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RESUMEN: El presente articulo intenta ofrecer algunos elementos de referencia, tanto conceptuales como
empiricos, que ayuden a entender mejor el complejo proceso de crecimiento y crisis que ha afectado al
conjunto del sistema metropolitano espafiol. Para tal proposito se realiza un andlisis, a escala de area
metropolitana, centrado en las mayores de 500.000 habitantes, en el que se abordan las dimensiones y
caracteristicas basicas del crecimiento urbano, tanto en lo que se refiere al proceso mas general de urbani-
zacién como en el aspecto ya mas concreto de produccion de vivienda. Tomando como referencia una
perspectiva temporal de dos décadas (1990-2010), la interpretacién de los datos disponibles y la vincula-
cion, a su vez, con procesos sociodemograficos relevantes, como la movilidad residencial y la inmigracion
exterior, permiten aportar algunas claves sobre la intensidad del fenédmeno y su posterior aguda crisis. Los
resultados muestran el caracter estructural y sistémico del proceso masivo de crecimiento urbano e inmo-
biliario metropolitano en Espafia, que ademas se desarrolld en un contexto, a lo largo de todo ese periodo,
de ausencia o inoperancia casi absoluta de marcos de planificacion y regulacion a dicha escala. Todo lo cual
en definitiva no hizo sino agravar los impactos territoriales, ambientales y socioeconémicos del modelo de
crecimiento y agudizar las dimensiones de la crisis.

PALABRAS CLAVE: Crecimiento urbano. Crisis. Planificacion. Areas metropolitanas espafiolas.

Urban growth, real estate crises and metropolitan planning in
Spain

ABSTRACT: The aim of this paper is to supply some conceptual and empirical references for a better
understanding of the growth and crises process of the entire Spanish metropolitan system. For that
purpose, the paper presents an analysis focused on the metropolitan areas over 500.000 inhabitants,
dealing with the basic dimensions and characteristics of urban growth and, particularly, with housing
construction. Being the temporal reference the period 1990-2010, the interpretation of empirical data and
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esde principios de la ultima década del

pasado siglo hemos asistido a un largo

ciclo de expansién y posterior intensa
crisis que ha afectado profundamente al conjunto
del sistema econdmico y social en Espafia.
Teniendo como referente la aguda crisis inmobi-
liaria y financiera que se desaté a partir de 2008,
han sido innumerables los estudios y reflexiones
sobre las caracteristicas y condiciones del mode-
lo de crecimiento en Espafia, especialmente en
aquellos aspectos que se referian al sector inmo-
biliario y mas concretamente al de la vivienda
(GARCIA MONTALVO, 2008; RODRIGUEZ LOPEZ,
2009; NAREDO, 2010; EXTEXARRETA & al., 2012,
ROMERO & al., 2012; VINUESA 2013; LOPEZ &
RODRIGUEZ, 2013; BURRIEL, 2014). Ahora bien,
estas perspectivas tematicamente sectoriales, y
agregadas a nivel territorial, necesitan ser com-
plementadas, para un entendimiento mas ajusta-
do y preciso de todo el fendmeno ciclico de ex-
pansién y crisis, con una aproximacién a la
escala adecuada y mas comprehensiva sobre el
modelo de crecimiento urbano en el que se ha
basado una parte mayoritaria de dicho proceso.

El sistema metropolitano es, légicamente, un
elemento de referencia en todo ello, con las
jerarquias y especificidades correspondientes a
un universo urbano tan amplio y complejo, pero
en definitiva constituyendo el escenario principal
del crecimiento urbano y residencial y de la
subsecuente crisis inmobiliaria que ha tenido
lugar en nuestro pais en esos afios. El objetivo
de esta contribucidon es plantear las caracteris-
ticas y dimensiones del proceso de crecimiento
urbano metropolitano y su relacion con dinamicas
socio-demograficas basicas y su planificacion y
gestién. Todo ello con la finalidad de ofrecer
algunas claves que puedan contribuir a aportar
un mejor entendimiento del ciclo de expansion
y crisis que ha afectado a nuestro pais en las
dos dultimas décadas. Para tal propdsito, el
andlisis se abordara a la escala metropolitana,
teniendo como base el conjunto del sistema, pero
centrandose en sus componentes mas represen-
tativos, y abarcando como referente temporal las
dos décadas referidas.
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El trabajo se articula a través de cuatro secciones.
En la primera se realiza una breve presentacion
del sistema metropolitano espariol, centrandose
en las areas metropolitanas mayores con una
poblacion superior a 500.000 habitantes (AMM),
sefialando algunas de sus caracteristicas
bésicas, tanto de tamafio como de organizacion
y estructura, necesarias para entender los
procesos que se analizan posteriormente. En la
segunda seccioén se aborda, en base a un trabajo
empirico exhaustivo y riguroso, a escala de
area, la dimension e intensidad del crecimiento
metropolitano en Espafia. Primero en lo que
se refiere al crecimiento global de los usos y
coberturas urbanas y en segundo lugar, ya mas
concretamente en cuanto a la produccion de
vivienda. La tercera seccion explora, mediante
andlisis estadisticos simples, las potenciales
asociaciones entre el crecimiento y posterior
crisis de la produccién inmobiliaria y determinados
procesos sociodemograficos relevantes del
periodo, como son la movilidad residencial o la
inmigracion exterior, en la hipétesis de que el
auge y dimensiones de la primera no pueden
aislarse de tales fendmenos subyacentes. Por
ultimo, en la cuarta parte se realiza un somero
repaso a la forma en que todo ese proceso
de crecimiento metropolitano se regulé o no,
estableciendo los modelos territoriales y reglas
de juego compartidos, desde instrumentos de
planificacion y regulacion a la escala correspon-
diente.

Caracterizacion del sistema
metropolitano espaiiol

Lossistemasurbanossonelementosestructurales,
que en su configuracion general y jerarquia, en
sociedades de elevada urbanizacion historica
como Espania, tienden hacia la estabilidad y la
permanencia. Las areas metropolitanas, como
sistemas urbanos de referencia en las sociedades
contemporaneas, participan légicamente de esa
caracteristica central, pero es necesario entender
adecuadamente su jerarquia y variantes para
establecer con mayor precision los perfiles
concretos que se abordan en este trabajo (RocA
& al., 2012, FERIA & al., 2018). De acuerdo a las
delimitaciones metropolitanas realizadas segun
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procedimientos estandares, si se comparan las
realizadas segun los datos censales de 2001
y 2011 se observa en efecto un alto grado de
coherencia que fundamentalmente significa que
el sistema metropolitano espafiol tiene ya, como
por otra parte es facil de entender, un caracter
estructural y dominante en el conjunto de su
sistema urbano (FERIA, 2008; FERIA & MARTINEZ,
2016).

Ahora bien, lo que en términos territoriales y
de configuracion del conjunto del sistema es
un escenario de estabilidad y permanencia,
cambia sustancialmente si analizamos lo que
ello representa en dinamicas poblacionales y
residenciales. Si el conjunto de Espafia crecio
en ese periodo intercensal en cerca de seis
millones de habitantes —un crecimiento como
nunca se habia producido en toda su historia-,
las areas metropolitanas espafolas absorbieron
practicamente el 90% de dicho crecimiento,
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pasando de albergar unos 28 millones doscientas
mil habitantes a casi alcanzar los 33 millones, con
un crecimiento relativo en el periodo que se ha
acercado al 20%.

Estamos en consecuencia ante un sistema
extenso, complejo y muy dinamico. En la
aproximacion que sigue focalizaremos el
analisis en la parte superior de la jerarquia
metropolitana, con ambitos de tamafo
superior al medio millon de habitantes
(Fi1c. 1y 2), umbral que la OCDE utiliza,
de manera ciertamente restrictiva, para
enunciarlos como metropolitanos. Asi, en
funcién exclusivamente del tamafio, la
OCDE distingue dentro del amplio universo
de Areas Urbanas Funcionales (FUA) a
las Areas Metropolitanas como aquellas
que albergan entre 500.000 y un millén
y medio de habitantes y las Grandes
Areas Metropolitanas a las que tienen

A

Diomosti N

» T Pamplona

Cihomna

Logroiio
Faragoen

Licida Barcelona

Tarmgona

Madnd

Castellon

! Valencia

Albacete

Benidorm

Mugcia Alicame-E|

Canagena

Ciranada

Adlmeria-Ejido

0 50 100 200 300
W — T

Las areas metropolitanas mayores (AMMs) en el sistema metropolitano espaiiol

Fuente: Elaboracion propia
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Area metropolitana N2 municipios SUP?;:::S Poblazc(iﬂ: Poblazc;?;
Madrid 172 8.670 6.729.769 6.824.379

Barcelona 139 2.709 5.088.201 5.143.696

Valencia 80 2.385 1.935.363 1.935.807

Sevilla 51 5.756 1.581.798 1.596.759
Malaga-Marbella 25 2.528 1.239.954 1.282.021
Bilbao 80 2.335 1.132.451 1.124.422
Oviedo-Gijon-Avilés 29 3.048 912.683 883.910
Palmas de Gran Canaria 19 1.311 814.716 815.762
Zaragoza 32 3.462 786.629 777.468
Alicante-Elche 13 1.044 780.941 787.647
Vigo-Pontevedra 36 2.358 732.791 721.333
Palma de Mallorca 38 2.235 704177 712.529
Murcia 16 2.164 679.035 689.644

Bahia Cadiz-Jerez 7 1.880 672.833 668.652
Granada 46 2.101 576.570 575.889

Areas metropolitanas mayores 783 43.988 24.367.911 24.539.918
Resto areas metropolitanas 526 35.577 8.455.884 8.474.777
Espaiia 8.116 506.244 46.816.010 46.572.132

Dimensiones basicas de las AMMs. Nimero de municipios, superficie y poblacion total.

Fuente: Elaboracion propia, Censo de Poblacién de 2011 y Padrén Municipal 2017 (INE)

mas de dicha cantidad (OCDE, 2013).
Aqui, para caracterizar esta parte superior
de la jerarquia urbana utilizaremos una
categorizacion algo mas elaborada y basada
en otros atributos ademas del simple tamafio
demografico (FERIA, 2013).

De las quince AMMs espafolas, las dos de
superior jerarquia se pueden caracterizar como
regiones metropolitanas, una categoria de areas
metropolitanas que por su extension espacial y
complejidad funcional y estructural interna se situa
en un nivel superior de organizacion y despliegue
territorial de los procesos urbano-metropolitanos.
Este término de region metropolitana ya fue
utilizado a principios de los noventa por Castells
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(1990) para referirse al ambito de influencia
de Madrid, asimilandose territorialmente, por
razones de disponibilidad de la informacién, a
la provincia de Madrid. En el caso de Barcelona,
el término de region metropolitana se utiliza con
mayor asiduidad y “naturalidad”, sobre todo para
distinguirlo del “4rea metropolitana®, un ambito
mas restringido e histdricamente sujeto a la
cooperacion institucional desde mediados del
siglo pasado (TOMAS, 2004).

En nuestro caso, la utilizacion del término region
metropolitana se dota de contenido material a
través de diferentes vectores de interpretacion:
tamano, estructura, organizacion y dinamica.
El primero, el de tamafio, es fruto no de una
referencia administrativa prevalente, sino de la
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aplicacién de una metodologia de delimitacion,
consistente y comparable internacionalmente,
que nos ofrecen unas areas muy extensas que
albergan a varios millones de habitantes. Ahora
bien, la mera gran escala del fenémeno urbano
no bastaria para su categorizacién como region
metropolitana, si no se cuenta ademas con
otros requisitos de organizacién funcional. Entre
estos se encuentran la constitucion, en el seno
del conjunto del ambito, de areas y centros de
organizacion funcional con un elevado grado
de autonomia y complejidad funcional (FERIA,
CAsSADO & MARTINEZ, 2015). En resumen, nos
encontramos con unos ambitos metropolitanos
con una configuraciéon compleja en el que la
“ciudad madre” cede parte de su protagonismo
funcional y territorial para dar lugar a una corona
con pautas de organizacion cada vez mas
extensas y descentralizadas, que en todo caso
se adecuan a las caracteristicas geogréficas,
de orientacién productiva y de la estructura del
sistema de asentamientos propias de cada
ambito.

Por debajo de las regiones metropolitanas, en
un segundo escalén de la jerarquia urbana, pero
cuando el area metropolitana tiene una notable
dimension —en Espafa ello puede situarse en
torno al millén de habitantes- y ha alcanzado
una madurez en su dinamica evolutiva,
nos encontramos con lo que denominamos
—siguiendo la terminologia acufiada por la Oficina
del Censo norteamericano (OMB, 1998)- las
areas metropolitanas consolidadas. Sin alcanzar
las dimensiones y complejidad de las regiones
metropolitanas, las areas metropolitanas
consolidadas se caracterizan igualmente, en
Su organizacion interna, por un papel activo del
conjunto de la corona metropolitana, la cual,
lejos de ser exclusivamente un mero receptor
pasivo de la descentralizacién procedente de
la ciudad central, presenta pautas auténomas
relevantes de organizacion espacial, iniciando
con ello la trayectoria hacia la constitucion de
la ciudad metropolitana, la cual se caracteriza
-al igual que sucede en la ciudad tradicional-
porque los diversos componentes territoriales
del area metropolitana se imbrican entre si en
las diferentes funciones y relaciones urbanas.
Es en las areas metropolitanas de Valencia,
Sevilla y Bilbao donde claramente se manifiestan
las caracteristicas mencionadas de madurez y
complejidad estructural. Las tres se refieren a
areas metropolitanas con mas de un millén de
habitantes, en las que ademas la corona supera
en poblacion a la ciudad central, lo cual implica, de
una parte, un consolidado proceso de movilidad
residencial metropolitana y, de la otra, unos muy
intensos vinculos de relacion residencia-trabajo.
Dichas coronas se van constituyendo en ambitos
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auténomos de organizacion funcional y espacios
con identidad propia que con el discurrir del
tiempo se configuraran como partes sustantivas
de la nueva ciudad metropolitana con todos sus
atributos, no s6lo como meros contenedores de
funciones especializadas, bien sea residenciales
o productivas.

Por debajo de estos cinco ambitos convencional
y plenamente metropolitanos, es necesario
introducir una categoria en la que el principio
definitorio no son las caracteristicas de
organizacion espacial asociados al tamafio
y dimensién del fendmeno metropolitano en
cuestion, sino las derivadas de las particulares
condiciones de la estructura territorial de
asentamientos de partida. Esta aporta elementos
de referencia que contribuyen a generar modelos
de organizacion distintos de los monocéntricos
convencionalmente descritos, en los que toda
la estructura se arma a partir de una sola ciudad
central que se expande por el territorio contiguo.
Ahora bien, cuando un conjunto de ciudades
relativamente cercanas tienen capacidad para
desarrollar procesos metropolitanos, lo que
pueden producirse son formas de organizacion
diferentes, que denominamos polinucleares, y
que por otro lado no son facilmente identificados
por los métodos mas elementales de delimitacion
de areas metropolitanas. En efecto, en esta
categoria se incluyen 5 AMMSs, de las que sélo
dos de ellas (Oviedo-Gijon-Avilés y Bahia de
Cadiz-Jerez) pueden ser delimitadas con los
criterios convencionales, mientras que una
tercera (Malaga-Marbella) surge de la doble
adscripcion de dos municipios situados entre
ambas (Mijas y Fuengirola) y las dos restantes
de la fusion de dos areas monocéntricas previas:
Alicante-Elche y Vigo-Pontevedra.

El elemento definitorio de esta categoria es
l6gicamente la existencia de dos o mas de
ciudades centrales que, cumpliendo individual-
mente los requisitos de tamafio e integracion
funcional especificados para tener sus propias
areas, estén a la vez integradas entre si. En este
caso, a diferencia de las regiones metropolitanas,
donde la existencia en su seno de ambitos
de organizacién interna puede provenir de la
propia dinamica de crecimiento de la corona
metropolitana o de la absorcion de areas
metropolitanas pequefias, en las organizaciones
polinucleares lo que existe es una fusion de
areas con complementariedades funcionales
ylo fterritoriales, dando lugar a formas de
organizacion complejas y muy diversas, pero en
todos los casos, en mayor o menor medida, con
importantes procesos de urbanizacion masivos y
difusos.
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La cuarta y Ultima categoria de areas
metropolitanas a considerar es la estandar. La
utilizacion de dicho término se basa en una doble
razon. En primer lugar porque esta categoria
es la mas extendida y en segundo lugar, y
sobre todo, porque es la que en su pauta de
organizacion y estructura se ajusta al modelo
convencional metropolitano; es decir una ciudad
central que es a la vez lugar de trabajo para un
hinterland relativamente amplio y foco emisor de
procesos de suburbanizacion de la poblacion.
En esta categoria se incluyen un total de 5
AMMs, (Las Palmas de Gran Canaria, Zaragoza,
Murcia, Palma de Mallorca y Granada). Todas las
ciudades centrales de esta categoria aparecen
como un consolidado lugar de trabajo (CASADO
& COOMBES, 2011), pero lo que les otorga la
condicion a estos espacios como sustancial-
mente metropolitanos es el despliegue, desde la
ciudad central, de procesos de suburbanizacion
residencial delapoblacién. Setrataademasdeuna
organizacion en la que la ciudad central aparece
como referente casi absoluto de los origenes de
la movilidad residencial y de los destinos de la
movilidad residencia trabajo, dibujando de tal
manera el modelo convencional o estandar que
se atribuye a la organizacion metropolitana. La
mayoria de las areas metropolitanas incluidas
en esta categoria responden a este modelo,
pero légicamente aparecen situaciones o casos
concretos que rompen la norma. Los mas
significativos son los de las areas metropolitanas
de Zaragoza y Murcia, la segunda y tercera, por
dimension poblacional, de las de la categoria,
en las que dentro de unas tasas de movilidad
residencial muy bajas, la direccion dominante
es la centripeta (corona-centro), propia de fases
iniciales de los procesos metropolitanos. La
explicacion para este comportamiento reside en
la gran extension de los términos municipales de
las ciudades centrales, que hace que en el seno
de los mismos se pueda concentrar todavia una
parte mayoritaria de los procesos de suburbani-

zacion metropolitanos.

Las dimensiones e intensidades
del crecimiento urbano en los
espacios metropolitanos espaiioles

Ya se ha sefalado que, frente al caracter

1 En realidad se trata de una “burbuja especulativa de los
precios del capital inmobiliario y bursatil”, que son tan anti-
guas como el capital mismo y consustanciales a su historia
(PIKETTY,2014; p. 189)

2 Por obvias razones no podemos entrar en este articulo es
presentar una evaluacion de la potencialidades y problemas
que presenta la fuente del CLC, para lo que remitimos a
aportaciones conocidas (DE OLIVEIRA, 2010) y que han sido
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estructural y gran estabilidad que ha caracterizado
al universo metropolitano espafol como sistema,
en lo respecta a sus dinamicas internas,
practicamente el conjunto de sus componentes
han participado de una intensa transformacién y
desarrollo tanto en su crecimiento demografico
COMoO en su expansion urbanistica. Asi, de forma
l6gica, las areas metropolitanas espafiolas
fueron en definitiva los principales sujetos o, si
se prefiere, escenarios del intenso proceso de
crecimiento urbano y residencial que atraveso
el pais, desde mediados de los afios 90 y hasta
2007, y posteriormente los que sufrieron los
efectos mas evidentes y dramaticos de la crisis
que la siguio, en un proceso ciclico habitual en
las economias de mercado, pero en este caso de
especial virulencia e intensidad.

Aunque las caracteristicas y dimensiones
agregadas de todo el proceso de crecimiento y
crisis han sido ampliamente descritas desde la
literatura académica y de divulgacion, conviene
detenerse, para el propdésito que nos ocupa, en
un analisis detallado a escala relevante —esto es,
las areas metropolitanas- y en los componentes
clave de las dinamicas urbanas que lo han
constituido, para asi poder comprender con
mayor sentido la naturaleza y alcance preciso de
todo el proceso. En este sentido, resulta oportuno
aclarar, antes que nada, por qué no se utiliza
en todo este texto la comunmente aceptada y
utilizada nocién de “burbuja inmobiliaria”. Es
obvio que, como metafora, dicha nocién tiene
una gran capacidad evocadora, pero no es
menos incontrastable que en estas cuestiones
urbanisticas la metafora es poco oportuna, porque
a diferencia de otras burbujas, la inmobiliaria,
cuando estalla, no se disuelve en el aire, sino que
deja su marca indeleble en territorios y ciudades
(SCHULZ-DORNBURG  2012), como podremos
comprobar en el primero de los componentes del
crecimiento que se abordara a continuacion.

La urbanizacion del suelo

Como es facilmente comprensible, un paso
necesario para el despliegue de un proceso de
crecimiento inmobiliario es la urbanizacién (o
artificializacion) del suelo, lo cual en términos
territoriales no es sino la ocupacién con fines
urbanos del suelo. Con la disponibilidad

desarrolladas a lo largo de mas de una década a través de
sucesivos proyectos de Investigaciéon del Plan Nacional, a
través del acrénimo MOVITRA. En todo caso, el analisis
agregado que aqui se presenta, con jerarquia de coberturas
de nivel 1 y con escala de area metropolitana aporta un
satisfactorio rango de aproximacion a la realidad del hecho
estudiado.
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Crecimiento zonas
comerciales,
industriales e

Crecimiento tejido
urbano continuo y

discontinuo (ha.) infrae(s'::'l)cturas discontinuo infraestructuras

TCMA TCMA TCMA  TCMA

Area metropolitana 1990 2006 1990 2006 1990- 2000- 1990- 2000-
2000 2006 2000 2006

Madrid 44715 70331  9.994 22347 2,82 2,81 6,00 3,08
Barcelona 49.726 52673 9957 15823 0,41 027 289 286
Valencia 15.657 19.727 4330 7.951 1,18 187 413 3,13
Sevilla 14751 18.698 3.837 5357 1,03 222 285 0,77
Malaga-Marbella ~ 12.913 15668 1.374 2203 0,55 2,31 2,01 4,47
Bilbao 5822 6547 2892 3.869 0,49 114 226 1,07
Oviedo-Gijén-Avilés 5976  7.121 4785 5631 083 1,55 1,17 0,76
Pa'mg:n:‘;ae‘ra” 5496  7.950 1688 2227 096 454 329  -0,92
Zaragoza 5.537 6.942 3.635 5.738 0,91 2,24 2,42 3,54
Alicante-Elche 6.623 11159 1493 2711 384 2,21 440 248
Vigo-Pontevedra 9744 9978  1.093 1708 0,11 022 2,91 2,55
Palma de Mallorca ~ 8.035  12.810  1.267  2.003 = 3,63 165 295 267
Murcia 5112 7474 874 2978 239 232 892 442
Bahia Cadiz-Jerez ~ 6.617 8267 2579 3175 0,52 2,84 064 239
Granada 4778  6.898  1.013 1344 239 2,11 1,67 1,93
Areas r";:;’:r':;"ta“as 201.501 262.253 50.813 85.067 1,51 1,87 358 2,54
m':ff';:o?if;z . 85.158 113.512 25.060 39.319 1,52 2,25 3,14 2,24
Espafia 484.024 669.100 99.441 181.796 1,41 3,03 3,82 3,60

Crecimiento de la superficie urbanizada 1990-2000-2006. Valores absolutos y tasas de crecimiento medio

anual (TCMA)

Fuente: Elaboracion propia a partir de la cartografia Corine Land Cover de 1990, 2000, 2006. Nivel 1

de contar como fuente con la informacion
proporcionada por el Corine Land Cover (CLC)
es posible aproximarnos con suficiente rigor a
las dimensiones principales de este proceso de
urbanizacién?. En la FIG. 3 aparecen resumidas
algunas de las cifras mas relevantes de dicho
proceso en las areas metropolitanas espafnolas,
tanto en sus dimensiones absolutas como
relativas. Las métricas se han realizado sobre
las explotaciones del CLC de 1990, 2000 y
2006, fechas representativas del fendmeno de
crecimiento urbano en Espafa.

Numerosos son los aspectos que podrian
abordarse y destacarse de ese cuadro resumen
de las principales magnitudes del crecimiento
urbano experimentado en Espafia y sus areas
metropolitanas en el periodo analizado, pero aqui
de forma sintética, orientada a los objetivos del
articulo, destacaremos lo siguiente:

En primer lugar, la constataciéon, con cifras
concretas y desagregadas, de un proceso
masivo de urbanizacion del territorio en el
periodo 1990-2006, que en toda Espafia supuso
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un incremento de casi un 40% del tejido urbano
(TU) y casi la duplicacién del dedicado a zonas
comerciales, industriales e infraestructuras (ZCl!).
Es decir, en menos de veinte afios se incremento
casi un 50% la superficie urbana y/o artificializada
del pais. Y en ello tuvieron especial protagonismo
las areas metropolitanas, aunque con diferente
intensidad y direcciéon. Volveremos sobre esto
ultimo mas tarde.

En segundo lugar, de forma agregada y casi
generalizada, el ritmo de crecimiento de las
ZClIl fue més alto y anterior al de los TU. Una
primera conclusion que podemos deducir de ello
es que la expresion mayor, en términos relativos,
del boom urbanistico, no fue el casi siempre
referido espacio residencial sino el dedicado a
grandes desarrollos comerciales, industriales e
infraestructurales. Por otro lado, el hecho de que
ademas lo anteceda, duplicando las tasas medias
de crecimiento en la década de los noventa, es
por otro lado, comprensible en la medida en que
determinadas intervenciones infraestructurales
y también operaciones de desarrollo comercial e
industrial de gran escala sirven como preparacion
o elemento de atraccion de posteriores
desarrollos residenciales. Esta es una logica de
larga tradicién en la estrategia de los grandes
operadores inmobiliarios en Espafa, que por
otro lado pone en cuestion la trascendencia que
a menudo se ha concedido a la desregulacién
del suelo urbanizable de la ley del 98 en el boom
urbanistico. En todo caso, dicha desregulacion
sirvié como “facilitadora” de un comportamiento
sistémico de intervencion urbanistica y territorial
en Espafia, en el que el planeamiento ha
jugado a menudo un papel subsidiario. Por eso
resulta asimismo paraddjico y en cierta medida
intelectualmente incomprensible, en un pais que
en poco mas de 15 afios ha aumentado el 50
por ciento de su suelo urbano, las recurrentes
denuncias procedentes de diferentes organismos
e instituciones sobre los “problemas de
competencia en el mercado de suelo”.

En tercer lugar, debe resefiarse que los com-
portamientos de las areas metropolitanas indivi-
dualmente consideradas, dentro de esta ténica
general de crecimiento, lejos de ser uniformes
presentan distintos ritmos e intensidades (FIG.
4). Especialmente resefiable es la notable
diferencia que presentan entre si las dos regiones
metropolitanas espafiolas, con un muy elevado
crecimiento en el caso de Madrid en los dos
tipos y en todo el periodo analizado frente a la
de Barcelona, con un desarrollo mucho mas
contenido. De esta forma, si a comienzos de
los noventa la regidon metropolitana de Madrid
ocupaba un 5% menos de suelo urbano que la de
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Barcelona, en 2006 la situacion se habia invertido
hasta alcanzar casi un 25% mas. Y ello en un
contexto de crecimiento demografico y econémico
bastante parecido en ambas. Por lo demas, quiza
cabe resefar de un lado, los comportamientos de
intenso desarrollo urbano como los de algunas
areas mediterraneas (Murcia, Palma de Mallorca
Alicante-Elche, etc.) y de otro los relativamente
modestos valores de crecimiento que presentan
otras areas metropolitanas exclusivamente en lo
que se refiere al TU en la década de los noventa.

El crecimiento residencial

En lo que respecta al crecimiento residencial,
si centramos esta dimensién en el nimero de
viviendas familiares, las cifras globales son
mucho mas conocidas y han sido ampliamente
analizadas y comentadas. No asi si se atiende
a la escala de area metropolitana. En la FIG. 5
se aportan los datos correspondientes a las 15
AMMs, con cifras censales correspondientes al
periodo 1991-2001-2011. Las cifras globales
muestran la dimension ya conocida del
crecimiento del stock residencial en Espafa, que
se incrementd en un 50% en lo que respecta al
conjunto de las viviendas familiares en los veinte
afos que median entre 1991 y 2011. En términos
absolutos, en las 15 areas metropolitanas
mayores, el incremento en la década de los
noventa fue de un milldn ochocientos mil
viviendas mas y en la siguiente de dos millones.
De forma significativa, el crecimiento en términos
relativos fue inferior en estas areas que en las
areas metropolitanas espafiolas medianas y
pequefas e incluso, en la segunda década, que
en el conjunto de Espania.

Por ofro lado, si cabe resefiar que en esta
dimension hay una mayor similitud en los valores
de crecimiento relativo que en lo relativo a la
urbanizacién del suelo presentado en el apartado
anterior, tanto entre periodos censales como
incluso entre areas metropolitanas, lo cual nos
esta indicando la existencia de un proceso de
crecimiento sistémico y estructural . Respecto
al primero de los aspectos, el temporal, merece
la pena destacar dicha similitud, tanto en cuanto
el segundo periodo censal (2001-2011) abarca
ya tres afios de crisis inmobiliaria y a pesar
de ello hay incluso areas metropolitanas que
presentan tasas superiores en esta década. En
ese sentido, no puede dejar de mencionarse el
excepcional caso de Murcia, que en esa década
presenté un valor de crecimiento medio anual del
3,38%, la unica entre todas las 15 grandes areas
metropolitanas espafiolas que superé el umbral
del 3% en los dos periodos considerados.
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Area metropolitana Viviendas 1991

Madrid 1.988.497
Barcelona 1.769.821
Valencia 739.623
Sevilla 455.799
Méalaga-Marbella 428.764
Bilbao 411.414
Oviedo-Gijon-Avilés 369.084
Palmas de Gran Canaria 228.113
Zaragoza 268.533
Alicante-Elche 297.849
Vigo-Pontevedra 248.261
Palma de Mallorca 250.052
Murcia 183.182
Bahia Cadiz-Jerez 208.477
Granada 184.263

Areas rr:ae)t/r(?::;c:itanas 8.031.732
Resto areas metropolitanas 2.863.434

Espafa 17.220.399

Viviendas 2001

2.557.955
2.128.994
881.262
584.173
544.947
464.062
423.962
303.626
317.500
357.050
297.480
297.614
226.216
262.835
241.968

9.889.644

3.622.907

20.946.554

2011 2011
3.050.246 2,51 1,76
2.420.725 1,84 1,28
1.058.911 1,75 1,83

713.807 2,47 2,00
679.891 2,39 2,20
530.362 1,20 1,33
502.217 1,38 1,69
383.826 2,84 2,33
382.458 1,67 1,86
453.788 1,81 2,39
365.637 1,80 2,06
353.901 1,74 1,73
318.248 2,10 3,38
327.271 2,31 2,18
310.659 2,71 2,49
11.851.947 2.07 1,81
4.508.810 2,34 2,18
25.208.623 1,95 1,85

Crecimiento del parque de viviendas en las AMMs (1990-2000-2006). Valores absolutos y tasas de

crecimiento medio anual (TCMA).

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de los Censos de Poblacién y Vivienda de 1991, 2001 y 2011

En cuanto a las diferencias entre areas
metropolitanas, entre los valores mas bajos de
Bilbao o Barcelona y los mas elevados, en el
otro extremo, del caso ya mencionado de Murcia,
Gran Canaria y las cuatro areas metropolitanas
andaluzas, se observan una duplicacién en
las tasas de crecimiento relativo del parque de
viviendas, lo que significa variaciones interareas
inferiores a los de crecimiento del suelo urbano. En
cualquier caso son variaciones que no muestran
una pauta clara entre las diferentes categorias
establecidas. Se sigue comprobando en las
regiones metropolitanas el mayor crecimiento
de Madrid respecto a Barcelona, aunque con un
atemperamiento de las diferencias en la segunda
década, pero en las restantes categorias se
perciben mas diferencias de situacion geografica
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que de otro tipo. Por ejemplo las de crecimiento
menor son las dos cantabricas, mientras que
las superiores son del litoral mediterraneo del
sureste peninsular. Como ejemplo de pauta
sistémica debe sefalarse el caso de las cuatro
areas metropolitanas andaluzas, ya que indepen-
dientemente de su jerarquia o situacion territorial
(interiores o litorales, mediterraneas o atlanticas)
todas poseen unos valores de crecimiento
siempre superiores al 2% anual, por encima
de la media del grupo de grandes areas aqui
consideradas y por supuesto de la del conjunto
de Espania, lo que en definitiva ha significado un
incremento del parque residencial en cada una de
ellas en torno a un 60% en el periodo 1991-2011.
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Crecimiento residencial
metropolitano y dinamicas socio-
demograficas asociadas

El ejercicio puramente descriptivo, pero necesario,
realizado en el epigrafe anterior de contabilizacion
a escala metropolitana de las dimensiones
concretas y singulares del crecimiento urbano
requiere en cualquier caso un esfuerzo posterior
de interpretacién analitica que permita entender
con mayor precision, mas alla de ciertos lugares
comunes, algunas de las caracteristicas, alcance
y condiciones de este proceso de crecimiento
urbano.

Centrandonos en el parque residencial, su
crecimiento debe estar esta asociado, como es facil
entender, a lo que podemos denominar dinamicas
socio-demograficas estructurales sin las cuales
dificiimente podrian darse las condiciones para
dicho crecimiento. Efectivamente, aunque un
bien social, la produccion de vivienda no deja de
responder a un juego de mercado en el que, para
se produzca una oferta, debe haber una demanda
de dicho bien y ademas territorialmente referidas
y con otras dimensiones infraestructurales
vinculadas (LEAL & CORTES, 1995).
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El referente inicial de partida, l6gicamente, y en
términos agregados, es el del crecimiento de
la poblacion como expresion de una potencial
demanda para nueva vivienda. En la FIG. 6 se
muestran para toda Espafia los crecimientos
anuales absolutos en las dos dimensiones de
referencia: poblacion y vivienda. Estas a su vez
se desagregan en dos valores, la primera en
poblacién absoluta y saldo migratorio y la segunda
en viviendas (libres) iniciadas y terminadas. La
primera cuestiéon que puede observarse de la
simple observacion del grafico es la semejanza,
casi fractal, que se observa entre las cuatro
variables escogidas, no ya entre cada par
perteneciente a las dos dimensiones, sino entre
las dos dimensiones entre si y sobre todo, lo
que es mas extraordinario, no solo en la pauta de
crecimiento y caida sino en los valores absolutos
de las cuatro variables.

Ello nos ofrece una primera referencia sobre
el sobredimensionamiento estructural de la
produccion de viviendas en el conjunto del
periodo, en la medida en que se estuvieron
construyendo tantas unidades de vivienda libre
como se iba acumulando afo a afio el contingente
de incremento de la poblacién. Esto supuso que
en el periodo analizado y para el conjunto del pais

1851 15892 15593 1554 1955 159 1957 1598 1599 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2005 2010 2011

Viviendas Iniciadas

Viviendas Terminadas === Saldo Migratorio

Crecimiento poblaciona

Crecimiento del stock de poblacién y viviendas en Espaifia (vivienda libre)

Fuente: Ministerio de Fomento; Estadistica de Variaciones Residenciales (INE); Cifras de Poblacion (INE)

se pasara de 2,3 a 1,8 habitantes por vivienda.

Un segundo aspecto que nos ilustra la figura es
la nitida secuencia evolutiva que va marcando
la relacion entre produccion inmobiliaria y el
crecimiento de la poblacion. Hay un periodo
inicial, que corresponde al primer lustro de la
década de los noventa en la que se produce un

crecimiento estable y continuado con las mismas
pautas y con valores absolutos muy parecidos
en las dos dimensiones. Aparentemente,
sOlo aparentemente, se trata de un estado de
equilibrio general en el que frente al crecimiento,
fundamentalmente vegetativo, de poblacién
en torno a los 200.000 habitantes anuales se
produce una cantidad equivalente de nueva
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos de los Censos de Poblacién y Vivienda de 1991, 2001 y 2011

vivienda. Esta pauta se rompe a mediados de
los noventa con un despegue del numero de las
viviendas iniciadas y terminadas hasta alcanzar
el medio millén anual a finales de la década.
Dicho ritmo de crecimiento es seguido, nunca
precedido, por un incremento de la poblacion,
alimentado ya por un saldo migratorio positivo
creciente, de tal modo que en el cambio de
siglo se produce de nuevo una igualacion de los
valores absolutos de incrementos de vivienda y
poblacion. A partir de ahi, con la prolongacion
e intensificacion de lo que ha sido el fenédmeno
migratorio mas voluminoso que ha tenido lugar
en nuestro pais en la historia contemporanea, con
mas de cinco millones de entradas netas en poco
mas de una década (ARANGO, 2010), junto a una
dinamica constructiva de amplio recorrido y en
un contexto de burbuja crediticia, se produjeron
las condiciones para la tormenta perfecta que se
va conformando en los primeros afos del 2000
hasta alcanzar su maxima expresion en 2006 con
mas de 750.000 viviendas iniciadas, entre libres
y protegidas. A partir de esa fecha se produce el
subito derrumbe de la produccion inmobiliaria,
primero légicamente con el brutal descenso
de las viviendas iniciadas, que en cinco afios
eran poco mas de una décima parte de las que
se comenzaron en 2006 vy, posteriormente, de
una manera algo mas suave con las viviendas
terminadas (RODRIGUEZ LOPEz, 2009). Y de
manera ciertamente sorprendente, no por el
hecho en si, sino por la absoluta correspondencia
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en los ritmos y volumenes concretos, se produce
una similar caida del crecimiento de la poblacion.
Eso si siempre con un pequefio retraso temporal,
lo cual en definitiva implica que la corresponden-
cia 0 acompafiamiento entre ambas dimensiones
esta mostrando que en términos de mercado, la
produccion masiva de vivienda, alimentada por
ese crecimiento de la poblacion, generd su propia
demanda. En otros términos, el crecimiento de
la poblacién por inmigracion no estuvo ni en el
origen del proceso de construccion residencial
masiva ni, con su caida, en su crisis abrupta, sino
que es mas consecuencia que causa de todo ello.

Seria interesante realizar este ejercicio a escala
de areas metropolitas para comprobar como
el comportamiento general se cumple en cada
una de ellas. Sin embargo, la no disponibilidad
de informacién sobre la variable residencial,
a escala municipal y temporizacién anual, lo
impide. Con la informacién censal si se puede
hacer un ejercicio mas simple, pero asimismo
significativo, de comparacién para cada una de
las dos décadas de los ritmos de crecimiento
de la poblacion y la vivienda. En la FIG. 7 se
muestran, para cada una de las dos décadas,
el diferencial de las tasas de crecimiento medio
anual del parque de viviendas con respecto a las
de la poblacion, todo ello referido a la informacién
censal disponible.

La lectura de este simple grafico muestra
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dos hechos relevantes. El primero es que
el diferencial de crecimiento del parque de
viviendas con respecto a la poblacién es mucho
mas notable en la década de los noventa que en
la siguiente, lo cual es concordante con los datos
que se han analizado anteriormente, tanto por
la caida abrupta de la producciéon de vivienda
a partir de 2007 como por la intensificacién del
flujo migratorio que impulsé el crecimiento de
la poblacion en la primera década del siglo.
Solamente en el caso de Murcia el diferencial es
mayor en esta segunda década, debido como se
recordara a su elevadisima tasa de crecimiento
del parque de viviendas en ese periodo. En
contraste, cuatro areas metropolitanas presentan
un diferencial negativo en ese mismo periodo,
al crecer a un mayor ritmo la poblaciéon que el
parque de viviendas. Se trata de las dos regiones
metropolitanas espafiolas y de dos de los ambitos
metropolitanos costeros mas dinamicos en
cuanto a la urbanizacion de orientacion turistica
de la franja costera (Malaga-Marbella y sobre
todo Palma de Mallorca), en los que ha pesado
mas su capacidad de atraccion poblacional que
su todavia notable crecimiento del parque de
viviendas.

Precisamente, la puesta en relacion entre
estas dos variables permite obtener, como
segundo hecho, una perspectiva diferente del
comportamiento de las areas metropolitanas
singularmente consideradas. Asi, las dos
grandes regiones metropolitanas espafolas, que
si atendiamos exclusivamente a su crecimiento
urbanistico y residencial presentaban unos
claros comportamiento diferenciados, si estos
se relativizan en funcion del crecimiento
poblacional, la perspectiva que se ofrece
es de una extraordinaria similitud en ambas
décadas, cuestion que dificilmente puede ser
casual. También la categoria de las areas
metropolitanas consolidadas (Valencia, Sevilla y
Bilbao) presentan una gran similitud pero no ya
en los términos de equivalencia que presentan
los anteriores. En este grupo cabe resaltar
el comportamiento de Bilbao, que cuando se
ajustan sus comparativamente bajos niveles
de crecimiento residencial a los poblacionales
los valores se igualan, e incluso superan en la
segunda década, a los de las otras dos areas.
Esta diferente perspectiva se puede extender a
las otras dos areas metropolitanas de la cornisa
atlantica  septentrional  (Oviedo-Gijon-Avilés
y Vigo-Pontevedra), en las que relativizados
respecto a su menor dinamica poblacional, los
crecimientos residenciales resultan entre los mas
elevados de todas las aqui incluidas, sobre todo

en esa segunda década.

QT

El papel de la movilidad
residencial metropolitana

En el epigrafe anterior se ha constatado la
condicién de acompafamiento y dinamizacion
del boom inmobiliario que supuso el fuerte
crecimiento poblacional debido fundamental-
mente a la inmigracion desde el extranjero. Este
fenémeno, de caracter coyuntural, en ningun caso
puede considerarse en las areas metropolitanas
el factor principal para explicar su crecimiento
residencial, sino que éste ha de buscarse en
un proceso de naturaleza estructural en estos
ambitos, cual es el de la movilidad residencial.

En efecto, la movilidad residencial constituye
un factor que explica -es causa de- la aparicion
y desarrollo de la ciudad metropolitana. Sin el
cambio de residencia de un municipio a otro, pero
dentro del mismo espacio de vida colectivo, de
significativas cantidades de unidades familiares
no podria constituirse ni fisica ni funcionalmente
lo que entendemos por areas metropolitanas
(FERIA & SusINO, 2006). Por todo lo anterior,
este tipo de “migracién” representa en una
proporcion creciente el componente estructural
y mas importante del cambio residencial en
las areas metropolitanas. Concretamente,
si lo comparamos con los flujos migratorios
anteriormente resefiados, la movilidad residencial
metropolitana (sélo de ambito intermunicipal)
afect6 en la década de los noventa a mas de
un millén setecientas mil personas frente a
las 682.000 de la inmigracion procedente del
extranjero. En la década siguiente, coincidiendo
con el punto algido de la inmigracion exterior,
super6 incluso a ésta en casi 150.000 personas
(2.577.755 frente a 2.433.863) (PALOMARES & al.,
2017).

De lo anterior puede concluirse que la movilidad
residencial constituye, por su caracter estructural
y su volumen, el principal motor para el
crecimiento del parque residencial, por encima
de coyunturales flujos migratorios del exterior o
de cambios en las dinamicas socio-demograficas
(disminucion de la fecundidad o del tamafrio
medio del hogar). En todo caso, la construccion
de nueva vivienda para responder a todo este
tipo de cambios, demandas y necesidades en
los espacios metropolitanos (esto es, la oferta)
esta basada fundamentalmente en la captacion
de los flujos de movilidad metropolitana. En esta
perspectiva, lo que planteamos como hipétesis
es la existencia de una poderosa demanda global
de residentes metropolitanos con propension a
cambiar de residencia. Ante ella, lo que hicieron (y
contintian haciendo) los operadores inmobiliarios
y los planes urbanisticos es intentar captar la
mayor proporcion posible de esa demanda
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global, y esto vale igual para los municipios de
las coronas que para los centrales (VINUESA &
MARTIN, 2013; BURRIEL, 2011).

Dicha hipdtesis ha sido desarrollada en otros
articulos (FERIA & ANDUJAR, 2015) (ANDUJAR &
FERIA, 2016), a los que remitimos para mayor
informacién y detalles numéricos. En ambas
investigaciones se llevd a cabo un examen
sistematico y progresivo, a escala municipal, de
las relaciones estadisticas entre la construccion
de nueva vivienda de un lado y la dinamica
poblacional del otro. En el primero de los casos el
analisis se realizé para las areas metropolitanas
de Madrid y de Sevilla en la década de los
noventa, cuando todavia los flujos procedentes
del exterior eran moderados. De forma sucinta, la
primera conclusion que se derivaba del analisis
estadistico, y que entronca directamente con
la hipétesis de partida, es que tal como esta
planteado el sistema, la construccion de nueva
vivienda se orientaba bésicamente a cubrir
los hipotéticos flujos de entrada de movilidad
residencial desde el resto del area metropolitana.
Asi, los analisis de correlacion en las dos areas
en su conjunto indicaron que los balances
residenciales y el crecimiento poblacional
presentaban menores ajustes estadisticos que
las entradas metropolitanas, mostrando de esta
manera, como segunda conclusion, una evidente
discordancia territorial entre la promocién
inmobiliaria y los procesos de movilidad
residencial, especialmente en los municipios
centrales. En estos ultimos, la relacién negativa
entre los balances de la movilidad metropolitana
y la nueva vivienda reflejan claramente que las
salidas del municipio central no responden a
la inexistencia de nueva vivienda en ellos, sino
que el comportamiento residencial responde
a dinamicas propias, en la que la simple oferta
de vivienda si se encuentra entre uno de
sus factores; pero seran sus caracteristicas,
localizacién, el precio, los valores atribuidos a
tipologias urbanisticas y a zonas residenciales,
todo ello relacionado con el ciclo del hogar, lo
que influya en las pautas espaciales de movilidad
residencial.

El segundo analisis se llevd a cabo ya para la
década 2001-2011, centrandose en este caso en
las areas metropolitanas andaluzas, las cuales
alcanzaron, como se vio en el apartado anterior,
unas tasas de crecimiento de produccion de
vivienda y de su diferencial con respecto a las
de la poblacién de las mas elevadas entre todas
las espafolas. El periodo abarcaba ademas
el punto algido del proceso de crecimiento de
la poblacién por la inmigracion exterior, por lo
cual se incluyd esta dimension como una cuarta
variable a correlacionar. Los resultados del
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andlisis estadistico mostraron en consecuencia
una alta correlacion positiva, para cada una de
las areas en su conjunto, entre la produccion
de nueva vivienda y el crecimiento poblacional.
Ahora bien, esta asociacién no debe entenderse
como una eficaz respuesta de los operadores
inmobiliarios a un subito incremento de la
demanda de vivienda, sino simplemente como
un mero impulsor de una desbocada produccion
inmobiliaria que ya si, no respondia ni en sus
volimenes, ni sobre todo, en su localizaciéon
espacial, a las demandas concretas de vivienda.

Ello se podia constatar taxativamente cuando
desagregaban los analisis de correlacion y se
observaba que lo que era un comportamiento
homogéneo a nivel de conjunto de todas y
cada una de las areas se difuminaba cuando se
distinguia dentro de ellas entre ciudades centrales
y coronas metropolitanas. Aqui de nuevo, las
significativas diferencias que se establecian en
los valores de correlacion entre las ciudades
centrales y las coronas metropolitanas sefalan
que el ajuste anterior era simplemente un
espejismo estadistico producto de la acumulacién
de sesgos al alza en la oferta inmobiliaria. De
esta manera, en las ciudades centrales la alta
correlacion con las entradas procedentes del
exterior se debié a que esta era el Unico factor
demografico que puede suponer un incremento
de la demanda de nueva vivienda. El hecho de
que la nueva vivienda correlacione mejor en las
ciudades centrales con las entradas desde el
exterior e incluso con las entradas metropolitanas
que con el crecimiento poblacional es un buen
ejemplo de que no hay ajuste al mercado y
necesidades de vivienda sino una simple puja por
captar unos flujos de demanda excepcionales en
sus dimensiones y en su concentracion en el
tiempo.

Por su parte, las ciudades de la corona mostraban
un ajuste mas equilibrado entre las diferentes
variables porque también son mas diferenciadas
sus fuentes de crecimiento: fundamentalmente
entradas metropolitanas, entradas desde el
exterior y balances residenciales metropolitanos,
por orden de importancia relativa. Esto, de
nuevo, No es mas que simplemente la expresion
de ajuste, en este caso mas repartido, a solo
los factores de crecimiento, ejemplificado por el
hecho de que los balances residenciales, a pesar
de ser muy positivos en una mayoria de ellos,
siempre presentan valores inferiores al resto de
las variables.

Como resumen, por tanto, puede sefialarse que
la existencia de unos procesos estructurales
de crecimiento del parque de viviendas ligados
a la movilidad residencial metropolitanos, a
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los que se unieron unos flujos de inmigracion
desde el exterior, de intensidad excepcional y
concentrados en el tiempo, desencadenaron una
pulsion de crecimiento generalizado de la oferta
inmobiliaria alimentados por la burbuja crediticia
(GARCIA MONTALVO, 2009), el cual, sin atenerse
a las dimensiones reales del proceso y sobre
todo a las pautas estructurales de configuracién
de la demanda de vivienda, no tenia otro destino
que terminar de manera abrupta. Para ello, ni
siquiera fue necesario que se redujeran de
forma significativa dichos flujos de entrada, sino
que simplemente bast6 la constatacion de que
se estaba construyendo para un volumen de
demanda que no existia. El libre mercado no
funcion6 de manera tan eficiente como defienden
sus adalides y el problema es que en todo este
proceso, el planeamiento urbanistico y territorial
en vez de regular y controlar tales ineficiencias,
lo que hizo mas bien fue exacerbarlas.

Un proceso en ausencia de un
marco de planificacion territorial
metropolitano

Todo el proceso descrito de producciéon
inmobiliaria masiva en los  espacios
metropolitanos se basd, como es facil
comprender, en una compleja articulacion
de agentes econodmicos e institucionales,
que en ningun caso tuvo como referente un
marco general y compartido de propuestas de
desarrollo y ordenacion formalizadas en planes

Nombre Fecha”

aprobacion

POT Aglomeracion Urbana de 27/12/1999
Granada

POT Bahia de Cadiz 27/07/2004

POT Costa del Sol Occidental 18/07/2006

PTP Bilbao Metropolitano 26/09/2006

POT Aglomeraqon Urbana de 09/06/2009
Sevilla

POT Aglomergaon Urbana de 21/07/2009
Malaga

PTP Regiéon Metropolitana de 20/04/2010

Barcelona

QT

territoriales o simples acuerdos intermunicipales
que establecieran las dimensiones reales de ese
mercado unitario de vivienda metropolitano y
sobre todo, su distribucion en el territorio en los
diferentes municipios.

La existencia de un marco normativo plenamente
constitucional y de una nitida responsabilidad y
competencia en la ordenacion de los territorios
metropolitanos, en este caso correspondiente
a una administracion mas “cercana” a dichos
territorios como son los gobiernos regionales,
junto a un contexto como el descrito de una
fuerte expansion de los proceso urbanos, parece
que debiera haber favorecido la formulacion y
desarrollo de planes territoriales que dirigieran
y ordenaran los procesos metropolitanos
en Espafia. Sin embargo, de una manera
aparentemente sorprendente, la incapacidad o
falta de voluntad politica hizo que durante toda
la década de los noventa no se formulara ni un
solo plan metropolitano en toda Espafa. Los
pocos esfuerzos que se hicieron en los ochenta a
través de la linea de “directrices de coordinacion
del planeamiento urbanistico”, literalmente se
difuminaron en la mas completa inaccién en la
siguiente década en relacion a la ordenacion
metropolitana (FERIA, 2011). Es resefiable en
este sentido la practica unanimidad de todas
las autoridades regionales, de muy distinto color
politico, en no abordar esta cuestion, lo cual fue
ademas acompanada por el desmantelamiento
de las “autoridades metropolitanas” existentes,
cuando en sentido contrario, por ejemplo, en
aquellas comunidades gobernadas por partidos

Fecha publicacion CCAA

BOJA N° 37 - 28/03/2000 Andalucia
BOJA N° 198 - 08/10/2004 Andalucia
BOJA N° 196 - 09/10/2006 Andalucia
BOPV N° 212 - 07/11/2006 Pais Vasco
BOJA N° 132 - 09/07/2009 Andalucia
BOJA N° 142 - 23/07/2009 Andalucia
DOGC N° 5627 - 12/05/2010 Cataluiia

Planes de Ordenacion Territorial aprobados en las AMMs (1990-2010)

Fuente: Elaboracién propia
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nacionalistas si se habia sido extraordinariamen-
te rapido y eficaz a la hora de definir los modelos
territoriales regionales (FERIA, RUBIO & SANTIAGO,
2005.). De todo lo anterior se puede deducir una
primera conclusion que no es otra que la de la
falta de interés por este ambito de la intervencion
publica, no solo por parte de la administraciones
autonémicas sino por el conjunto de los poderes
que constituyen la Administracién del Estado
(HILDENBRAND, 2017), especialmente las locales,
que en una mayoria de ocasiones han sido los
mas claros opositores al desarrollo de estos
procesos de ordenacion territorial, en la medida
en que, segun se argumentaba, restringia su
capacidad y libertad para ordenar el territorio
municipal de manera integral.

No es por tanto hasta el presente siglo, ya
en pleno desarrollo del proceso de masivo
crecimiento urbano metropolitano, cuando se
pueden encontrar los primeros planes territoriales
metropolitanos. Como puede verse en la FIG. 8,
del total de las quince AMMs, so6lo cinco poseen
planes territoriales metropolitanos (en el caso de
Malaga-Marbella, desdoblada con dos planes
distintos), una proporcién en todo caso muy
superior a la del resto de las areas metropolitanas
espafolas. Las diez restantes no contaron
durante todo ese periodo con una referencia de
planificacion territorial de escala metropolitana.

Aunque de manera muy sintética, conviene
detenerse en alguna de las caracteristicas
relevantes de estos planes en relacién a la
cuestion aqui tratada. Por orden cronoldgico, los
dos primeros pertenecen a areas metropolitanas
de la Comunidad Auténoma Andaluza. Aunque
aprobados ya en la primera década de este
siglo, forman parte de una primera generacién
de planes que empiezan a gestarse a mediados
de los noventa para sustituir a Normas de
coordinacion urbanistica, de origen precons-
titucional. De hecho, el Plan de Bahia de
Cadiz, que no incluia a Jerez de la Frontera,
fue anulado en 2006 por el TSJA, basandose
significativamente en el incumplimiento del plazo
de elaboracion del POTAU. Su impacto, por
tanto, fue minimo. Por el contrario, el Plan de la
Aglomeracion Urbana de Granada, que fue el
primero de los metropolitanos en Espaia en el
periodo constitucional si ha estado vigente desde
entonces. Con una excelente factura técnica y
con ambicién de ordenacion pormenorizada del
territorio metropolitano, es el primero y Unico de
todos los actualmente vigentes que se plantea
una reflexion sobre el dimensionamiento del
suelo y la vivienda, apuntando en el diagnéstico
que solo el suelo clasificado en ese momento
por el planeamiento urbanistico suponia la
duplicacién de la capacidad residencial del area.
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Sin embargo, este diagndstico no fue trasladado
a una propuesta de ordenacion que recondujera
la situacion. Por ello no es de extranar, como se
ha visto, que el area de Granada, aun contando
con un Plan Territorial metropolitano, haya
presentado en las dos décadas, junto con Murcia
y Las Palmas de Gran Canaria, las tasas de
crecimiento del parque inmobiliario mas elevadas
entre las quince AMMs.

Dentro de esta secuencia de orden temporal se
encuentran posteriormente, en 2006, dos Planes
metropolitanos de contextos y caracteristicas
bien distintas. Por un lado estéa el Plan Territorial
Parcial de Bilbao Metropolitano, que se desarrolla,
como se ha visto también anteriormente en un
escenarios de crecimiento urbano moderado (el
de tasa de crecimiento medio mas bajo de los
aqui abordados) y como parte de un programa
general de cobertura de toda la superficie del
territorio regional por este tipo de planes. Por
ese motivo, su ambito de actuacion queda
bastante disminuido, ya que el area realmente
metropolitana abarcaria otros seis ambitos
funcionales. Debido a esta escala reducida, el
Plan tiene una orientacion clasica, entrando en
mayores detalles de regulacion y ordenacién de
usos de suelo, pero en ningun caso, al igual que
los otros seis del area metropolitana funcional,
en una reflexiéon conjunta sobre las dimensiones
y caracteristicas del crecimiento urbano
metropolitano.

Por su parte, el Plan de la Costa del Sol Occidental
surge con un proposito central y determinante,
cual es el de reconducir el grave deterioro de
la actuacion urbanistica en todo ese territorio,
caracterizado ademas por su gran dinamismo. En
consecuencia, mas que en plantear un modelo
urbano metropolitano para el ambito, el Plan
se centra en establecer unas reglas de juego y
algunos elementos de articulacion estructural
que permitan recomponer el desordenado y so-
bredimensionado crecimiento de la urbanizacion
en el &mbito.

Los tres planes restantes aunque se van
elaborando todavia en pleno boom inmobiliario,
se aprueban en ultima instancia a finales de la
década, cuando la crisis es ya evidente en este
sector. Corresponden a tres grandes areas
metropolitanas espafiolas (la segunda, la cuarta y
la quinta por volumen de poblacién) de las cuales
el de Malaga incluye a un ambito que durante
esa Ultima década se fusiona funcionalmente, y
se confunde en el plano de la urbanizacién, con
el de la Costa del Sol Occidental. Sin embargo y
a pesar de que se aprueba tres afios después,
el Plan Subregional de la aglomeracion Urbana
de Malaga apenas establece un didlogo con el
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de la Costa Occidental, ni siquiera en elementos
estructurales como el sistema de comunicaciones
o el de espacio libre y por supuesto en el de la
construccion de un modelo urbano metropolitano
de toda esta franja litoral. Es obvio que resulta
extraordinariamente complejo dotar a un espacio
compartido de estructuras y funcionamiento
metropolitano conjunto si éste se ha generado
como un proceso desordenado y masivo de
ocupacion urbana del litoral con vistas a su
explotacion turistica, pero también lo es que
lo que ambos planes muestran (en diferente
medida cada uno de ellos) la ausencia de una
voluntad decidida de abordarla.

Por su parte, el Plan de la Aglomeracion Urbana
de Sevilla se aprueba después de 25 afios de
trabajos y distintas iniciativas de implementacion
de mecanismos de coordinacion urbanistica en
el area. El resultado es anacroénico, no por los
contenidos incorporados de toda esa trayectoria,
que no son demasiados, sino por el hecho de
que el objetivo central del mismo y la razon
que impuls6 a su definitiva formulaciéon no fue
otra que establecer excepciones a los limites
del crecimiento urbano municipal que habia
establecido el Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia (un 30% de poblacién y parque
residencial y un 40% de suelo urbanizable
en dos cuatrienios). Ello se articula mediante
la designacion de un total de 69 areas de
oportunidad que estan exentas de la contabili-
zacion de dichos crecimientos. Lo anacronico,
como no resulta dificil colegir, es que dicha norma
se aprueba ya en plena crisis econémica, con lo
cual pasados los ocho afios de su aprobacion, la
inmensa mayoria de esas areas de oportunidad
no se han desarrollado.

Finalmente, el Plan Territorial Parcial de la
Region Metropolitana de Barcelona se aprueba
en 2010 y asume en su orientacién el nuevo
contexto. Como su propia denominacion indica,
este Plan, (que sustituye al Plan Metropolitano
de Barcelona de 1976), asume sin ambages la
naturaleza de regién metropolitana del ambito
como factor determinante, abarcando un territorio
sOlo ligeramente superior al area metropolitana
funcional, ya que incluye al Penedés, y no
distinguiendo ambitos supramunicipales en su
interior. El Plan tiene un caracter estratégico, de
vinculos territoriales, actuaciones administrativas
y compromisos econémicos, centrandose en tres
elementos de la estructura territorial: el sistema de
espacios abiertos; el sistema de asentamientos y
el sistema de infraestructuras, aunque sin hacer
una reflexion de caracter general sobre el modelo
de crecimiento urbano, que en todo caso, como
se ha visto fue relativamente mas contenido
que en el caso de la otra region metropolitana
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espafola.

No debe concluirse este apartado sin una
referencia a la regiébn metropolitana de Madrid,
la mayor del pais y especialmente singular por
su condicion primero de capital del Estado
y, en segundo lugar, por constituir un ambito
metropolitano que practicamente ocupa toda
la Comunidad y que ademas se expande por
provincias limitrofes. Se trata por tanto de un
caso especialmente complejo y relevante en
la que es especialmente llamativa la ausencia
de un modelo formal territorial para la regién
metropolitana y sobre todo del dimensionamiento
y condiciones de su crecimiento urbano. Las
distintas iniciativas habidas desde la aprobacion
de la primera ley regional de ordenaciéon del
territorio (1985) no han conseguido cuajar mas
alld de las genéricas Bases del Plan Regional
de Estrategia Territorial (1997) y de una serie de

planes sectoriales de interés metropolitano.

Conclusiones

El repaso realizado a la trayectoria reciente de
crecimiento urbano metropolitano en Espafia deja
como principal conclusion que éste ha sido un
proceso estructural y sistémico, en la medida en
que se ha desarrollado a lo largo de mas de dos
décadas, abarcé a los diferentes componentes
del desarrollo urbanistico y la artificializacion del
suelo, no solo el inmobiliario, y ha afectado a
todos los elementos del universo metropolitano
espafol, independientemente de su jerarquia o
ambito territorial.

El andlisis de la evolucion temporal del fenémeno
muestra de forma inequivoca cémo desde
la década de los noventa se produjo en los
ambitos metropolitanos un proceso de desarrollo
urbano, tanto en dimension de la urbanizacion
en general como de crecimiento inmobiliario
en particular, que estaba muy por encima en
términos relativos de referentes basicos como
es la simple dinamica demografica. De forma
significativa, la artificializacion del suelo fue mas
intensa y anterior al crecimiento inmobiliario,
no sélo porque la puesta en carga de suelos
urbanizados tiene que preceder de forma légica
a la produccién de viviendas sino sobre todo,
como se ha podido comprobar, porque son los
suelos para infraestructuras y grandes bolsas
de suelo industrial y actividades de servicio las
que presentaron las tasas mas elevadas de
crecimiento. Hay que entender por tanto estas
evidencias empiricas como la constataciéon de
una profunda corriente de fondo en la que la arti-
ficializacion del suelo, a través de la intervencioén
infraestructural, el desarrollo de bolsas de nuevo
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suelo urbanizado y la expansion de los tejidos
urbanos consolidados (probablemente en este
orden de importancia), han constituido los ejes
basicos del crecimiento, intenso y desordenado,
de las areas metropolitanas espafiolas.

En ese contexto, el boom inmobiliario y su aguda
crisis posterior representan la manifestacion mas
llamativa y reconocida de todo ese fenémeno
de crecimiento metropolitano. La produccién
de vivienda, apoyada en un modelo de oferta
orientada a procesos de naturaleza estructural
como es la movilidad residencial metropolitana y,
a partir del segundo lustro de los noventa, retroa-
limentada por el intenso crecimiento poblacional
debido a la inmigracién exterior, se sumergio
en una espiral constructiva de volumenes
desorbitados que ademas no se ajustaba a
necesidades y demandas especificas. Tal como
se ha constatado, de forma sistematica, todas las
areas metropolitanas, independientemente de su
jerarquia y caracteristicas, presentaron tasas de
crecimiento del parque inmobiliario por encima del
poblacional a lo que se unid, cuando se realiza un
analisis méas desagregado, una oferta que sdlo
se concebia como una puja territorial orientada a
los factores de crecimiento, independientemente
de dichas necesidades y demandas especificas y
de sus dimensionamientos correspondientes a la
escala metropolitana.

Como se ha podido comprobar, todo ese proceso
se ha realizado en ausencia casi absoluta de un
marco de planificacion de escala metropolitana
que estableciera no ya unas pautas basicas de
dimensionamiento de dicho crecimiento sino
ni siquiera un modelo territorial de referencia
en cuanto a los grandes elementos y sistemas
estructurales, con el fin de que en cierta medida
ordenara esta profunda transformacién territorial
y urbana de los espacios metropolitanos
espafnoles. A diferencia de experiencias previas
-y predemocraticas-, resulta dificil entender, al
menos en términos técnicos, que en un marco
ya constitucional de reconocimiento de la
ordenacion del territorio como politica publica,
las grandes areas metropolitanas espafiolas
no hayan contado hasta entrado el presente
milenio con ese marco de referencia minimo.
Y, posteriormente, las pocas que dispusieron
de dicho marco, a través de planes territoriales
metropolitanos, o bien asumieron lo establecido
por el planeamiento municipal -Granada- o bien
como las cinco restantes simplemente llegaron
cuando ya la crisis estaba a punto de estallar o
simplemente en marcha. En este punto, y contoda
la perspectiva que ofrecen los afios transcurridos,
seria muy aventurado indicar que la existencia de
ese marco podria haber evitado o atemperado la
aguda crisis del sistema urbanistico e inmobiliario
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en las areas metropolitanas espafolas, pero
probablemente si hubiera paliado una parte de
las inmensas pérdidas territoriales, ambientales
y econdmicas que ésta trajo consigo y, que a
diferencia de otras burbujas no se han disuelto
en el aire. Seria de desear que, para el futuro, se
extrajeran algunas lecciones de todo ello con la
apuesta por una generacion de planes territoriales
metropolitanos, o similares, consensuados,
rigurosos y sostenibles.
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