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RESUMEN: El fuerte impulso de la produccion inmobiliaria entre mediados de los 90 hasta el afio 2007 y su posterior
abrupta crisis, ya abundantemente descritos, no pueden sin embargo llegar a entenderse sin tener en cuenta y analizar la
existencia de unos procesos territoriales y sociodemogréficos subyacentes sobre los que se han basado tanto los
operadores privados como muchos de los instrumentos de planeamiento urbanistico y territorial que les han dado
cobertura.

Este articulo tiene como objeto estudiar la vinculacién que existe en areas metropolitanas, como mercados unitarios de
trabajo y vivienda, entre crecimiento del parque residencial y determinadas variables sociodemograficas. Para ello se ha
realizado un analisis de la relacion estadistica a escala municipal entre la produccion inmobiliaria de una parte y el
crecimiento demogréfico vy los flujos de movilidad residencial, de la otra, en las nueve reas metropolitanas andaluzas,
utilizando los datos de los censos de Poblacion y Vivienda de 2011 referentes a la primera década del siglo. El conjunto
elegido conforma un universo lo suficientemente amplio y diverso, tanto en jerarquia como en organizacion estructural,
para ofrecer resultados consistentes y extrapolables a otras realidades metropolitanas. Los resultados muestran un
escenario en el que cada municipio ha pujado, a través de sus procesos de planeamiento urbanistico, por captar las
mayores posibles cuotas de demanda residencial provenientes tanto de la propia movilidad residencial metropolitana
como de los flujos de inmigracion procedentes del exterior, sin tener en cuenta una valoracion conjunta a esa escala de la
oferta planteada. Ello ha conllevado el consecuente sobredimensionamiento de la oferta residencial de estos espacios
urbanos, que ha afectado en todo caso de manera desigual a cada uno de ellos por separado y en el seno de los mismos.

Palabras clave: produccion inmobiliaria, movilidad residencial, areas metropolitanas andaluzas, planeamiento
urbanistico.

1. INTRODUCCION

No por evidente debe dejar de insistirse en la idea de que la profundidad y gravedad de la crisis
econdmica por la que atraviesa nuestro pais es directamente proporcional a la intensidad y dimensiones del
ciclo expansivo que le precedid y que éste estuvo basado sobre todo en la produccion inmobiliaria y en los
flujos financieros gque la alimentaban. Efectivamente, fueron tales las dimensiones y tan intensos los procesos
que para describirlos se suelen emplear nociones paracientificas con un fuerte contenido metaférico, como
sobre todo el de la burbuja inmobiliaria. Esta nocion en este caso es especialmente inapropiada en su poder
evocador como metéafora ya que si hay algo que caracteriza a la produccion inmobiliaria es que cuando rebasa
sus limites después de un proceso de expansion como en este caso, el resultado es no una burbuja que se pincha
y se funde en el aire, sino una profunda marca en el territorio (Shulz-Dornburg, 2012) y un stock de enormes
dimensiones de viviendas y locales sin uso, ademas de consecuencias sociales y econémicas menos visibles
pero igualmente importantes.

En cualquier caso, las grandes cifras y dimensiones del proceso y de sus consecuencias ya son conocidas
y descritas en detalle (Burriel, 2008 y 2014; Vinuesa 2013; L6opez y Rodriguez, 2013; Fernandez y Cruz, 2013;
Etxezarreta et alia, 2012; Naredo, 2010; Romero et alia, 2012). Junto a esta finalidad descriptiva, los analisis
también abordan las causas de todo este violento ciclo de auge y caida de la produccién inmobiliaria, aunque
casi siempre de una manera genérica y poco matizada, aludiendo a cuestiones tales como el proceso de
financiarizacién econémica, la perversion del urbanismo; la sociedad de propietarios, etc. Aunque obviamente,
todos estos factores, asi enunciados estan presentes y han contribuido, en su confluencia, a llevar a los
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mencionados extremos al ciclo inmobiliario, seria necesario profundizar en las condiciones concretas del
proceso, territoriales y de mercado, para entender mejor las razones de la crisis inmobiliaria y sobre todo para
evitar en un futuro que se repitan, al menos en las dimensiones de la actual.

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. Por estas razones, en Espafia,
la regulacion pablica de este mercado ha estado ligada a la planificacion territorial y mas concretamente al
urbanismo, que es quién establecia los parametros generales del donde, cuanto y como de la produccion de
suelo y vivienda. En tales instrumentos de ordenacién se hacia por tanto necesario hacer un esfuerzo, al menos
aparente, para justificar que existia una correlacion entre la oferta que incluia la propuesta de ordenacion del
plan y la demanda potencial para la misma. Es lo que se habitualmente se denomina el “dimensionamiento”
del plan (Leal y Cortés, 1995) y que, para estar bien realizado, requiere un riguroso ejercicio tedrico cientifico
que no siempre se ha llevado a cabo. Frente a esta trayectoria, desde los 90, los tedricos del liberalismo o de
la desregulacion, veian en esta intervencion urbanistica una mera fuente de obstaculos innecesarios y
contraproducentes al eficaz juego de la reglas del mercado. No es necesario aqui ilustrar los resultados de esta
omnisciencia de los operadores del mercado inmobiliario, no sélo para ellos mismos, lo cual seria asumible,
sino para el conjunto de la sociedad y el territorio.

En ese sentido, si se realiza una somera inspeccion de la distribucion espacial de la produccion de
vivienda, resulta obvio que en el fondo de todo este proceso de expansion y crisis inmobiliaria se encuentra
una evaluacion errénea de las demandas de dicho bien en sus dos submercados principales: el de la vivienda
habitual —o primera vivienda- y en el de la segunda residencia, dedicado a otros fines, como el ocio o la
inversion. Esta segunda es mucho mas compleja de dimensionar, pero esta claro que en el plano territorial se
vincula a espacios ambientalmente privilegiados, especialmente los costeros. La primera de las mencionadas
responde a procesos que se presentan fundamentalmente en espacios urbanos dinamicos, estando en el plano
conceptual mucho mas acotada, ya que se vincula, en sus grandes dimensiones, a las “necesidades” de
vivienda, es decir de un espacio habitacional para las unidades convivenciales. Los mencionados espacios
urbanos dindmicos son en nuestro pais, como en el resto de sociedades de su contexto, espacios metropolitanos,
altamente complejos y sobre todo con una configuracion territorial administrativa fragmentada, en el que se
produce un desajuste entre la escala real de los procesos sociales y territoriales y en la que se realiza el proceso
de intervencion y regulacion del mercado a través del plan urbanistico, que es la escala municipal.

El objetivo de este articulo es analizar y evaluar, a escala municipal y de conjunto la relacion existente
en areas metropolitanas entre crecimiento del parque inmobiliario y diferentes variables sociodemograficas,
para comprobar cuales de éstas y en qué medida estan estadisticamente relacionadas y asi comprobar
potenciales factores para explicar dicho crecimiento. La hipotesis de la que se parte es que en la década pasada,
frente a las condiciones convencionales donde la movilidad residencial metropolitana es el factor estructural
que alimenta, tanto a escala de conjunto del area como a escala municipal, la demanda de vivienda en estas
ambitos (Rossi, 1955; Feria y Anddjar, 2015), se han producido procesos sociodemogréficos extraordinarios,
de caracter coyuntural, como es la entrada de migrantes procedentes del exterior que ha distorsionado y
retroalimentado el mismo, empujando al alza el dimensionamiento de la potencial demanda. Para cubrir el
objetivo planteado se ha llevado a cabo el estudio sobre el conjunto de las nueve areas metropolitanas
andaluzas, que constituyen un universo relativamente amplio y diverso (Feria, 2013), en lo que se refiere tanto
a sus niveles jerarquicos como a su diferente complejidad estructural, conviviendo en alguna de ellas los dos
submercados antes mencionados, lo que permite ajustar con mayor precision las dimensiones del problema.

2. CUESTIONES METODOLOGICAS

El analisis se basa fundamentalmente en los datos ofrecidos por los censos de Poblacién y Viviendas de
2011, atendiendo a la década 2001-2011, que incluye la parte mas significativa del ciclo alcista. Se ha
relacionado la vivienda construida en la década 2001-2011 con diferentes variables de naturaleza
sociodemografica, todas ligadas a la configuracién y dimensionamiento poblacional de la demanda de
vivienda.

Para ello, se ha procedido al calculo del coeficiente de correlacién de Pearson del nimero de viviendas
familiares ubicadas en edificios construidos en el periodo 2002-2011 con respecto a las siguientes variables:
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= Crecimiento poblacional. Periodo 2001- 2011.

= Balance residencial metropolitano (saldo de los cambios de residencia intermunicipales en el seno del
area metropolitana). Periodo 2001 — 2011.

= Entradas metropolitanas (cambios de residencia procedentes el resto de municipios integrados en el area
metropolitana a la que pertenece). Periodo 2001 — 2011.

= Entradas no metropolitanas (migraciones interiores y exteriores desde fuera del area metropolitana en la
que se integra el municipio). Periodo 2001 — 2011.

El andlisis se basa en los datos ofrecidos por los censos de Poblacion y Viviendas de 2011 a nivel
municipal. Para el célculo del crecimiento poblacional, se ha tenido en cuenta la diferencia de personas
censadas en 2001 y 2011.

Los valores relativos a la movilidad residencial se han obtenido a partir de la pregunta del cuestionario
censal: “¢Donde residia hace 10 afios?”’. Dada la configuracion de la variable, los posibles cambios de
residencia intermedios producidos durante esos 10 afios quedan fuera del analisis centrandose éste en los
lugares de residencia en 2001 y 2011.

Tabla 1. Datos basicos de las areas metropolitanas andaluzas 2001-2011 (M. centrales: Almeria, Algeciras,
Cédiz, Jerez de la F., Cordoba, Granada, Huelva, Jaén, Méalaga, Marbella y Sevilla). Fuente: elaboracion
propia a partir del Censo de Viviendas 2011 (INE)

Area metropolitana Poblacion Crecimiento Entradas no Entradas Viviendas
2011 poblacional metropolitanas metropolitanas | construidas

Almeria-El Ejido 503.132 119.635 90.250 29.960 91.090
Bahia de Algeciras 249.323 35.586 25.540 6.770 22.420
Bahia de Cadiz-Jerez 672.833 70.024 48.005 26.205 66.815
Cordoba 382.831 27.964 28.790 5.475 30.470
Granada 576.570 83.113 73.205 61.215 73.255
Huelva 268.221 34.627 28.350 14.065 17.210
Jaén 189.204 12.269 15.225 5.155 16.905
Malaga-Marbella 1.239.954 252.528 189.045 72.455 134.965
Sevilla 1.581.798 184.854 115.910 115.505 116.390
A.M. Andaluzas 5.663.866 820.600 614.320 336.805 569.520
Municipios centrales | 2.871.380 174.258 280.205 47.690 223.965

En lo que respecta al volumen de viviendas familiares construidas en el decenio analizado los datos se
han obtenido a partir de la variable “Periodo de construccion del edificio™. Para la obtencion de los datos, se
han empleado las tablas a medida de INEBase con valores agregados en las que se presenta el afio de
construccién del edificio por tramos decenales (11 categorias). Se han explotado los totales de la Gltima
categoria que engloba a las viviendas localizadas en edificios construidos entre 2002 y 2011. Hay que resefiar
que estrictamente hablando, existe un desfase temporal con respecto al periodo intercensal debido al empleo
del afio como unidad elemental (Ios meses finales de 2001 deberian de estar contemplados y no lo estan).

Se han obtenido los coeficientes de correlacién tanto para el conjunto de los municipios de las areas
individualmente consideradas, para los municipios sin la ciudad central y para las ciudades centrales. En el
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caso de las areas de Cadiz-Jerez y de Malaga-Marbella se han considerado también como municipios centrales
a Jerez y Marbella por su tamafio y funcién urbana.

Para identificar la correlacion estadistica, se ha empleado el coeficiente de Pearson gque cuantifica la
correspondencia entre dos variables y toma valores entre -1 y 1. El valor 1 representa una relacion lineal
perfecta positiva, mientras que el valor -1 indica una relacion lineal perfecta negativa. Debe recordarse en todo
caso para la interpretacion de resultados que, como es sabido, un coeficiente de correlacién alto no implica
causalidad sino basicamente asociacidn entre variables.

3. RESULTADOS

Los primeros resultados corresponden a las areas como un todo y se presentan en la tabla 2. El hecho
fundamental que se deduce de tales resultados es la elevadisima correlacién que se observa en todas y cada
una de ellas de la construccion de nueva vivienda con la variable demografica de las entradas externas, que
son fundamentalmente, para el periodo analizado, la inmigracion extranjera. En todas las areas metropolitanas
los valores de correlacion son superiores a los del resto de variables, con unos niveles de ajuste que superan,
excepto en Bahia de Cadiz-Jerez el 0,9 y en algunos casos llega a un valor proximo a 1en las areas de Cdrdoba,
Jaén y Bahia de Algeciras. También son elevados los coeficientes de correlacion con respecto al crecimiento
poblacional, pero siempre inferiores a los anteriores, debilitandose muy considerablemente en el caso de
Granada®. Ello debe resefiarse porque en principio esta variable tendria que ser la que determinara mas
cercanamente la demanda de nueva vivienda, como asi siempre se ha planteado desde el planeamiento
urbanistico e incluso desde cualquier prospectiva de mercado (Andudjar y Feria, 2013). Volveremos mas
adelante sobre ello.

Tabla 2. Coeficientes de correlacion de Pearson. Viviendas construidas con respecto a variables
demograficas. (2001-2011). Fuente: elaboracion propia a partir del Censo de Viviendas 2011 (INE)

Area metropolitana Crecimiento Balance Entradas Entradas no
poblacional metropolitano metropolitanas | metropolitanas

Almeria-El Ejido 0,981 -0,197 0,842 0,995
Bahia de Algeciras 0,983 -0,597 0.327 0,993

Bahia de Cadiz-Jerez 0,765 0.29 -0,104 0,841
Cérdoba 0,997 -0,899 0,652 0,999
Granada 0,247 -0,839 0,852 0,97

Huelva 0,542 -0,786 0,443 0,923

Jaén 0,832 -0,901 0,371 0,993
Malaga-Marbella 0,849 -0,704 0,608 0,982
Sevilla 0,568 -0,887 0,757 0,987

A.M. Andaluzas 0,78 -0,617 0,656 0,960

Por su parte, la variable Entradas metropolitanas (personas que residen en el municipio procedentes de
otro municipio del area metropolitana) presenta también valores positivos pero algo inferiores a los de
crecimiento poblacional, aunque debe destacarse que en las areas de Sevilla y Granada (aquellas con una
estructura metropolitana convencional méas desarrollada) los coeficientes de correlacion son claramente
superiores a los de crecimiento poblacional. Finalmente, resulta significativo que las correlaciones con el
Balance metropolitano (que nos refiere a un mercado de vivienda a esa escala) son negativas, o muy débil en
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el Unico caso positivo, en todas las areas metropolitanas andaluzas, lo que muestra que la produccién de
viviendas en ese periodo no tiene relacion, en su dimensionamiento, con una orientacion de mercado
metropolitano.

De este modo y como primera conclusion, puede comprobarse que han sido las entradas no
metropolitanas el pardmetro que mejor se asocia con la construccion de nueva vivienda en las areas
metropolitanas andaluzas, por encima del crecimiento poblacional, mientras que de las dos variables
demograficas de movilidad metropolitana, solo se asocia de manera significativa cuando se consideran
exclusivamente las entradas, y solo en algunas areas metropolitanas. Ahora bien, esta valoracion de conjunto
presenta matices si se observa con detalle los graficos de dispersion de las variables analizadas, ya que excepto
en Entradas no metropolitanas, los municipios centrales ofrecen un comportamiento distinto al resto de los
municipios metropolitanos, poniendo de manifiesto con ello que las asociaciones no son sistematicas y
uniformes entre todos los componentes de los sistemas metropolitanos (Figura 1).
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Figura 1. Graficos de dispersion. Viviendas construidas con respecto a variables demograficas (2001-2011).
Fuente: elaboracion propia a partir del Censo de Poblacion y Viviendas 2011 (INE)

Ello nos invita a hacer un analisis separado entre las ciudades centrales y los municipios de las coronas
metropolitanas para comprobar como se comportan ambos subconjuntos en relacién a las variables aqui
considerados. Los resultados con respecto a los municipios no centrales se muestran en la Tabla 3.

El cambio mas significativo con respecto al analisis de conjunto es que el Crecimiento poblacional pasa
a ser, como seria de esperar, la variable que mejor se asocia con la construccion de nueva vivienda, por encima
de las Entradas no metropolitanas (0,92 frente a 0,915), que ya solo presenta una mayor correlacion en tres de
la nueve areas metropolitanas. El otro hecho que merece la pena destacar es que para los municipios de las
coronas metropolitanas las cuatro variables analizadas presentan una correlacion positiva, lo cual implica que
hay una tendencia a un ajuste mayor de la produccion de nueva vivienda a los procesos sociodemograficos en
su conjunto.

Por su parte, las ciudades centrales presentan unas caracteristicas bien distintas, siendo especialmente
resefiable la asociacion mas débil con el Crecimiento poblacional y la altamente negativa con los Balances
metropolitanos, es decir la construccion de nueva vivienda en estos municipios parece ser ajena a 1os procesos
demogréaficos basicos que afectan a las dindmicas urbanas y metropolitanas (Tabla 4).
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Tabla 3. Coeficientes de correlacion de Pearson. Viviendas construidas con respecto a variables
demograficas. Municipios centrales no incluidos. (2001-2011). Fuente: elaboracion propia a partir del Censo
de Poblacion y Viviendas 2011 (INE).

Area metropolitana (corona) | Crecimiento Balance Entradas Entradas no
poblacional metropolitano | metropolitanas | metropolitanas
Almerfa-El Ejido 0,992 0,687 0,838 0,992
Bahia de Algeciras 0,919 -0,206 0,524 0,990
Bahia de Cadiz-Jerez 0,277. 0,144 -0,061 0,323
Cordoba 0,924 0,730 0,809 0,897
Granada 0,932 0,867 0,930 0,830
Huelva 0,691 0,591 0,604. 0,484
Jaén 0,692 0,381. 0,589 0,668
Malaga-Marbella 0,976 0,650 0,851 0,932
Sevilla 0,954 0,844 0,942 0,958
A.M. Andaluzas (coronas) 0,920 0,586 0,719 0,915

Tabla 4. Coeficientes de correlacion de Pearson. Viviendas construidas con respecto a variables
demograficas para el conjunto de municipios centrales. (2001-2011). Fuente: elaboracion propia a partir del
Censo de Poblacion y Viviendas 2011 (INE).

Crecimiento Balance Entradas Entradas no
poblacional metropolitano | metropolitanas | metropolitanas
Municipios centrales 0,531 -0,754 0,749 0,954

4. DISCUSION DE RESULTADOS Y CONCLUSIONES

El relativamente elemental analisis estadistico realizado en el apartado anterior nos permite obtener unas
ciertas conclusiones acerca de la naturaleza y caracteristica del proceso alcista de produccion inmobiliaria de
la primera década del siglo XXI. La primera y mas evidente es que dicha produccién inmobiliaria no es un
fendmenos que surge de la nada sino que se asocia con procesos demograficos relevantes, en este caso con lo
que ha sido el fendmeno migratorio mas voluminoso e intenso 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). Esta
asociacion demuestra por tanto, como por otro lado no es dificil entender que el denominado boom inmobiliario
estaba alimentado por procesos demograficos relevantes y no se alimentaba exclusivamente de una espiral de
base financiera de caracter meramente especulativo.

Ahora bien, esta asociacion 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
localizacion espacial, a las demandas concretas de vivienda.

Ello se comprueba taxativamente cuando desagregamos los analisis de correlaciony se observa que lo
que era un comportamiento homogéneo a nivel de conjunto de todas y cada una de las areas se difumina cuando
distinguimos dentro de ellas entre ciudades centrales y coronas metropolitanas. (Figuras 2 y 3).
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Figura 2. Coeficientes de correlacion de Pearson. Viviendas construidas en el periodo con respecto a
variables demogréaficas. (2001-2011). Fuente: elaboracién propia a partir del Censo de Poblacion y Viviendas
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Figura 3. Coeficientes de correlacion de Pearson. Viviendas construidas con respecto a variables
demogréaficas. Municipios centrales no incluidos. (2001-2011). Fuente: elaboracion propia a partir del Censo
de Poblacion y Viviendas 2011 (INE)
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Las significativas diferencias que se establecen en los valores de correlacion entre las ciudades centrales
y las coronas metropolitanas muestran que el ajuste anterior era simplemente un espejismo estadistico producto
de la acumulacion de sesgos al alza en la oferta inmobiliaria. Asi, en las ciudades centrales la alta correlacion
con las entradas procedentes del exterior se debe a que este es el Unico factor demogréfico que puede suponer
un incremento de la demanda de nueva vivienda. En efecto, en los procesos estructurales metropolitanos
habituales, y en un contexto de crecimiento vegetativo practicamente nulo, las ciudades centrales sufren una
continua pérdida de poblacion por el proceso de suburbanizacion (Hall y Hay, 1980; Geyer, 2002) de tal modo
que s6lo una fortisima entrada del exterior puede justificar un incremento notable de la produccion de vivienda.
El hecho de que ésta 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 muestran un ajuste mas equilibrado entre las diferentes variables
porgue también son més 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 flujos de inmigracion desde el
exterior, de intensidad excepcional y concentrados en el tiempo, desencadend una pulsion de crecimiento
generalizado de la oferta inmobiliaria que, sin atenerse a las dimensiones reales del proceso y sobre todo a las
pautas estructurales de configuracion 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 basto la constatacion de que se estaba construyendo para un volumen de demanda que
no existia. El libre mercado no funcioné de manera tan eficiente como pregonizan sus defensores y el problema
es que en todo este proceso, el planeamiento urbanistico y territorial en vez de regular y controlar tales
ineficiencias, 1o que hizo mas bien fue exacerbarlas.
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