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Aspectos espaciales y demogréficos de los procesos de
expansion urbana en la corona de las ciudades medias de
Castilla-La Mancha

Spatial and demographic dimensions of urban expansion
processes surrounding the middle cities of Castilla-La
Mancha
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Resumen: La comunicacién aborda el debate sobre la reformulacion de las dinamicas de urbanizacién en el
entorno de las ciudades medias espafiolas en los dltimos quince afios, y su conctrecion en el caso de Castilla-La
Mancha. Los materiales que analiza e interpreta se enmarcan en un proyecto de investigacién en curso con el
titulo urbCIM. Dindmicas de urbanizacién y politicas urbanisticas en ciudades medias interiores. De la
expansion y dispersién a la reformulacion ¢hacia un urbanismo mas urbano? (Referencia: CSO2015-63970R)
que parte de la hipétesis de que las ciudades medias del interior peninsular han pasado de estructuras mas a
menos compactas a otras extensas y mas dispersas en los ultimos 20 afios, especialmente durante el periodo
del boom inmobiliatio. En concreto nuestra comunicacién se enfrenta al desafio de identificar los efectos
espaciales y las consecuencias tertitoriales del crecimiento periurbano en el entorno de las areas urbanas de las
ciudades medias (en un radio flexible de 20-30 km). Para ello trataremos de analizar los cambios que se han
producido en términos tanto de vivienda como de evolucion de la poblaciéon residente. Es decir,
analizaremos, por un lado, la evolucién de la poblacién municipal censada y, por otro, la variacién de las
viviendas registradas en el dltimo periodo intercensal. Por otro lado, y de forma paralela al analisis de los
rasgos espaciales de la expansion urbana, se realiza una clasificacién de los municipios de las coronas urbanas
en la que se definen cinco categorfas en virtud de la intensidad y especificidad de los caracteres del
crecimiento.

Abstract: This contribution deals with the debate on the reformulation of the dynamics of urbanisation in
the surroundings of Spanish medium-sized cities in the last fifteen years, and its concreteness in the case of
Castile-L.a Mancha. The materials it analyses and interprets are part of an ongoing research project entitled
urbCIM. Urbanization dynamics and urban policies in medium-sized inland cities. From expansion and
dispersion to reformulation. Towards a more urban spatial planning? (Reference: CSO2015-63970R) which
assumes that the average cities in the inland of the Iberian Peninsula have moved from compact structures to
larger and more dispersed ones over the last 20 years, especially during the period of the real estate boom. In
particular, our contribution faces the challenge of identifying the spatial effects and territorial consequences
of peri-urban growth in the urban environment of medium-sized cities (within a flexible radius of 20-30 km).
To this end, we will try to analyse the changes that have taken place in terms of both housing and the
evolution of the resident population. In other words, we will analyse, on the one hand, the evolution of the
municipal population registered and, on the other, the variation in the dwellings registered in the last
intercensal period. On the other hand, and in parallel with the analysis of the spatial features of urban
expansion, a classification of the municipalities in the urban areas is made, in which five categories are defined
by virtue of the intensity and specificity of the characteristics of growth.
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1. Introduccién

En Espafia, las ciudades medias y pequeflas asi como asentamientos de menos tamafio han sufrido
importantes transformaciones econémicas, culturales, politicas y urbano-territoriales en las ultimas
décadas. Estas transformaciones han actuado de forma ambivalente, en unos casos situando
algunos de estos asentamientos en una posicién de dinamismo y crecimiento y en otros
perpetuando situaciones de estancamiento o retroceso (Ganau y Vilagrasa 2003; Capel 2009; Bellet
2013).

Como resultado de las nuevas légicas de produccién-vivienda-consumo-circulacion capitalistas
(Lois et al. 20106), las ciudades medias y pequefias han asistido a un proceso de reestructuracion
urbana con una impronta espacial de gran calado (Cebrian 2013). Sobre el tradicional modelo de
ciudad compacta, densa y diversa, aunque no exento de ciertas carencias urbanisticas y conflictos
sociales, ha emergido un nuevo modelo de ciudad que, de acuerdo a la suma de viejas y nuevas
funciones y de las estrategias de agentes publicos y privados en un contexto neoliberal, tiende a
modificar y reconfigurar el tejido urbano pre-existente, y a su vez a incrementar la ocupacién de
suelo. En este contexto existe un emergente debate sobre las consecuencias sociales, econémicas y
morfolégicas de las ciudades en la etapa actual.

En el origen de este debate se situa la contraposicién entre los modelos de ciudad compacta y
ciudad difusa/horizontal, en el que el primero representa una estructura y trama urbana de cierta
compacidad, socialmente cohesionada, que genera espacios de sociabilidad, crea un territorio con
cercania a los servicios, propicia el encuentro de actividades y permite el desarrollo de la vida en
comunidad. El concepto de ciudad compacta no sélo se refiere a la fabrica fisica, a la forma en que
esta edificada, sino que implica una compacidad de funciones, una mezcla e interrelacion de
actividades, favorecidas por la densidad, que comparten un mismo tejido urbano, no segregadas por
una zonificacién monofuncional. Por su parte, la ciudad difusa u horizontal, tipica de los paises de
tradicién anglosajona (heredera de las doctrinas higienistas y del urbanismo de las ciudades jardin
imperante a finales del siglo XIX), trasciende sus origenes y se derrama por el territorio,
configurandose como un conjunto de areas separadas especializadas para la vivienda, el comercio o
la industria. Esta separacién genera segregacién y no permite la interaccién de la misma manera que
la ciudad compacta. En dltima instancia, la ciudad dispersa, la ciudad producida por las salpicaduras
aleatorias de actividades y artefactos muy diversos (viviendas, centros comerciales, fibricas o
colegios) que invaden el territorio de forma extensiva ¢ indiscriminada, arruinando recursos
naturales en un modelo despilfarrador de energfas. Un proceso conocido como dispersiéon o
fragmentacién urbana, el fenémeno de propagaciéon de una ciudad y sus barrios hacia ambitos
rurales en la periferia de una zona urbana.

Distintos especialistas, procedentes del mundo anglosajon, coinciden en sefialar que la dispersion
urbana es el resultado de tres fuerzas poderosas: el crecimiento de la poblacion, el aumento de los
ingresos y la disminucion de los costos de desplazamiento (Brueckner 2000), variables precursoras
que en el caso Americano se concretaron en innovaciones tecnoldgicas especificas como el
automovil y politicas gubernamentales como la zonificacién monofuncional o la deduccién de
intereses hipotecarios en el impuesto federal sobre la renta (Hamidi y Ewing 2014). Sin embargo,
no todas ellas han tenido el mismo peso en el caso europeo y espafiol.

Como han puesto de manifiesto diversos autores, entre 1997 y 2006 Espafia ha conocido un boom
inmobiliario excepcional por su intensidad y su duracién con importantes y negativas consecuencias
sobre el territorio (Calderén 2004; Burriel 2008; Romero 2010; Burriel 2013; Rullan 2012; Charnock
et al. 2014; Lois et al. 2016). Aunque general en todo el territorio, ha sido especialmente llamativo
en la fachada mediterranea y en las provincias del entorno de Madrid. Los altisimos indicadores de
la costa mediterranea responden fundamentalmente a la construccién de segundas residencias y
urbanizaciones turisticas para la demanda espafiola y europea, mientras la actividad constructiva es
el entorno de Madrid obedece a la demanda generada en la capital y su drea metropolitana; esto
tiene su correlato en los indicadores relativos mas bajos de la Comunidad de Madrid.

El ciclo expansivo vivido por el sector inmobiliario espafiol durante la segunda mitad de la década
de los noventa y el inicio del siglo XXI ha tenido unas implicaciones urbano-territoriales recogidas
en multiples estudios: la elevada produccién de viviendas, la proliferaciéon de Planes de Actuacién
Urbanistica y Planes Parciales para vehicular la expansién urbana, el crecimiento sostenido del
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consumo de suelo periurbano, la profundizacion y generalizacion del proceso de dispersion urbana
ya iniciado en las décadas anteriores, la segregacién de actividades econdémicas en periferias urbanas,
etc. (Fernandez-Duran 2006; Garcia 2010; Nel-lo 2007; Observatorio Metropolitano de Madrid
2010; Valenzuela y Salom 2008). Todo ello ha detrivado en una redefinicién de las estructuras
urbanas de las ciudades espafiolas y, a su vez, ha comportado cambios en la distribucién de la
poblacién. Por su parte, el estudio de los efectos territoriales de la produccion de vivienda y los
problemas y retos surgidos a partir del cambio de ciclo inmobiliario centran el interés de algunas
aportaciones recientes (Gutiérrez y Delclos 2015) en las que se analiza los diferentes factores que
impulsaron al alza la demanda de vivienda durante el ciclo alcista: variables demograficas, cambios
en las pautas de poblamiento, extension del rol de la vivienda como bien de ahotro, inversion y/o
especulacion, etc.

Las formas de crecimiento del urbanismo expansivo asociadas al fenémeno de la burbuja
inmobiliaria ya cuentan con una abundante produccién académica realizada desde el area de
conocimiento de la geograffa, que analiza y clasifica sus formas de crecimiento (Valdunciel 2013),
asi como las implicaciones territoriales de la producciéon de vivienda, la descentralizaciéon de
espacios productivos y todo tipo de equipamientos e infraestructuras asociadas. La competicion de
los municipios por atraer inversiones, la ausencia de planeamiento territorial y la desregulacién del
urbanismo impulsaron la reclasificaciéon de suelo rdstico como instrumento privilegiado para el
desarrollo urbano. El resultado fue la transiciéon de un modelo de ciudad compacta a otro de ciudad
dispersa formada por un repertorio comun de espacios urbanizados. En este contexto, y desde la
perspectiva geografica, el tema de la forma urbana ha sido abordado en muchos trabajos a través de
la dicotomfa compacidad/dispersion (Nel*Lo 2002; OSE 20006), la cuestiéon de la densidad del
habitar (Mufioz 2004; Indovina 2007), y la proliferacién de nuevas tipologfas de espacios “glocales”
y “urbanales” (Mufioz 2004; Brandis 2007; Bellet 2007).

2. Los procesos de expansion urbana en ciudades medias de Castilla-La
Mancha: el estado de la cuestion

Las primeras reflexiones sobre las manifestaciones territoriales de la ciudad difusa en Castilla-La
Mancha se remontan a la pasada década (Cebrian 2007) cuando comienza a realizarse una primera
aproximacion al fenémeno que revela comportamientos diferenciados en las siete ciudades medias
incluidas en el analisis: las cinco capitales provinciales (Albacete, Ciudad Real, Cuenca, Guadalajara
y Toledo), a las que se suman Talavera de la Reina y Puertollano. Habria que recordar aqui que la
regién habia estado histéricamente caracterizada por la acefalia y la ausencia de un sistema urbano
jerarquizado e integrado, asi como la dependencia y penetracion funcional de la regiéon urbana de
Madrid. La articulacién espacial del espacio castellano-manchego se habia visto condicionada,
ademas, por el trazado de unos ejes viarios que habfan reforzado las jerarquias heredadas, por lo
que el trazado del ferrocarril y la progresiva consolidacion de la red nacional de carreteras habfan
marcado la dindmica de las ciudades regionales, y en buena medida explicaban la estratificacion
municipal de la poblacion.

Los procesos de desurbanizacién presentaban entonces un impacto especialmente significativo en
las capitales situadas cerca del area metropolitana polinuclear de Madrid. Cebrian (2007)
argumentaba que se trataba de municipios pequefios en superficie, que no habian dado respuesta a
las exigencias crecientes de suelo urbano, lo que habia tenido como consecuencia la difusiéon del
proceso de expansién urbana hacia los municipios de las respectivas coronas. Los factores de
cambio apuntados eran: la mejora de infraestructuras de comunicaciones, con la consecuente
optimizacién en la relacién respecto a Madrid, y la aparicién de nuevas funciones asociadas a un
sector terciario especializado en turismo, administracién, comercio o educacién superior.

Pocos anos después, el mismo Cebrian (2011) abordaba el analisis de la expansién urbana en la
regién a partir dos variables: el nimero de parcelas urbanas y la superficie de las parcelas urbanas
del Catastro durante el periodo 1996-2008. Los resultados a escala regional permitian observar una
mayor dindmica del crecimiento de las parcelas urbanas y de sus superficies que del crecimiento
poblacional, hecho explicado en buena medida por las l6gicas de un modelo econémico en el que el
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sector inmobiliario adoptd patrones de caracter especulativo. Los modelos edificatorios también
explicaban que la superficie media de cada parcela hubiera aumentado, debido a la proliferacién de
viviendas unifamiliares. A pesar de tratarse de un periodo de importante crecimiento demografico
para la regién supuso un muchisimo mayor incremento del suelo dedicado a usos urbanos con el
consiguiente impacto en el territorio. Destacaba la dinamica especialmente acentuada de los
municipios situados en la corona de Toledo y Guadalajara, donde se habian producido crecimientos
muy fuertes, en muchos municipios superiores a la propia capital; por otra parte estaban los casos
de Ciudad Real, Cuenca, Talavera de la Reina y Albacete, donde este proceso también se habia
producido, aunque con una intensidad moderada, salvo en algunos municipios muy proximos y
bien comunicados.

A los factores explicativos de la expansion urbana desgranados hasta ahora sumaba el mismo autor,
afios después (Cebrian et al 2012; Cebrian 2013), el efecto ejercido por la proliferacion de poligonos
industriales y parques empresariales fuera de las ciudades pero siempre en sus proximidades, la
aparicién de grandes superficies comerciales radicadas en las periferias y extrarradios urbanos, y las
facilidades normativas y las oportunidades de clasificacién/reclasificacién de suelo en municipios
periféricos para promociones de nuevas viviendas y urbanizaciones. Todo ello explicaria un
complejo repertorio de procesos de expansién urbana que se manifestarfa en cada una de las siete
ciudades con desigual intensidad y particular incidencia territorial, respondiendo en unos casos a
procesos de caricter general y en otros a las circunstancias de su posicion, sus logicas territoriales, la
singular estructura productiva de la ciudad, la aparicién de nuevas funciones o las dinamicas que
acompafian a algunos procesos de expansion (Cebrian 2013, 35).

En cualquier caso, si tuviéramos que definir los rasgos de lo ocurrido en la regién desde principios
de la década de los noventa del pasado siglo hasta el comienzo de la crisis financiero inmobiliaria,
podtiamos sintetizatlo de la siguiente manera (Vazquez y Martinez 2013): a) la expansién madrilefia
ha afectado sobre todo a las provincias de Toledo y Guadalajara, con los incrementos mas
llamativos entre 1996 y 20006 y los indicadores de viviendas iniciadas por mil habitantes mas altos de
Espafia en 2006; b) las ciudades de Castilla La Mancha han experimentado un crecimiento
urbanistico exagerado, desordenado y cada vez mas dirigido por las empresas y no por los intereses
generales; ¢) la creciente expansion del suelo urbano/urbanizable ha respondido mas a intereses
especulativos que a una demanda manifiesta por parte de la poblacién residente; d) desde principios
de siglo hemos asistido a propuestas de actuaciones urbanisticas o de Planes Generales municipales
de unas dimensiones enormes y desconocidas hasta ahora, que proyectaban un futuro de
crecimiento y de ocupacién del territorio ain mucho mds rapido; y €) ausencia de aprobacién de
Planes Territoriales Supramunicipales. Y a partir del desencadenamiento de la crisis financiero-
inmobiliaria hasta la actualidad: a) paralizacién o reestructuraciéon de los POM en elaboraciéon o
pendientes de aprobacion; y b) estancamiento del mercado inmobiliario y quiebra de proyectos
inmobiliarios ya ejecutados.

En definitiva, el transito hacia una ordenacién del territorio acorde con las disposiciones
académicas, técnicas y politicas se realiza a un paso quizd mas lento que en otros ejemplos
espafioles lo que ha permitido que ciertos procesos urbanisticos y territoriales hayan tenido menos
direccién institucional en nuestra region. Sigue existiendo un fuerte peso del planeamiento
urbanistico y de las politicas sectoriales. Hasta fechas recientes la practica de la politica territorial de
Castilla La Mancha ha hecho que las decisiones de las autoridades regionales se tomaran sélo
cuando los problemas se habian planteado, generalmente tarde, y cuando los procesos especulativos
de urbanizacién ya habfan impuesto la fuerza de los hechos (Vazquez y Martinez 2013).
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3. Fuentes y metodologia

La expansion y el crecimiento urbanos estaran condicionados por la combinacién de vatios factores
(en lo que atafie a la relacion entre demanda y oferta de vivienda: factores de demograficos y de
poblamiento, y factores de ahorro-inversion, a los que habria que sumar factores relacionados con
la ordenacién del territorio y la situacion de oportunidad de cada municipio), asi como por su
concentraciéon en determinadas areas. Nuestra contribucion utilizara dos indicadores diferentes para
determinar el nivel de crecimiento a partir de los datos censales y padronales mas actualizados
disponibles. Por un lado la evolucién de la poblacién municipal empadronada y, por otro, la
variacién de las viviendas registradas en el dltimo periodo intercensal. La fecha de referencia general
utilizada para la poblacién ha sido el Padrén continuo 2000-2016 y para la vivienda los censos de
2001 y 2011, a la espera de disponer de informacién catastral depurada que nos permita avanzar en
el analisis tipoldgico y la desagregacion anual por afios de construccién, asi como el analisis de
fuentes sobre la evolucién del suelo urbano y urbanizable (CORINE y SIOSE) que de momento
han planteado muchos problemas de fiabilidad. En lo territorial se pretende entender el efecto
sobre los municipios situados en la corona urbana hasta los 30 Km en relacién al municipio central.

En trabajos de esta naturaleza, con frecuencia suele ser una decisiéon especialmente comprometida
el establecimiento de umbrales para la determinacién de los niveles criticos respecto al crecimiento.
Inicialmente, consideramos la posibilidad de trabajar con umbrales determinados a partir de # veces
la desviacion tipica de la variable respecto a la media regional, pero la dispersiéon de los datos
desaconsejé esta técnica. Cualquier decisién debe tomarse sobre la base de la contextualizacion de
los datos respecto al universo analizado y comparado con otras realidades urbanas de referencia, asi,
finalmente, decidimos considerar la opcién de trabajar primero con los municipios que presentaban
evoluciones positivas respecto a poblacién y vivienda, para definir después umbrales determinados
a partir de # veces la media aritmética regional de la variable.

Por otro lado, y de forma paralela al anilisis de los rasgos espaciales de la expansién urbana, se
realiza una clasificacién de los municipios de las coronas urbanas en la que se definen tres
categorias en virtud de la intensidad y especificidad de los caracteres del crecimiento, a saber:

a.  Crecimiento con base demogrdfica. Cuando en el periodo considerado se registra un crecimiento
significativo tanto en el nimero de habitantes como de viviendas construidas. Esta primera
categoria se subdivide a su vez en otras dos subcategorias:

1. Crecmiento acelerado. 1os porcentajes de crecimiento superan en ambos casos 2
veces la media regional para cada periodo considerado (Poblaciéon 17,72% vy
Vivienda 26,26%).

i.  Crecimiento moderado. Los porcentajes de crecimiento estin por encima de la media
regional, sin llegar de duplicarla.

fi.  Crecmiento lento. Los porcentajes de crecimiento estan por debajo de la media
regional.

b.  Hipertrofia inmobiliaria. Cuando en el municipio en cuestion se registra una sobreproduccion
de vivienda con una demanda de uso débil — accidon que se explica, a su vez, por las 16gicas
especulativas que rigieron los afios del boom de produccion y burbuja de precios.

c. Municipios en recesion. Cuando a la pérdida neta de poblaciéon sumamos una atonia del sector
inmobiliatio, cuando no un retroceso de las viviendas censadas.

4. Evoluciéon comparada de poblaciéon y vivienda en las ciudades medias
castellano-manchegas y sus coronas: la conformacién de la expansién
urbana en Castilla-La Mancha

Parece evidente que, como ya han seflalado numerosos estudios, las dindmicas vinculadas al sector
financiero-inmobiliario, especialmente en aquellos municipios afectados por la vecindad de la region
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urbana de Madrid, y cuya evolucién poco o nada tiene que ver con sus propias y exclusivas
proyecciones de poblacién y actividad son clave para entender las transformaciones demograficas
recientes en relacién con la conversion creciente de estas comarcas en un espacio residencial
vinculado a la expansién metropolitana madrilefia y de las ciudades de Toledo y Guadalajara.
Distintos autores han sefialado el elevadisimo crecimiento en las areas de contacto entre la
comunidad auténoma de Castilla-I.a Mancha y la comunidad de Madrid, especialmente en el limite
con Guadalajara y Toledo (ver figuras 1 y 2), con crecimientos de poblacién que oscilan entre el 32
y el 1.625 por ciento en el periodo analizado (2000-2016), siendo los casos mas llamativos los
pertenecientes a municipios semiurbanos como Yebes, Quer o Pioz (Guadalajara) con un 1.625,
812 y 705 por ciento, respectivamente, y Barcience, Sesefia u Ontigola (Toledo) con un 605, 419 y
240 por ciento. Pero si espectaculares resultan los crecimientos de poblaciéon no van a la zaga los
crecimientos en materia de viviendas familiares con tasas del 2.426 y 540 por ciento para Yebes y
Quer y del 354 y 279 por ciento en Barcience y Sesefia. Crecimientos desproporcionados,
especialmente si recordamos que el periodo considerado se reduce a los diez afios del ultimo
periodo intercensal disponible.

Evolucién de la Poblacion
2000-2016

- Decrece

l:l Crece por debajo de la media regional
- Crece de 1 a 2 veces |la media regional
- Crece més de 2 veces la media regional

[ Km

0 20 40 80 120 160 E

Figura 1. Evolucién de la poblacidon empadronada por municipio entre 2000 y 2016. (Fuente: Padréon continuo de
habitantes. INE)
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Evolucion del ndmero de viviendas familiares N
2001-2011

- Decrece

|:| Crece por debajo de la media regional
- Crece de 1 a 2 veces la media regional
- Crece mas de 2 veces la media regional

[ Km

0 20 40 80 120 160 g

Figura 2. Evolucién de las viviendas familiares en el periodo intercensal 2001-2011. (Fuente: Censos de Vivienda. INE)

Fuera de las coronas Guadalajara y Toledo, los municipios con crecimientos significativos de
poblacién se reducen a Poblete, Miguelturra y Pozuelo de Calatrava en Ciudad Real; Pepino, San
Roman de los Montes, Cardiel de los Montes y El Casar de Escalona en Talavera de la Reina; y
Arcas del Villar, Chillarén de Cuenca, Fuentenava de Jabaga y Villar de Olalla en Cuenca. Por su
parte la corona de Albacete presenta crecimientos de poblaciéon entre la moderacién y el
estancamiento y la de Puertollano revela un preocupante desplome de poblaciéon que habria que
interpretar entre la crisis de su tejido industrial y la marginacién rural de la comarca del Valle de
Alcudia al sur. Sin embargo, si las ganancias de poblacién tienen una concentracion espacial
limitada que permite identificar areas urbanas supramunicipales en el entorno de algunas ciudades
regionales y en el solapamiento de éstas con el area urbana de Madrid, la evoluciéon del nimero de
viviendas principales pone de manifiesto una realidad que permite identificar y caracterizar los
territorios mas afectados por la sobreproduccién de vivienda y, consecuentemente, sefialar aquellos
que presentan actualmente los mayores retos de gestion de un parque sobredimensionado.
Indudablemente, el ciclo inmobiliario alcista alimenté y profundizé el proceso de extension de la
urbanizacién y de desconcentraciéon relativa de la poblacion. Asi, los municipios con menor
volumen demografico han sido los que han alcanzado, en términos relativos, mayor volumen de
produccién de vivienda y crecimiento demografico, pero también es cierto que, en otros casos,
factores demogréficos y de poblamiento explican la débil demanda existente y, por consiguiente, los
desajustes entre oferta (la suma de produccién de vivienda nueva, mas el circuito de viviendas
vacantes) y demanda.

Sea como fuere, la transformacién hacia pautas urbanas ha sido mas precoz, intensa y extensa
espacialmente en La Sagra toledana y el sector mas occidental de la campifia del Henares en
Guadalajara por la escasa distancia y buena accesibilidad al espacio metropolitano madrilefio y las
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dos capitales provinciales (Pozo y Rodriguez 2006). En definitiva, expansiéon de los ndcleos
tradicionales con nuevos desarrollos urbanisticos y transformacién creciente de las urbanizaciones
de segunda en primera residencia, son dos procesos que se suman para explicar el fuerte
crecimiento del suelo urbano que se ha producido en los dltimos afios. La consolidacién de estas
comarcas como espacio residencial vinculado a la expansién metropolitana madrilefia y de
Guadalajara y Toledo se relaciona con una pluralidad de factores. La proximidad es un factor que
resulta esencial. En este sentido baste recordar que la distancia es muy escasa con respecto a Madrid
(oscila entre 25 y 50 Km.) y atn menor con las ciudades del sur metropolitano y del corredor del
Henares madrilefio y con las dos capitales provinciales, donde incluso hay una clara contigtiidad
espacial, y que la accesibilidad es grande por la presencia de hasta cuatro grandes ejes radiales
viarios (N-II, N-IV, N-V y autovia de Toledo) y cuatro lineas de ferrocarril. Si la mejora de la
accesibilidad es un factor importante, también lo es la diferencia de precios a la hora de adquirir una
vivienda. Ademas, en todos estos municipios la expansion residencial tuvo el apoyo decidido de las
autoridades locales, al disefiar unos planes generales o unas normas subsidiarias con elevadas
superficies de suelo urbanizable. Asi pues, aunque todos los factores suman sus efectos en muchos
municipios, el factor vivienda parece haber sido con mucho el mas importante tanto por su
intensidad como por su mayor incidencia territorial. Un crecimiento que es la consecuencia de tres
procesos: la construcciéon de vivienda principal en los nucleos urbanos y sus nuevas zonas de
extensién, la transformacién de segunda vivienda en principal en muchas urbanizaciones
tradicionales de segunda residencia, y en este mismo ambito la construcciéon de vivienda principal
en las parcelas adn vacantes o en las nuevas surgidas tras una reciente ampliacién (Pozo y
Rodriguez 2006, 279-280).

En este contexto, la identificacién de cinco categorfas de municipios (figura 3) nos permite
distinguir un grupo claro de municipios con crecimientos acelerados y moderados de poblacién y
vivienda, siempre por encima de la media regional, que se concentran en las coronas de Guadalajara
y Toledo y, de forma mas puntual, en el entorno de Ciudad Real, Cuenca y Talavera de la Reina. Si
bien en todos ellos los crecimientos de poblacién son llamativos tampoco es menos cierto que los
problemas de sobreproduccién se manifiestan a través de la proliferacion de vivienda nueva vacia y
vivienda no acabada, con la presencia de ciudades fantasma (Cafiizares y Rodriguez 2017) y
desiertos urbanizados (Burriel 2014). De hecho, en el mismo Censo de Vivienda de 2011, de los 50
municipios de mas de 2.000 habitantes con mayor tasa de vivienda desocupada en toda Espafia
doce pertenecian a Castilla-La Mancha, una lista encabezada por Yebes (59,9% de vivienda vacia) y
en la que encontramos municipios como Magan (41%), Ocafia (40%) o Sesefia (38,3%). No
obstante, mas preocupante todavia resultan los casos de aquellos municipios que hemos etiquetado
en la categoria de “hipertrofia inmobiliatia” en los que la sobreproduccién de vivienda nunca fue
acompafiada de crecimientos de poblacién no ya comparables sino no siquiera significativos, casos
como los de Pozuelo de Calatrava y Chinchilla de Montearagén. Por su parte los municipios en
situaciéon de recesién tienen un peso notable en las coronas de Cuenca, un ciudad que ha
experimentado un crecimiento urbanistico exagerado y desordenado con pérdidas de poblacion
desde el afio 2012 (Vazquez y Martinez 2011; Vazquez y Martinez 2017), Talavera y la mitad
oriental de Guadalajara, que presenta un area urbana disimétrica, mientras Puertollano aparece
rodeado de un territorio de ruralidad profunda en el que la critica situacién del nicleo urbano hace
imposible configurar ambitos urbanos supramunicipales.
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Figura 3. Tipologia municipal en funcién de la evolucién comparada de residentes y parque de viviendas (Fuente:
Censos de Vivienda y Padrones municipales de habitantes. INE)

5. A modo de conclusién: primeros resultados y futuros avances de la
investigacion

Los efectos del boom inmobiliario de principios del siglo XXI han alterado profundamente la
estructura y el caracter tradicional de las ciudades medias del interior de Espafia, y en concreto de
Castilla-La Mancha, generando estructuras urbano-territoriales dispersas que s6lo en algunos casos
configuran ambitos urbanos supramunicipales independientes. Por su patte, los efectos de la crisis y
del sector inmobiliario desde 2008 han dejado paisajes inconclusos y han abierto el debate sobre la
oportunidad y adecuacién del modelo urbanizador utilizado hasta la fecha. En este contexto, el uso
ineficiente del espacio residencial, contrario a la funcién social de la propiedad, se vincula
paradéjicamente a la persistencia del "problema de la vivienda" y, lo que es mas importante, a la
necesidad de cambiar un modelo de planificacién del desarrollo insostenible y unas politicas de
vivienda ineficientes.

La ordenacién del territorio en un contexto de ausencia de Planes de Ordenacion regional o figuras
de planificacién supramunicipal no nos permite ser muy optimistas, sin embargo el horizonte de
crisis, con un importante parque de viviendas sin vender y la atonfa de los precios de la vivienda en
la regién (en el segundo trimestre de 2017 la tasa de variacién interanual se situaba en el 0,8%, la
cuarta mas baja sélo por detras de Asturias, Murcia y Extremadura y muy lejos del 5,6% nacional o
del 10,9% de Madrid) justifican la paralizaciéon o revision de numerosos planes de ordenacién
municipal y la posibilidad de vislumbrar una nueva generacién de planes en la que los criterios de
sostenibilidad tengan mayor peso. No obstante, y antes de analizar en detalle el marco de
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planeamiento que ha permitido y animado los procesos de dispersiéon urbana nos proponemos
estudiar las tipologias edificatorias y los procesos de artificializacién a través de otras fuentes
(Catastro, CORINE y SIOSE) distinguiendo dos periodos clave que coinciden con el boom
financiero-inmobiliario 2000-2008 y la etapa post-crisis 2008-2016. La aproximacién tipo-
morfolégica y los consumos de suelo, junto con el marco de planeamiento para el conjunto de
municipios que configuran ambitos urbanos supramunicipales definidos, nos ayudaran a entender y
caracterizar las distintas situaciones asi como los factores precursores de los procesos de dispersion
y sus posibles alternativas a corto y medio plazo.
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