los BENPC que han
percibido los ciudadanos de Barcelona y drea
metropolitana durante el buena parte del
siglo XX ha provocado un espectacular
aumento de la poblacién (urbanizacién).

No obstante la aparicion de shocks
externos y nuevas posibilidades de
accesibilidad incide en desplazamiento de los
BENPC de los diferentes municipios del drea
funcional. De hecho desde los afios 80,
Barcelona y area metropolitana se
encuentran en procesos de descentralizacién
residencial, que coincide a su vez, con una
inversion progresiva de los flujos econémicos
y demograficos de todas las grandes dreas
metropolitanas occidentales en favor de sus
periferias.

La consecucion de nuevos equilibrios
poblacionales es, no obstante, un proceso
lento con una demanda ineléstica debido a
las barreras de salida existentes en un

mercado inmobiliario (proceso de bisqueda
de un nuevo municipio y de una nueva
vivienda, raices establecidas en términos
sociales, cambio de escuela de los hijos,
cambio de amistades, etc.).

Esta situacion de ajuste lento implica que
aun existen municipios del drea funcional de
Barcelona cuyos BENPC son superiores a los
exigidos por la poblacion, es decir, presentan
un excedente locativo.

Por tanto, la disparidad de precios de
vivienda nueva se determina y evoluciona a
corto y medio plazo principalmente en
funcion de este ajuste poblacional de la
poblacién en términos de relocalizacion por
un ajuste de preferencias residenciales.
Diferentes estudios y datos estadisticos del
Instituto de Estadistica de Catalufia asi lo
manifiestan. En concreto sefialan que los
cambios de residencia entre municipios son
la principal causa de variacion poblacional
catalana por delante del saldo natural y
inmigracion. A su vez atn existe un potencial
de demanda insatisfecha que a medio plazo
optara por la reposicion de su vivienda.

Estudios como éste han sido aplicados a
dreas urbanas norteamericanas, pero el
contexto y el modelo de organizacion
econdmica es sensiblemente diferente al de
nuestro estudio (a diferencia del &mbito de
estudio utilizado en EE.UU. no existe una
cultura de la propiedad, elevada movilidad
laboral entre dreas urbanas a nivel
interregional y los municipios tienen grandes
competencias en materia de educacién y
sanidad), de manera que queremos averiguar
si en este cambio de contexto las
implicaciones son similares.

Este matiz es interesante por el grado de
conducta racional que implica elegir una
vivienda y una localizacion residencial, en un
marco espacial que considera una
localizacién como definitiva o por muchos
anos, frente un marco espacial donde la
localizacion residencial se considera en un
horizonte temporal inferior (teniendo
presente que es uno de los bienes al que el
individuo destina un porcentaje de renta mas
importante del ciclo vital).

El ejercicio se realizara tomando como dato
que las familias acceden al mercado a través
de la propiedad, y lo hacen por que es habitual
en los mercados espanoles, las expectativas de
residencia son permanentes, existen ventajas
de elegir esta formula de tenencia frente al
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alquiler y el mercado de alquiler es estrecho.
Con este enfoque, los factores de decision
relacionados con las motivaciones de inversion
(ganancias de capital por poseer una vivienda,
rentabilidad financiera) o fiscales, no son
incluidos en el anélisis.

5.2. Modelo propuesto

Se ha optado por un estudio donde no
existieran restricciones en disponibilidad de
datos y nos ofreciera una revelacién de
preferencias respecto las variables del
mercado residencial, que los individuos
tienen en cuenta cuando optan por una
localizacion residencial diferente a la laboral.

Para este fin, nos basamos en la
estimacién de la propensién de los
trabajadores que se desplazan a diario (por
motivos de trabajo, exclusivamente) entre dos
municipios del area funcional de Barcelona
utilizando una serie de variables que
caracterizaran, residencialmente y
laboralmente, dos municipios y que permite
identificar la demanda de vivienda como una
demanda de caracteristicas (precios, espacio,
ahorro en costos de transporte y otros
beneficios relativos de un municipio respecto
otro).

Supuesto de preferencia revelada: si los
datos de movilidad indican que un porcentaje
de poblacién significativo vive en un
municipio diferente de donde trabaja, ceteris
paribus, si un individuo no opta por mudarse
cerca de la localizacién laboral es porque
revela preferida la localizacion residencial.
Observando los atractivos relativos entre
municipios podemos estimar las preferencias
subyacentes en que se han basado.

Enddgena: % trabajadores residentes en el
municipio de origen (i) que se desplazan al de
destino (j) para trabajar. Nos muestra la
capacidad de atraccion laboral de j, o la
capacidad de atraccion residencial de i.

Desplazamientos de trabajadores
dei Ej

Trabajadores residentes en i

N

(M;; es un % entre 0 y 1 de n decisiones
individuales agregadas.)
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Exdgenas: en base a un modelo de
competencia monopolistica donde los
beneficios economicos netos (BEN) o
atractivos conforman el grado de
diferenciacion del municipio podemos
caracterizar los siguientes atractivos
residencial y laboral de cada par de
municipios considerados en términos
relativos:

Zy;= by + by(L;/L,) + byR,/R) + bA; + u

1. Como caracteristicas laborales de los
municipios (L;/L;) y atendiendo la
disponibilidad de datos consideramos
las siguientes variables:

0 El tamarfio de la poblacion: la
variable permite una aproximacién
al tamano del mercado laboral y de
les economias de aglomeracion del
municipio j respecto el i.

0 % trabajadores en industria de
bienes de capital y intermedios de j
respecto el i: la variable permite una
aproximacion a un tipo de estructura
sectorial y productiva, del municipio
J respecto el i, que genera una gran
demanda de trabajo que sobrepasa
la oferta laboral municipal.

00 Declaraciéon mediana de IRPF del
mercado laboral j respecto el ¢
permite una aproximacion a los
salarios pagados en estos municipios
(el IRPF es un impuesto directo que
se compone fundamentalmente de
rentas del trabajo).

2. Como caracteristicas residenciales
(R;/R,) y atendiendo la disponibilidad
de datos consideramos las siguientes
variables:

O Precio por m? de vivienda nueva
(euros) de j respecto i.

0 Superficie media de la vivienda (m?)
de j respecto i.

0 % viviendas unifamiliares/adosadas
de j respecto i.

0 % viviendas construidas con
posterioridad a 1970 de j respecto i.

0 Saldo migratorio (% sobre
poblacién).

(Suponemos que los municipios que
tienen saldo migratorio positivo se



CyTET, XXXIV (131) 2002

31

revelan preferidos para vivir, indicando
una aproximacién a los intangibles
residenciales de los municipios. La
preferencia es revelada por diferentes
agentes econdmicos que ya han decidido,
«votando con los pies», un determinado
municipio. Municipios tranquilos, con un
clima agradable, que disponen de mar,
etc., son preferidos con relacion a
municipios comparativamente con
externalidades negativas).

3. La accesibilidad (A;) del municipio es
relevante en términos de capacidad de
atraccion laboral y residencial. En este
sentido consideramos que uno de los
beneficios econémicos netos relevantes
que puede ofrecer un municipio es su
accesibilidad. De todos los municipios
considerados destacamos la
accesibilidad a Barcelona como ciudad
de jerarquia superior (ya que permite el
acceso a un mercado laboral importante,
a servicios especializados de educacion,
oferta cultural y ocio y a medios de
comunicacién de conexién internacional
como aeropuerto, tren, etc.). En este
sentido, municipios con menor tiempo
de desplazamiento, ofrecen un potencial
de atraccion mayor. Una mayor facilidad
de desplazamiento a distancias mas
grandes y en menor tiempo, equivale a
un grado de diferenciacién cada vez
mayor de los municipios periféricos a
una gran urbe.

5.3. Consideraciones metodoldgicas

La especificacién seleccionada ha sido la
curva logistica, pues es la idonea para la
modelizacién de un proceso de toma de
decisiones agregadas con consistencia
tedrica.

2;j

e
M. =

Y

1+e%

Descartamos el modelo de probabilidad
lineal, pues sus predicciones no son acotadas
y la probabilidad de realizar una accién es
constante, tal y como se muestra en la FIG. 9.

5.4. Criterios de seleccion de municipios,
datos y fuentes utilizadas

Se han utilizado una muestra de 19
municipios de la provincia de Barcelona de
gran accesibilidad y con el porcentaje méas
significativo de movilidad laboral diaria
(flujos significativos entre los municipios que
superan el 15% de la poblacién), indicativo
que el mercado residencial coincide con el
laboral.

Estos son municipios de la Regién
Metropolitana de Barcelona y otros
considerados fuera de esta, como Igualada,
Manresa o Vic, con la caracteristica de poder
disponer de datos fiables de todos (referidos a

25

2

15

I

| ST ....../

[EEEEEE — y (lineal)
X -0 -9 8 7 -6 -5 47/4 0 1 2 3 4 5 ¢ 7 8 9 [7(esstca)

05

FIG. 9. Modelizacion de un proceso de forma de decisiones
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1996, como tltimo padrén de habitantes con
datos disponibles).

Para la enddgena, se han utilizado los
datos de movilidad laboral obligada por
desplazamientos residencia-trabajo
intermunicipal de 19 municipios
[(19 ¥ 19) = 19 = 342 observaciones]. Los
datos provienen del Instituto de Estadistica
de Catalufna y pueden ser consultados en la
pagina web: www.idescat.es.

Los datos de las variables exdgenas,
detalladas en las F1GS. 10 y 11, provienen de
estadisticas que publica la Direccién General
de Arquitectura y Vivienda de la Generalitat
de Cataluna y del Instituto de Estadistica de
Cataluiia (IEC).

Los datos de accesibilidad utilizados han
sido el menor del tiempo de desplazamiento
en tren, ferrocarriles o Metro publicados en
las paginas web www.renfe.es /www.ben.es.

5.5. Analisis de los resultados

Los resultados de la estimacién, mostrados
en la FIG. 12, indican que las exdgenas
planteadas aparecen como significativas con
un R?del 0,89962. Destacar, que en los
modelos logit lo mas determinante es la
interpretacion del signo de la estimacion.

En este sentido el signo positivo indica que
caracteristicas tienen los municipios que
atraen flujos de movilidad laboral diaria mas
importantes que el resto, es decir los
individuos que se desplazan prefieren vivir
en otros municipios. Por ejemplo, la B
positiva 2,133057 indica que municipios con
vivienda comparativamente més cara atraen
flujos de movilidad laboral diaria.

Es decir, los individuos que se desplazan
prefieren vivir en municipios con precios mas
asequibles. De ello podemos deducir que uno

FIG. 10. Variables del mercado residencial utilizadas en el modelo

!’l:ecio m’de Saldoo migratorio %‘vivic::r'\das o viviendas Sup.erﬁcie
Cod. Municipio vivienda nueva (% sollal"'e unifamiliares/ posteriores a mec!lifna de
(ptas.) poblacién) Adosadas 1970 en 1996 la vivienda
1996 1981-1996 en 1996 (m?) en 1996
8015  Badalona 156.338 9,13 14,73 43,16 74,47
8019  Barcelona 237.042 -14,74 4,59 28,10 81,26
8266  Cerdanyola del Valles 134.438 12,3 21,86 68,93 88,14
8089  Gava 156.532 I1,15 26,20 51,18 83,69
8096  Granollers 141.119 -7,73 19,38 60,27 86,78
8101  L'Hospitalet de Llobregat 175.789 -13,19 3,89 33,51 67,09
8102  lgualada 112.530 3,88 27,90 45,26 94,42
8113 Manresa 108.377 —4,45 19,40 3827 89,25
8114  Martorell 101.355 12,61 18,99 47,30 88,03
8118  Masnou,el 130.583 16,7 39,62 51,80 99,13
8121  Matard 126.832 -1,15 24,19 47,08 89,01
8180  Ripollet 134.817 10,26 18,35 43,09 77,98
8187  Sabadell 152.403 =551 31,13 40,63 88,36
8205  Sant Cugat del Valles 201.975 3243 47,38 55,83 107,54
8221  SantJust Desvern 106.645 11,56 37,29 45,90 102,56
8279  Terrassa 128.370 4,98 3341 45,19 89,86
8298  Vic 116.183 9.47 32,54 41,82 96,70
8305  Vilafranca del Penedes 115.274 4,34 24,74 58,83 95,08
8307  Vilanovai la Geltru 119.850 8,25 23,98 49,60 87,8l
Mediana ponderada por la poblacion 193.350 -8,50 12,86 35,88 82,37
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FiG. | l. Variables del mercado laboral utilizadas en el modelo

% trabajadores en Declaracion
Cod. Municipio Poblacion 1996 Ocupados 1996 i“d“;:'jz:i:all’i:"e’ (m"i‘lzgi::';'::s')

intermedios 1996 1996
8015  Badalona 210.987 70.045 17,87 2.140
8019  Barcelona 1.508.805 529.751 11,58 2.904
8266  Cerdanyola del Vallés 50.503 18.976 15,54 2516
8089  Gava 37.985 13.450 28,77 2.369
8096  Granollers 50.951 19.600 21,32 2432
8101  L'Hospitalet de Llobregat 255.050 87.667 16,02 2.082
8102  lgualada 32512 12.256 8,30 2212
8113 Manresa 64.385 23210 14,54 2319
8114  Martorell 17.822 6.905 52,70 2.320
8118  Masnou,el 20.387 7.886 14,93 2.876
8121  Mataro 102.018 34.607 11,62 2.036
8180  Ripollet 28.903 10.593 27,20 1.992
8187  Sabadell 185.798 65.612 13,16 2.256
8205  Sant Cugat del Vallés 47.210 19.095 20,42 3.952
8221  Sant Just Desvern 13.306 5.190 27,48 3.794
8279  Terrassa 163.862 56.765 16,28 2.156
8298  Vic 30.397 12.225 10,70 2.329
8305  Vilafranca del Penedés 28.553 11.195 10,97 2.361
8307  Vilanovai la Geltra 47.979 16.598 19,73 2238
Mediana ponderada por la poblacion 152.495 53.770 14,06 2.605

de los principales atractivos que ofrece un
municipio es el nivel de precios de la
vivienda, pues un nivel reducido de precios
de la vivienda permite disponer de més
espacio. En este caso las familias estan
dispuestas a vivir en un municipio funcional
diferente que el de trabajo, si el menor precio
o el mayor espacio les compensa los costes de
commuting. El resultado es coherente con los
modelos monocentricos que derivan de
ALONSO (1964) y indica que los municipios
con precios de la vivienda mayores son
municipios con mayor actividad econémica.
Destacar que dentro de un area funcional con
municipios sustitutivos, la caracteristica
«precios menores» es un atractivo o ventaja
comparativa temporal pues existiran
procesos de arbitraje residencial que generan
en el largo plazo una tendencia convergente
de precios. De hecho, los datos de precios de
los dltimos afios indican que, los municipios

con un incremento de precios de la vivienda
mayor son los mas periféricos a Barcelona
con un nivel de precios de la vivienda
relativamente reducido.

El resultado es coherente con los otros
resultados del mercado residencial. Asi, los
municipios que atraen flujos de movilidad
laboral diaria mayoritariamente son
municipios con viviendas de construccion
mas antigua y con mayor proporcién de
bloques de edificios de viviendas de
propiedad horizontal. Es decir, los
trabajadores que se desplazan viven en
municipios con un porcentaje mayor de
viviendas unifamiliares y de un mercado de
primera mano.

Con relacion a la preferencia revelada por
las diferentes caracteristicas externas a las
viviendas y inherentes a la zona, es
destacable el resultado que los municipios
que pierden habitantes y los especializados
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FiG. 12. Estimacion del modelo y analisis de los resultados

Variable B SEB Beta T SigT
Precio m? de vivienda nueva (ptas.) 2,133057 0,302545 0,441102 7,05 0
Saldo migratorio (% sobre poblacién) -0,053929 0,005036 —0,452451 -10,708 0
% viviendas posteriores a 1970 -0,778422 0,181998 -0,165542 —4277 0
% viviendas unifamiliares/adosadas -0,128685 0,032557 -0,144019 -3,953 0,0001
Poblacion 0,001066 0,00389 0,008979 0,274 0,7843
Tiempo de desplazamiento —-0,060465 0,002416 —0,484553 -25,028 0
Z:t:rraﬁaejgs)c;res en industria de bienes de capital e 035149 0,083548 0119097 4207 0
Declaracion mediana IRPF (miles de ptas.) —-1,417341 0,402558 -0,19913 -3,521 0,0005
Superficie mediana de la vivienda (mz) 7,351239 0,598531 0,581355 12,282 0
(Constante) -9,184908 0,60941 -15,072 0
R? 0,89962 R? Ajustado 0,8969

Para la estimacion del modelo se ha utilizado la opcion logit del programa SPSS, v. 8.0.

en el sector industrial de bienes de capital y
intermedios son a su vez los que atraen
trabajadores. Ellos nos indicaria que los
municipios comparativamente con més
externalidades negativas, como ruido o
contaminacién, son poco atractivos para vivir.

La poblacion aparece con signo positivo
0,001066 y parece confirmar la idea que
hemos planteado en el modelo tedrico con
relacién al tamario de poblacion 6ptima,
diseconomias de escala y equilibrio
poblacional. Municipios con mayor tamaiio
atraen trabajadores, que viven en otros
municipios.

Por tltimo, destacar que el signo

contrario al resto de variables.

— El signo negativo en «IRPF>» indica que
la movilidad se produciria desde los
municipios de rentas mas elevadas
respecto las de rentas més bajas
(cuando la teoria indica que los
municipios centrales laborales tienen
que pagar salarios mas elevados para
compensar los costes de
desplazamiento y porque si no los
trabajadores cambiarian el lugar de
trabajo hacia a un lugar cercano al
municipio residencial).

¢, Por qué IRPF y Superficie dan signos

—0,060465 en accesibilidad indica que los poco intuitivos?

municipios con menor tiempo de
desplazamiento atraen trabajadores que
viven en otros municipios.

Los resultados en general estdn de
acuerdo con la evidencia existente en el
comportamiento de la demanda residencial
durante los afios ochenta y noventa en el
area de Barcelona, con un proceso de
reasignacion de la poblacion en el territorio
funcional de municipios sustitutivos para
Vivir.

Ahora bien, existen dos variables con
signos poco intuitivos:

— El signo positivo en «Superficie» indica
desplazamientos des de los municipios

— Ni el gradiente de renta ni el de
superficie es uniformemente
descendiente (en Hospitalet y Badalona
es comparativamente inferior con
relacién a Barcelona y municipios
periféricos como San Cugat o
Cerdanyola).

— Si diferenciamos estas variables para
Barcelona y para el resto de municipios
o si se pudiese agregar Badalona y
Hospitalet a Barcelona esta anomalia
desapareceria.

Modelo alternativo:
Con la diferenciacién mostrada en la

con viviendas méas pequeiias respecto F1G. 13, los resultados son coherentes, pues si
las més grandes, siendo un resultado el destino es Barcelona el coeficiente de
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correlacién es positivo de 0,69, es decir,
municipios con mayores niveles salariales
atraen trabajadores (+IRPF + Atraccion
laboral) y si el destino es diferente el
coeficiente —0,62 indica que en municipios
que atraen trabajadores, con precios de la
vivienda elevados, la superficie media de la
vivienda es menor (—superficie + Atraccién
laboral).

No obstante, no los consideraremos en el
modelo inicial pues, las correlaciones entre
las variables gemelas comporta
multicolinealidad.

De ello podemos deducir que en términos
generales, los coeficientes estimados entre
ingresos salariales y precios de las viviendas
aportan evidencia de la existencia de
relaciones entre ambos indicadores en el
sentido de que el nivel de ingresos afecta al
nivel de precios de las viviendas en cada
municipio. Estas relaciones pueden significar
que los precios residenciales se ajustan a los
niveles de ingresos salariales, y cualquier
aumento en la renta obtenida por la familia
redundara en un crecimiento de los niveles
de precios de las viviendas, es decir, un
esfuerzo generalizado para ganar mas con el
fin de comprar una vivienda.

Por tanto, podemos considerar que un
mayor nivel de precios de la vivienda esta
relacionado con un mayor nivel de renta

FIG. 13. Analisis de correlaciones

promedio de las familias, pues los precios son
un mecanismo de asignacién de la poblacién
en el espacio por motivos de renta. Asi, el
proceso de arbitraje residencial indica que los
municipios funcionales que pierden poblacién
o atraen trabajadores son municipios con
mayor renta promedio de las familias.

Los planteamientos expuestos y la relacién
renta-precios de la vivienda se derivarian del
siguiente analisis:

Alrededor de Barcelona surge una
demanda de trabajo que atrae grandes flujos
migratorios origindndose una competencia
de ubicacién que reasigna el espacio (en
general las actividades financieras y de
servicios van expulsando de los centros
actividades tradicionales y residenciales). En
este sentido la expansién de los mercados de
trabajo y el crecimiento en el empleo en
diferentes areas o municipios Barcelona
determina la capacidad de compra y las
expectativas futuras de renta permanente.
Tal situacién combinada con una estrechez
de la oferta residencial o una fuerte
dependencia de un mercado del suelo
saturado, tiene un efecto significativo sobre
los valores residenciales. A su vez la
disparidad de precios evoluciona por el juego
de las fuerzas espaciales centripetas y
centrifugas entre dreas funcionales y en
funcién de su jerarquia.

% Movilidad PRM2_BAR PRM2_RES SUP_BAR SUP_RES
Correlacion de Pearson 1.000 .681 -460 .765 -628
% Movilidad Sig. (bilateral) . .000 .000 .000 .000
N 342 342 342 342 342
Correlacion de Pearson .68l 1.000 -620 971 -810
PRM2_BAR Sig. (bilateral) .000 . .000 .000 .000
N 342 342 342 342 342
Correlacion de Pearson -460 -620 1.000 -.625 .385
PRM2_RES Sig. (bilateral) .000 .000 . .000 .000
N 342 342 342 342 342
Correlacion de Pearson .765 971 —-625 1.000 -817
SUP_BAR Sig. (bilateral) .000 .000 .000 . .000
N 342 342 342 342 342
Correlacion de Pearson —-628 -810 .385 -817 1.000
SUP_RES Sig. (bilateral) .000 .000 .000 .000 .
N 342 342 342 342 342

— PRM2_BAR:0 si el destino no es Barcelona. Cociente del precio por metro cuadrado entre Barcelona y el origen si el destino es Barcelona.
— PRM2_RES: 0 si el destino es Barcelona. Cociente del precio por metro cuadrado entre destino y origen si el destino no es Barcelona.

— SUP_BAR: Igual que PRM2_BAR, pero con superficie de vivienda.
— SUP_RES: Igual que PRM2_RES, pero con superficie de vivienda.

— % Movilidad, la variable explicativa (% de trabajadores residents en el municipio i que se desplazan a diario al municipio j).
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6. CONCLUSIONES O En el 4rea funcional de Barcelona, se
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O El estudio planteado justifica una

agrupacion de municipios en areas
urbanas funcionales (coincidentes con los
mercados residencial y laboral) como
unidad territorial para una planificacion
eficiente y discriminatoria de las politicas
territoriales y de vivienda. En este
sentido sustituir las NUTS-III de la
Unién Europea o provincias por esta
unidad territorial, posibilitaria definir
diferentes politicas en funcion de
diferentes mercados y realidades
socioeconémicas.

La demanda de vivienda es una demanda
de caracteristicas internas de la vivienda y
externas, relacionadas con el municipio. La
variacién de estas plantea un efecto
substitucion de eficiencia y de localizacion.
Asi, un mercado residencial se
interrelaciona con los municipios de un
area funcional, siendo los equilibrios
poblacionales en estas dreas fruto de la
interaccion entre la oferta y demanda de
los atractivos relativos de los diferentes
municipios sustitutivos.

Shocks externos como las politicas
territoriales, una mejora de las
infraestructuras de comunicaciones
alteran estos equilibrios (cambian las
coordenadas espaciales y de organizacion
reduciendo los beneficios de
aglomeracion). El ajuste hacia los nuevos
equilibrios implica un proceso de arbitraje
residencial convergente dentro un drea
funcional configurando una «ciudad regién
difusa» con una tasa creciente de
commuting.

El modelo planteado es aplicable no sélo a
escala intermunicipal sino también
interregional. Asi el cambio de las
coordenada espaciales potencia el arco
mediterraneo como la «Florida de Europa»,
atendiendo la libre circulacién de personas
regulada como parte integrante del
Tratado de Unién Europea. De hecho,
puede constituir un shock externo que
potencialmente alterar4 los equilibrios
poblacionales de diferentes regiones
europeas.

revelan preferidos para irse a vivir fuera
del lugar donde se trabaja, los municipios
con precios relativos de la vivienda
menores, de mas superficie, de
construccion més reciente, con mas
viviendas unifamiliares, més
externalidades positivas y municipios
menos especializados en el sector
industrial de bienes de capital y
intermedios. Ademaés se revelan preferidos
municipios con buena accesibilidad al
lugar de trabajo. Una mayor facilidad de
desplazamiento a distancias més grandes
y en menor tiempo, equivale a un grado de
diferenciacion cada vez mayor de los
municipios periféricos de una gran urbe.

0 Existe una relacién directa y un efecto
spillover entre municipios con salarios
reales por encima de la media y un mayor
valor de las viviendas. La fortaleza de la
demanda y la concentracion de la
poblacién en las ciudades mayores, se
capitalizan en los precios de las viviendas
explicando los diferentes niveles de valores
residenciales. Se corrobora la idea
presentada en los modelos monocentricos,
pues los municipios con precios de la
vivienda mayores son a su vez municipios
con mayor actividad econémica y con un
mayor nivel de de renta promedio de las
familias. Asi, el proceso de arbitraje
residencial indica que los municipios
funcionales que pierden poblacién o atraen
trabajadores son municipios con un mayor
renta promedio de las familias.

0 Se sugiere la necesidad de introducir
mecanismos discriminadores espaciales en
las actuales politicas territoriales y de
vivienda, para evitar situaciones de
inequidad. Adem4s se recomiendan
politicas de vivienda basadas en incentivos
a la oferta nueva y a favorecer los
mecanismos del propio mercado, como
facilitar un proceso de arbitraje generador
de cadenas de vacantes. Asimismo,
teniendo presente los efectos
supramunicipales de estas politicas,
deberian decidirse y llevarse a la practica
de forma coordinada entre municipios
relacionados en aras a la menor
jerarquizacion del territorio.
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