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Resumen: La vivienda se considera un derecho fundamental y un bien basico. Pese a
ello, el modelo neoliberal ha dejado el sistema de provisién de bienes inmuebles mayori-
tariamente en manos del sector privado. En ese contexto, las periferias se han convertido
en espacios de oportunidad por las plusvalias obtenidas mediante la conversién de suelo
ristico en urbano, lo que ha contribuido a la reconfiguracion socioespacial de la ciudad.
Estas dinamicas se han reproducido en los diferentes niveles del sistema urbano, aunque
con desigual intensidad. En el trabajo se aborda la caracterizacion de siete ciudades me-
dias interiores espanoles. Se analiza por una parte los caracteres del parque residencial y
por otro los de la estructura sociodemogréfica. Se aborda desde una escala triple: la del
area urbana, la ciudad y la seccién censal. Se centra la atencién en la situacién previa
a la pandemia.

Palabras clave: Fragmentacion Urbana; Ciudad Media; Espacio Residencial; Area Urbana;
Castilla-La Mancha.

Abstract: : Housing is considered a fundamental right and a basic necessity. Despite this,
the neoliberal model has largely placed the real estate provision system in the hands of
the private sector. In this context, the peripheries have become spaces of opportunity due
to the capital gains obtained through the conversion of rural land into urban land, which
has contributed to the socio-spatial reconfiguration of cities. These dynamics have been
reproduced at different levels of the urban system, albeit with varying intensities. This
paper focuses on the characterization of seven medium-sized Spanish cities. It analyzes
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the characteristics of residential areas on one hand, and the sociodemographic structure
on the other. The analysis is conducted on three scales: the urban area, the city, and the
census tract. Attention is given to the situation prior to the pandemic.

Keywords: Urban Fragmentation; Medium-Sized Cities; Residential Space; Urban Area;
Castilla-La Mancha.

Resumo: A habitacdo é considerada um direito fundamental e um bem bdsico. Apesar
disso, o modelo neoliberal deixou o sistema de provisdo imobilidria em grande parte nas
maos do setor privado. Neste contexto, as periferias tornaram-se espagos de oportuni-
dades devido aos ganhos de capital obtidos através da conversdo de terrenos rurais em
terrenos urbanos, o que tem contribuido para a reconfiguracdo socioespacial da cidade.
Estas dindmicas tém sido reproduzidas em diferentes niveis do sistema urbano, embora
com intensidades desiguais. O trabalho aborda a caracterizagdo de sete cidades médias
espanholas. Sao analisadas as caracteristicas das areas residenciais, por um lado, e as
da estrutura sociodemografica, por outro. E abordado a partir de uma escala tripla: a da
zona urbana, a da cidade e a do setor censitdrio. A atengdo esta voltada para a situagdo
anterior a pandemia.

Palavras-Chave: Fragmentagdo Urbana; Cidades Médias; Espaco Residencial; Area Urba-
na; Castilla-La Mancha.

Introduccion

A la hora de explicar y entender el proceso de fragmentacion socioespacial dentro
de las ciudades hay que prestar atencién al modelo residencial y a sus caracteres, que
contribuye a comprender la estructura social de la poblacién (ALGUACIL et al., 2013).
De hecho, la vivienda se considera un derecho fundamental y un bien basico, lo que
explica que el sector publico esté presente y que intervenga de forma activa, especial-
mente en la funcion de regulador. Todo esto se enmarca en un contexto muy influido
por los paradigmas del ultraliberalismo globalizado (MENDEZ, 2023) y la urbanizacién
planetaria (BEUMER, 2017) que determina el modelo de ciudad y el modo de gestion
urbana y de produccién, provisién y acceso de la vivienda. Como resultado queda que
las politicas publicas, a diferentes escalas (local, regional, nacional, supranacional), se
han ido retirando en la mayor parte de los casos, lo que ha acentuado el desequilibrio y
la desigualdad social (BEAL, 2013).

En ese contexto, el sector de la construccién se ha apoyado en el libre mercado y en
la promocién privada de vivienda privada. Esto ha generado una profunda transforma-
cion espacial, cuya principal manifestacion territorial se vincula a los procesos de dis-
persion. El resultado visible es la reconfiguracion territorial, con ciudades mds extensas,
fragmentadas, dispersas y privativas. La forma y la capacidad de acceso a la vivienda se
ha convertido en uno de los elementos explicativos a la hora de comprender la frag-
mentacién residencial o la segregacién, entre otros (RODRIGUEZ et al., 2003). Por otra
parte, las crisis de 2008 (financiera), la de 2020 (sanitaria) y la de 2022 (geopolitica) han
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desacelerado el proceso de produccion de vivienda, y en paralelo han acentuado los de
exclusion y de desigualdad econdmica, acentuando los problemas de falta de cohesion
social. Se trata de cuestiones que cuentan con numerosas implicaciones y matices, y
que se aprecian también en las ciudades intermedias. En este trabajo se presta atencién
a la fragmentacion territorial de la ciudad, a los caracteres del modelo residencial y a la
diferenciacion socioespacial resultante.

En relacion a la reconfiguracion territorial de la ciudad, en las Gltimas décadas se
ha producido un aumento en las variaciones en la densidad, fragmentacion, distancia y
extension de la ciudad. De fondo queda una complejidad subyacente y una variedad de
procesos, que son geograficamente muy selectivos y que dejan respuestas desiguales en
cada contexto sociocultural (DEMSKY et al., 2019). Ahora predomina el fragmento, que
“se interpreta como dispersion cadtica de cosas y sujetos, de practicas y de economias,
porque la ciudad contemporanea es una ciudad fractal” (SECCHI, 2005: 153). Ahi se
insertan espacios periurbanos definidos por la ambigiiedad y por la presencia de vacios
(CLEMENTE & SILVEIRA, 2011). La fragmentacion/dispersion creciente de la forma urba-
na estd directamente relacionados con la expansion inmobiliaria de la industria financie-
ra. Es la forma en que el sector inmobiliario y el suelo han acelerado su integracion de
forma rapida en el segundo circuito de acumulacién de capital (HARVEY, 1985; 2013).
Hay diferentes actores involucrados, que participan en tres mercados distintos en el me-
dio y largo plazo. Son las entidades de crédito, los agentes inmobiliarios, las administra-
ciones, y las familias, que animan el mercado de la construccién, de la propiedad y de la
valorizacién de activos (AGUIRRE et al., 2019; MENDEZ, 2023). Otros son de mds corto
plazo, como el precio de las hipotecas -compra de vivienda asociada a ingresos futuros
y tipos de interés—, las ayudas publicas a la adquisicion, las expectativas de rentabilidad
al considerar a la vivienda como activo de inversién y como patrimonio inmobiliario.

La segregacion, por otra parte, esta relacionada con el valor del suelo, de la vivienda
y con las migraciones intraurbanas. Y su intensificacion es una de las caracteristicas de
las sociedades actuales, que estd generando un cambio de paradigma. Determina los
caracteres de una parte de la poblacién residente, ya que colectivos de la poblacién
joven y las familias de bajos ingresos quedan en buena medida excluidos del modelo
residencial vinculado al mercado libre, los que favorece la diferenciacién residencial, la
fragmentacion social y la segregacion (SPOSITO, 2013).

El objetivo de este trabajo es poner en relacién los caracteres del espacio residencial
con los caracteres socioeconémicos de los residentes en un grupo de ciudades medias
espafiolas. Se pretende, por un lado, identificar las relaciones entre calidad habitacio-
nal y fragmentacion socioespacial. Habitualmente los trabajos se han centrado, por una
parte, en las ciudades mayores (ALGUACIL et al., 2014; NEL-LO, 2021), mientras las de
tamafio medio han quedado relativamente alejadas del interés. Por otra parte, se ha diri-
gido la atencién a analizar los caracteres sociodemogréfios de los residentes. La lectura
se hacen en este caso desde la |6gica de las dreas urbanas, entendiendo que el concepto
de ciudad trasciende los limites fisicos tradicionales. Desde el punto de vista temporal, se
aborda el analisis de lo sucedido en los Gltimos afos, durante el periodo de recuperacién
hasta el inicio de la crisis Covid. Se trata de un primer acercamiento a la temética, aplica-
do a siete areas urbanas articuladas por ciudades interiores de tamafio medio.
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La Vivienda como Factor Determinante de la Fragmentacion Socioespacial
Urbana

La eleccién y la adquisicién de la vivienda por parte de los residentes esta en fun-
cion de sus caracteres, como el tamafio, tipologia, calidades constructivas, y de las con-
diciones econémicas -lo asequible que sea para el comprador-. Su precio depende de los
factores productivos fijos (costos de capital, mano de obra e insumos) y otros variables
(precio del suelo urbanizable y/o urbanizado, de la percepcion del valor y del precio
maximo a pagar por parte de los demandantes) (ALGUACIL et al., 2013: 92-93). Es dificil
por tanto disociar el precio de la vivienda del efecto que generan en ella los caracte-
res del sector de la ciudad donde estd ubicada, que determina la oferta de servicios y
equipamientos disponibles (BAKER et al., 2015). Lo habitual es que el precio final, la
intensidad edificatoria y uso sea mayor donde el suelo es mas caro. Es el componente
locacional, que ayuda a explicar la diferenciacion del modelo residencial.

La mayor disponibilidad y menor precio del suelo en las periferias explica el despla-
zamiento de un parte del parque inmobiliario nuevo a estos sectores, en los que se con-
jugan dos realidades que animan la produccién de vivienda. Por un lado, las sustanciales
plusvalias que obtienen los promotores inmobiliarios. Por otro lado, los precios mas
baratos para los compradores finales. Estos postulados han favorecido una metamorfosis
urbana que se ha reproducido en distintos dmbitos socioculturales. Primero ha sido en el
anglosajoén. Posteriormente se ha extendido al centroeuropeo y mediterrdneo. Pero en to-
das se ha producido una reorganizaciéon morfoldgica y un aumento de la fragmentacion,
de la segregacion y de la vulnerabilidad.

La fragmentacién urbana puede ser vista como una mezcla de usos desconectados,
mal articulados por las infraestructuras, justificados en buena medida por las decisiones
de la administracion, del mercado inmobiliario y de las rentas de la poblaciéon (VAS-
CONCELOS, 2015: 259). Pero la ciudad fisicamente fragmentada genera fragmentacion
socioespacial, concepto més restrictivo y que genera controversias (PREVOT-SCHAPIRA
& PINEDA, 2008) porque incluye nuevos modos de articulacion entre el tiempo y el
espacio, recombinados, representados y aprehendidos en escalas multiples (SPOSITO
& SPOSITO, 2020). El resultado es la acentuacién de los contrastes culturales, econé-
micos, sociales y politicos en la geografia interna y externa de la ciudad (ROSSI, 2016).
Los diferentes sectores presentan caracteres fisicos, sociales politicos y simbélicos pro-
pios. Muchos de ellos son consecuencia de las crecientes desigualdades en el de acceso
al mercado del trabajo, del suelo y de la vivienda. Existe una fuerte relacién entre la
composicién de la poblacién en un determinado sector de la ciudad, los precios de la
vivienda, los caracteres habitaciones y los servicios ofertados por el barrio IOANNIDES,
2011). Por estas razones determinados grupos deciden localizarse en barrios concretos
en funcién de sus recursos y de la satisfaccién con el barrio. Se puede establecer una
diferenciacion entre “preferencia residencial por similitud” (BONAKAR & ROOS, 2023:
60-61). Si los residentes prefieren vecinos culturalmente similares a ellos, se incrementa
la diversidad de renta y la diversidad social, mientras que las diferencias de renta podrian
acentuar los diferenciales en el precio de la vivienda, generando mayores disparidades
en las condiciones de vida (ROCH, 2008). A las cuestiones relacionadas con las prefe-
rencias se unen los componentes étnicos (FLORIDA, 2002).
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La segregacion en cambio, hace referencia a la “tendencia a la organizacion del
espacio en zonas con fuerte homogeneizacién interna y fuerte disparidad social entre
ellas” (CASTELLS, 1972). La segregacion socioespacial es resultado de la desigualdad,
que no ha cesado de aumentar tanto en nimero de personas afectadas como en formas,
y que tiende a incrementarse en el espacio urbano en funcién de la renta (TAMMARU
etal., 2016). En el proceso subyacen motivaciones econémicas y sociales que afectan al
mercado de la vivienda (sobre todo al precio), a la eleccion del tipo de vivienda, a los
caracteres de vivienda y a la localizacién — la eleccién del barrio y la comunidad — (Van
HAM et al., 2013). Los grupos mas favorecidos tienen mayor capacidad de escoger y de
agruparse en los sectores de mejores servicios y mayor calidad urbana, mientras los de
renta baja cuentan con menos oportunidades de eleccion. Es el urbanismo excluyente
(GRAHAM & MARVIN, 2001), forzado y autoimpuesto, sobre todo en los sectores cons-
truidos en las nuevas areas urbanas. Asi, los nuevos desarrollos urbanos de las periferias
se convierten en espacios selectivos y segregados en lo territorial y en lo social.

La privatopia (MEKENZIE, 1994) ha dado lugar a la privatépolis o barrios cerrados en
muchas ciudades (PEREIRA & HIDALGO, 2008), que genera un ambiente social propio
basado en la oposicion inclusion/exclusion de los residentes frente a los no residentes.
Y en el otro externo de la escala social aparecen también en las periferias los espacios
segregados (CARMONA, 2010), guetos que acogen a los desfavorecidos sociales y a
la pobreza (SECCHI, 2013) no integrada en la economia formal: la precariépolis es la
expresion en Iberoamérica (PEREIRA & HIDALGO, 2008). Estas dos dindmicas contra-
puestas (ciudades-barrios cerrados, frente a barrios desfavorecidos) acenttan la reorgani-
zacion territorial y la fragmentacion socioespacial urbana, y afectan también de manera
considerable a diferentes grupos sociales, que tienen a reagruparse y separarse del resto.

Existe, por tanto, una combinacion entre las desigualdades y las diferencias socioespa-
ciales, que se profundizan por la forma de apropiacién del espacio y los modos en que se
divide, se organiza y se jerarquiza. La diferenciacion espacial estd dialécticamente asocia-
da con la diferenciacién social, y cada una es expresion y determinacion de la otra (SMI-
TH, 1984). Las desigualdades de poder, riqueza y prestigio social, en sus diversas formas,
son aspectos fundamentales del proceso de diferenciacion, que necesitan ser considerados
en relacion con el individualismo de las sociedades modernas (BOTTOMORE, 2003: 209).

La Peculiar Evolucion de la Produccion y el Mercado de la Viivenda en Espaia

Las politicas neoliberales en materia de urbanismo y vivienda aplicadas desde fines
de la década de los noventa en Espafia han supuesto un fuerte crecimiento de superficie
urbanizada y del parque inmobiliario. También han dejado una progresiva retirada del
sector publico en favor de la iniciativa privada en el proceso de produccién de ciudad. La
crisis iniciada en 2007, de cardcter financiero, y estrechamente vinculada al sector inmo-
biliario, puso de manifiesto que el modelo era ineficiente y pernicioso, dando paso a un
contexto de crisis econdmico-financiera especialmente intensa entre 2008 y 2013. A esta
se han sumado otras dos mas recientes, la de 2020 (sanitaria) y la de 2022 (geopolitica).
Esto ha dejado un colectivo importante de poblacién empobrecida, endeudada y/o con
dificultades de acceso a la vivienda. Durante el periodo del urbanismo expansivo se ha
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producido un fuerte aumento del parque de viviendas. El salto cuantitativo mayor se ha
dado en los primeros afios de siglo, y prueba de ellos es que se ha pasado de 21 millones
de viviendas en 2001 a 25 millones en 2010 (eran casi 26 en 2021). Posteriormente el
periodo de crisis (2009-2014) ha paralizado el sector. Pero desde 2015 entramos en una
nueva fase de reactivacion en la produccion inmobiliaria, ahora mas lento, pero que ha
dejado otras cuatrocientas mil nuevas viviendas entre 2015 y 2021 (Figura 1).

El mercado de vivienda de los Gltimos afios se ha concentrado especialmente en la
produccién de vivienda libre (GARCIA PEREZ & JANOSCHKA, 2016). Se ha animado con
una entrada masiva de compradores mediante financiacion en el mercado hipotecario
(MENDEZ, 2019). En general los precios han crecido por encima de la renta familiar, que
ha perjudicado a los colectivos de ingresos mds bajos (poblacién inmigrante y poblacion
joven especialmente). Mientras tanto, las politicas publicas de produccién de vivienda
social han ido perdiendo protagonismo. Hay que tener en cuenta que 3 de cada 4 com-
pradores de vivienda en Espafa lo hace empleando el mercado hipotecario (73%), y un
51% de ellos con hace con hipotecas con duracién superior a 25 afios (FOTOCASA, 2022).

Si centramos la atencién en lo sucedido durante el periodo de recuperacion, las vi-
viendas libres producidas anualmente han ido creciendo, pasando de cuarenta y una mil
en 2015 a ochenta y cuatro mil en 2021 (se ha duplicado en este periodo). Diferente ha
sido la dindmica de la protegida, que ha tenido un peso considerablemente menor, tanto
por su peso respecto a la libre, como por su comportamiento evolutivo, pasando de algo
mas de siete mil en 2015 a nueve mil quinientas en 2021, y con fluctuaciones conside-
rables interanuales (ha crecido un 20%).
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Figura 1- Evolucion del parque inmobiliario en Espana
(2001-2021): viviendas totales, principales y no principales.
Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, 2023.
Elaboracién propia.
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La falta de oferta de vivienda protegida, los altos precios en el mercado libre, y las
caidas de la renta de una parte importante de la poblacion por efecto de la crisis, explica
que en los dltimos afos se haya producido un crecimiento del peso del alquiler en el
mercado residencial espafiol. Es selectivo desde el punto de vista de los colectivos so-
ciales, ya que afecta prioritariamente a los mds fragiles (hogares jévenes, inmigrantes y
trabajadores temporales) y en lo territorial (tiene mas presencia en las ciudades mayores
y los conjuntos insulares) (LOPEZ RODRIGUEZ et al., 2019). Por otra parte, la subida
de los precios en los Gltimos afios en el mercado de alquiler deja como balance que los
espafioles hayan pasado de destinar el 28% de su salario al 40% entre 2015 y 2019 (FO-
TOCASA, 2019) (Informes fotocasa: la actualidad del sector inmobiliario https://prensa.
fotocasa.es/informes/).

Estos cambios en la modalidad de régimen de tenencia hay que ponerlos en rela-
cién con la situacién de pobreza. Empleando el porcentaje de hogares que tienen tasa
de riesgo de pobreza en 2021 de media nacional es del 19,1% (en Madrid y Catalufia
las tasas son del 14,5% y del 13,8% respectivamente), mientras Castilla-La Mancha
supera este umbral, y se sitda en el 21,6%. A esta situacién se anade el hecho de que
la dindmica de cambio ha sido de aumento entre 2008 y 2014, de cierta estabilizacién
y posterior descenso hasta 2019, para volver a subir a partir de 2020 (Tasa de Riesgo
de Pobreza — con alquiler imputado —, Ine, 2023)?. Esta realidad explica las dificultades
de llegar a fin de mes por parte de los hogares, que dejaba como balance un 8,6%
“con mucha dificultad”, un 12,3 “con dificultad” y un 22,8% “con cierta dificultad”.
El resultado es que un 43,7% de la poblacién espafiola (casi la mitad) tiene niveles de
dificultad para llegar a fin de mes, y que posiciona nuevamente a las regiones mds ricas
por debajo de la media (Madrid en el 38,1% y Catalufa en el 41,2%) y a Castilla-La
Mancha por encima (45%) (% Hogares con dificultades para llegar a fin de mes, INE,
2023). Una situacion parecida recoge la Tasa Arope, que deja a un 27,8% de la pobla-
cién espafiola en situacion de pobreza o exclusion social: la comparativa de Madrid,
con el 21,6% o Catalufa, con un 22,3%, mientras en Castilla-La Mancha es del 32,5%
(10 puntos por encima de las dos comunidades con las ciudades mayores) (ALGUACIL
etal., 2022).

El Comportamiento de la Produccion de Vivienda en las Ciudades de
Castilla-La Mancha

Los indicadores recogidos anteriormente sirven para poner en contexto la situa-
cién de Castilla-La Mancha respecto a la media nacional y de las comunidades mas
dinamicas en poblacién, economia y produccién de vivienda. Por otra parte, existen
fuertes desequilibrios interregionales, que se dejan ver entre provincias, ciudades y
entre espacios rurales y urbanos. Castilla-La Mancha es la tercera comunidad auténo-
ma espanola en superficie, con 79.409 Km? (Figura 2) Su peso territorial no se corres-
ponde con su importancia demogréfica. La poblacién estd relativamente estabilizada
en el tiempo: en 1950 tenia 2.030.598 habitantes y desde esa fecha hasta 1980 ha
perdido poblacién, para entrar posteriormente en una fase de lenta recuperacion. El
techo demogriéfico lo alcanzé en 2012, cuando llegé a superar los dos millones cien
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mil habitantes. En 2022 contaba con 2.050.076. Espaiia, en ese periodo, ha duplicado
el nimero de residentes (ha pasado de 28.039.112 en 1950 a 47.400.798 habitantes
en 2021). En cuanto a la distribucién de la poblacién, en el afio 2020 un 80% espafio-
la de la poblacién vivia en municipios urbanos (mds de diez mil habitantes), y un 54%
lo hacfa en ciudades de mas de cincuenta mil habitantes. Entre tanto el 29% en Casti-
lla-La Mancha vivia en nicleos urbanos y un 27% lo hacia en ciudades de mas de
cincuenta mil. Queda como balance una regién extensa (ochenta mil kilémetros cua-
drados) y poco poblada, con una densidad demografica de 25,8 hab/km?, solo superior
a la de Castilla y Leén. En términos socioeconémicos también existe cierta distancia
con el contexto nacional. El PIB por habitante en 2020 era de 19.369 €, lo que deja
una brecha considerable con respecto a la media nacional, que en ese afio dejaba
23.693 €. Mientras tanto la tasa de empleo era del 47,1% en 2020 (las mayores estaban
en Madrid, con el 54,4% y Catalufa con el 52,7%).

Guadalajara

5

Talavera de la Reina

v 100646

Albacete

Ciudad Real

Puertollano

Figura 2 — Las ciudades de Castilla-La Mancha y
la poblacién de las respectivas areas urbanas.
Elaboracién propia.

Centramos la atencién en ese 27% de la poblacién regional, la urbana residente en
las siete ciudades de tamafio medio: Albacete, Ciudad Real, Cuenca, Guadalajara, Puer-
tollano, Talavera de la Reina y Toledo. Se ha incluido la ciudad de Puertollano porque
hasta el afio 2013 contaba con una poblacién superior a los cincuenta mil habitantes,
aunque desde esa fecha entra en la condicién de shrinking city. Se pretende en el trabajo
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ver el papel que desempefian los caracteres de viviendas en la fragmentacion residencial
de la poblacion. En este caso se ha hecho una lectura de area urbana, por considerar
que recoge de forma mds precisa la realidad, en especial porque es en ella donde se ha
concentrado una parte considerable de las dinamicas demograficas y urbanizadoras de
las dos Gltimas décadas (Figura 1), pese a que las l6gicas de la organizacién adminis-
trativa (planificacién urbana o del transporte) no acaban de abordar esta reorganizacion
espacial de la ciudad.

Fuentes y Metodologia

En este caso se analiza el comportamiento experimentado por las areas urbanas
situadas en el entorno de las siete ciudades. Los limites de las dreas urbanas se han de-
finido mediante el Indice de Transformacién Urbana (LOPEZ et al., 2023). El conjunto
de las siete dreas urbanas queda conformado por un total de 57 municipios incluidos
alrededor de las respectivas ciudades (cuatro en Albacete; ocho en Ciudad Real; cinco
en Cuenca; dieciocho en Guadalajara; cuatro en Puertollano; ocho en Talavera; y diez
en Toledo). Se articulan dentro de un drea de accesibilidad vinculada a la is6crona de
los 20 Km (Figura 2).

Sobre una estructura municipal se hace una lectura multiescalar: de area Urbana
(supramunicipal), de ciudad cabecera del area urbana (municipal) y seccion censal (in-
framunicipal). Dentro de estos 57 municipios se incluyen 557 secciones censales en
2020 (Albacete con 121, Ciudad Real con 73, Cuenca con 40, Guadalajara con 115, To-
ledo con 87, Talavera de la Reina con 73, y Puertollano con 48). Como marco temporal
de referencia, se ha centrado la atencion en la situacion a comienzos de 2020, previo a
la situacion Covid, ya que todavia existe poca informacion para el afo 2022.

Para analizar el efecto que tiene el tiene el parque inmobiliario en la diferenciacién
residencial y en fragmentacion y segregacion social hay que partir de la base de que exis-
te condicionantes que limitan este tipo de analisis. Uno esta relacionado con las fuentes
disponibles, que hasta hace relativamente poco tiempo impedian el analisis a escala
intraurbana. Afortunadamente esta cuestiéon ha quedado resuelta con la reciente publi-
cacion de informacion a escala de seccion censal (entre los mil y los dos mil quinientos
habitantes). En este caso se ha recurrido, por una parte a la Estadistica Experimental del
INE y el censo de poblacién (Estadistica experimental. Menu principal (ine.es) para las
variables de tipo socioeconémico y la poblacién residente. Por otro lado, se ha generado
la informacién para cuantificar e identificar los caracteres y calidad de la vivienda carac-
terizar la vivienda a partir de los ficheros CAT (Sede Electronica del Catastro (sedecatas-
tro.gob.es) (SANCHEZ & CEBRIAN, 2022) (Cuadro 1).
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Cuadro 1 —Variables empleadas relativas a caracteres sociodemograficos y de vivienda.

CARACTERES Y USO DE LA VIVIENDA

Variable Intervalo Fuente Caracteres

Coeficiente H/
vinculacion ciclo
inmobiliario

Ficheros CAT

Antigliedad (31-12-2019) | <20/20-40/40-60 / >60 (Catastro)

Superficie (til
(construida
menos un 15%)

< 70/70,1-90 /90,1-120 | Ficheros CAT

Tamano (31-12-2019) 2120 (Catastro)

Ponencia
valores/Calidad
constructiva

<4,25/4,26-5,5/5,6- | Ficheros CAT

Estado (31-12-2019) 6,75 /> 6,76 (Catastro)

Ficheros CAT-
Superficie Util / persona | < 30/30,1-40/40,1-50 | Catastro/Estadistica
(01-01-2020) /> 50,1 experimental,
ine.es

m? disponible de
vivienda Gtil por
persona

CARACTERES SOCIODEMOGRAFICOS

Variable Intervalo Fuente

< 13.000/ 13.000-20.000

/20.000-27.000/ > | Stadistica

experimental, ine.es

Renta media/unidad
consumo (01-01-2020)

27.000
.. Inr}nigrantesde.
poblign ol | <% 311061101 | e g 0m0) | FE bR
IDH
Porcentaje

Nivel educativo (01-01- <0,2/0,21-0,32/0,33-
2021) 0,45/>0,46

de poblacion
con estudios
superiores

INE (Censo 2021)

Elaboracién propia.

Desde el punto de vista metodoldgico, se ha recurrido a dos técnicas complemen-
tarias. Para clasificar los comportamientos de las diferentes secciones censales se ha
generado una matriz de pesos, sobre la base de los dos grupos de variables seleccionadas
(una relativa a vivienda y otra para caracteres sociodemograficos). Cada una se ha agru-
pado en cuatro intervalos, que han servido de referencia para establecer los pesos (de 1
y a 4). Los pesos se han asignado de mayor a menor valor, salvo en el caso de “vivienda”,
que ha seguido una légica inversa (menor a mayor). Como resultado queda un valor
final resumen (uno para los pesos del grupo “vivienda-habitacionales”, y otro para el de
“caracteres sociodemograficos”).

De forma complementaria, en un segundo paso, se ha aplicado la correlacién entre
los valores finales obtenidos para valores finales de los dos grupos de variables. Se ha
empleado el coeficiente de correlacion de rango de Kendall (-Tau ¢ de Kendall-, que de-
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ja valores entre -1y 1 -siendo -1 asociacién negativa al 100% y +1 asociacién positiva
al 100%)* para los resultados de los pesos en cada una de las dreas urbanas.

Resultados

Desde el punto de vista de los caracteres de los espacios habitacionales, se pue-
den extraer algunas conclusiones preliminares a partir de los resultados estadisticos
obtenidos y la cartografia elaborada. Como conjunto la calidad mayor se concentra
en las areas urbanas de Ciudad Real, Guadalajara y Toledo. Se trata de las que mas
produccién de vivienda han tenido en términos relativos en las dos primeras décadas
del siglo XXI. En este caso las desviaciones estandar son bajas en Ciudad Real, lo que
apunta a una mayor homogeneidad territorial, a diferencia de los otros dos casos, en
los que las desviaciones son considerablemente superiores. Las diferentes dreas urba-
nas presentan ciertas similitudes en su comportamiento residencial, ya que las mejores
calidades se localizan ahora en los bordes urbanos de las ciudades, pero también en
algunos municipios de las respectivas coronas urbanas. Entretanto, los centros urbanos
tradicionales dejan situaciones diferenciadas, ya que en algunos casos mantienen el
pulso, especialmente en aquellas que han sufrido una profunda transformacién, sobre
todo entre las décadas de los setenta y ochenta del pasado siglo, donde la verticaliza-
cién de sus centros, en ocasiones cadtica, ha permitido una regeneracién profunda.
Esta situacion no se observa en las que conservan sus centros histéricos tradicionales,
aunque en un desigual estado de conservacion (Toledo y Cuenca mejor conservados;
Talavera de la Reina peor). Entre tanto, los espacios habitacionales mas desfavorecidos
se concentran en barriadas antiguas, producidas generalmente en las décadas de los
cincuenta a setenta del siglo pasado para acoger a inmigrantes laborales. Eran barrios
obreros para familias de trabajadores en un contexto de industrializacion vy terciari-
zacién acelerada, que obligaba a resolver el problema habitacional con viviendas en
bloque, generalmente de pequefio tamafo, que apenas se han visto posteriormente
sujetas a programas de rehabilitacién integral.

La lectura comparada con la distribucién de los caracteres socioeconémicos per-
mite obtener resultados interesantes. En lineas generales los pesos mas elevados se
concentran en las dreas urbanas de Ciudad Real, Toledo y Albacete, en ese orden. En-
tretanto, la situacion mds desfavorable aparece vinculada a Talavera de la Reina. En lo
territorial, se observa que las secciones censales mas favorecidas aparecen localizadas
en los bordes exteriores de las siete ciudades, con la singularidad de que en algunos
casos conviven con la situacién también favorable de los centros tradicionales de ciu-
dades muy renovadas (se da en los casos de Albacete y Ciudad Real) o de aquellas que
cuentan con centros histéricos patrimoniales gentrificados (casos de Toledo y Cuenca,
que han sido reconocidos como ciudades Patrimonio de la Humanidad). En el otro
extremo, los sectores socialmente mds desfavorecidos se corresponden con secciones
censales de ciudades que han tenido o tienen una cierta tradicion industrial, que han
contribuido a generar barrios de obreros desde la segunda mitad del siglo XX, y que
estan afectados por procesos de reconversion que han generado reajustes laborales,
dejando colectivos sociales fragiles, o que cuentan con una masa importante de tra-
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bajadores vinculados al sector secundario. Se deja sentir con especial intensidad en
Guadalajara y Talavera de la Reina, aunque también se aprecia en los casos de Toledo o
Albacete (Tabla 1).

Tabla 1 — Media de matriz de pesos por drea urbana.

Albacete giel;?ad Cuenca | Guadalajara | Puertollano | Talavera | Toledo
5{3medi° Pesos | 10,67 12,08 |10,27 | 12,02 10,18 1,27 | 11,74
Desv standar 1,78 1,79 2,28 2,46 2,14 2,08 2,15
SP(;grng.o Pesos | g 34 879 7,95 7,06 8,14 6,08 | 844
Desv Estandar 1,78 1,64 1,88 2,09 1,44 1,82 2,20

Elaboracién propia

Las modificaciones profundas en las dreas urbanas hay que ponerlas en relacién con
el acusado proceso de reconfiguracion territorial que se ha producido en el entorno de
algunas ciudades. Hay varias dreas urbanas que han ganado mucha poblacién desde
comienzos de siglo, sobre todo Guadalajara, donde ya hay mas residentes en la ciudad
extendida que en la ciudad central, o en Toledo, donde supone aproximadamente la
tercera parte del conjunto (Figura 3).

Poblacién de la ciudad y del drea urbana de las Vivienda de la ciudad y el 4rea urbana de las
siete ciudades mayores de C-LM (2020) siete ciudades mayores de C-LM (2019)
250.000 100.000
200.000 80.000
150.000 60.000
100.000 40.000
50.000 I I I I siees I I
0 N : 2
@ > e @ L N N
e 4 -2 & e e PN (s} > 2 3 ]
$’§ _be‘ o b,b\'b\ (@\\ 2> «C}z & bq?f & ‘)ZQL’ \fa\@‘ _@@ o\&b
v (}\)b R 2 ,ia‘a vgo“ @ q‘("o G ,bblb ‘\.}"\' <
IS & @ &
m Poblac. ciudad 2020 mPoblac. areaurbana 2020 m Vivienda ciudad 2019 m Vivienda area urbana 2014
Figura 3 — Distribucién de la poblacién y
la vivienda en las ciudades y las areas urbanas.
Elaboracién propia a partir de Ine y Catastro.
156 Espaco Aberto, PPGG - UFRJ, Rio de Janeiro, V. 14, N.Esp., p. 145-165, 2024

DOI: 10.36403//espacoaberto.2024.61517 ISSN 2237-3071



El Espacio Residencial como Factor Explicativo de la Fragmentacion Socioespacial

La lectura comparada de ambas realidades permite apreciar esta doble situacion,
que deja muchos paralelismos entre las dindmicas urbanizadores y los caracteres de
los residentes, aunque no siempre los resultados son equiparables (en algunos casos el
tamafio de las secciones censales, tanto en poblacién como en extension territorial,
distorsiona los resultados). Lo cierto es que las dreas urbanas en las que se ha produci-
do un mayor aumento del parque residencial desde comienzo de siglo dejan como
balance una mejor calidad habitacional — es el caso de Guadalajara, Toledo o Ciudad
Real. Entre tanto, las menos activas en el sector inmobiliario a escala de drea urbana
(Cuenca o Albacete), presenta como rasgo definitorio una menor calidad habitacional
con relacién a la poblacién residente en las respectivas dreas urbanas (Figuras 4 a 10).

Figura 4 — Matriz de pesos en Albacete: socioeconémico y vivienda
Fuente: Elaboracién propia. Laboratorio de Cartografia, CETI.
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Figura 5 — Matriz de pesos en Ciudad Real: socioeconémico y vivienda.
Fuente: Elaboracién propia. Laboratorio de Cartografia, CETI.
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Figura 6 — Matriz de pesos en Cuenca: socioeconémico y vivienda.
Fuente: Elaboracién propia. Laboratorio de Cartografia, CETI.
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Figura 7 — Matriz de pesos de Guadalajara: socioeconémico y vivienda.
Fuente: Elaboracién propia. Laboratorio de Cartografia, CETI.

Figura 8 — Matriz de pesos de Puertollano: socioeconémico y vivienda.
Fuente: Elaboracién propia. Laboratorio de Cartografia, CETI.
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Figura 9 — Matriz de pesos de Talavera de la Reina: socioeconémico y vivienda.
Fuente: Elaboracion propia. Laboratorio de Cartografia, CETI.

. 025 05 075 ikm
e

Figura 10 — Matriz de pesos: Toledo, socioeconémico y vivienda.
Fuente: Elaboracion propia. Laboratorio de Cartografia, CETI.

El coeficiente de correlacién de Kendall da como resultado valores positivos en todos
los casos, lo que pone de manifiesto la correlacion positiva entre caracteres del parque
residencial con los caracteres socioeconémicos de los residentes. Pero los valores dejan
desigualdades considerables. Los mas elevados se dan en Guadalajara, que por otra parte
es la que tiene un area urbana mas potente en términos de poblacién incorporada desde
comienzos de siglo. En esta ciudad existe una correspondencia entre sectores de calidad
habitacional alta y los de condiciones socioeconémicas mas favorecidas, localizadas en
los bordes norte y sur respectivamente. Algo parecido sucede en Talavera de la Reina,
donde las mejores condiciones habitacionales y socioeconémicas se concentran al este
de la ciudad. En ambos casos (que superan el 0,5 en la correlacién de Kendall) se despla-
zan con relativa intensidad hacia los municipios incluidos en el area urbana.

En un segundo grupo se encuentran los que presentan correlaciones entre 0,4 y 05,
que incluyen las areas urbanas de Albacete, Puertollano y Cuenca. Se trata de las ciu-
dades que se sitdan en los extremos opuestos en tamano demografico (la mds poblada
y la menos populosa), donde ademas las dreas urbanas tienen poco peso demografico.
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En ambos casos se aprecia un mantenimiento de las condiciones muy favorables del
centro tradicional de la ciudad, que convive con nuevos desarrollos de borde urbano.
En ambos casos los sectores mas desfavorecidos se corresponden con los ensanches
construidos con viviendas sociales para trabajadores hace décadas, y que ahora se
convierten en las partes mas antiguas de ambas ciudades, y con menores condiciones
habitacionales.

En el Gltimo grupo quedan las de Toledo y Ciudad Real. En este caso el indice de
correlacién deja valores positivos, aunque bajos (en torno a 0,2) — Tabla 2. Ambas pre-
sentan los pesos mas altos en condiciones socioeconémicas y en calidad del entorno
construido de media. También cuentan con areas urbanas importantes por la poblacién
que han incorporado desde comienzos de siglo en los municipios situados en sus
respectivas coronas urbanas, que es mas importante en Toledo. En ambos quedan un
cierto desajuste entre unas buenas condiciones del parque residencial en los munici-
pios situados en la corona, que se situdn mejor que las condiciones socioeconémicas
de los residentes.

Tabla 2 — Coeficientes de Correlacion de Kendall.

Albacete | C. Real | Cuenca | Guadalajara | Pllano | Talavera Toledo

0,47 0,19 0,39 0,59 0,4 0,5 0,23
Kendall

Elaboracién propia*
Conclusiones

Las fuertes dindmicas urbanizadoras de la primera década del XXI en Espana, tanto
en produccién de vivienda como de incremento de la mancha urbana, han tenido un
marcado caracter neoliberal en un periodo de economia expansiva. Las crisis posterio-
res han dejado fuertes impactos, reduciendo la capacidad de produccién de vivienda y
limitando el acceso a la misma, con efectos muy acusados en los colectivos socialmente
menos favorecidos. Esto Gltimo ha reabierto el debate sobre la justicia espacial y el
derecho a la ciudad y a la vivienda. Esta lectura choca frontalmente con las politicas
neoliberales desplegadas de desregulacion selectiva de las politicas urbanas, de apoyo
al emprendimiento, de crecimiento del sector privado, de tratamiento diferenciado del
espacio urbano y de basculamiento hacia el mercado privado de la vivienda como solu-
cién habitacional. Estas razones explican la fragmentacion socioespacial urbana, que se
percibe claramente a través de las cartografias de las calidades residenciales y los mapas
sociales de las ciudades.

El sector de la vivienda, muy condicionado por los ciclos econémicos, determina
que exista una fuerte relacién entre la calidad del espacio residencial con los niveles de
educacion, renta o la presencia de inmigracién econémica extranjera en los colectivos
de residentes. Este proceso se observa en las ciudades consolidadas, y se ha replicado en
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las dreas urbanas. En el analisis del comportamiento de los siete estudios de caso queda
como balance una considerable fragmentacién socioespacial dentro de las ciudades y en
sus respectivas periferias, aunque varia en funcion del alcance e intensidad de la disper-
sién urbana, que ha sido desigual segtn los casos. En aquellas que han generado areas
urbanas extensas y pobladas, el incremento de la superficie construida y de las viviendas
en la primera década del siglo ha motivado la aparicion de nuevos residentes, mayori-
tariamente nacionales, con rentas y niveles educativos medios. Posiblemente se pueda
vincular a un mercado de la vivienda mas asequible (explicado por el menor precio del
suelo) en esas periferias y bordes urbanos. Son los casos de Toledo o Guadalajara, en las
que las clases medias se han redirigido hacia estos nuevos sectores. Mientras tanto, las
ciudades que se han visto menos afectadas por los procesos de fragmentacion territorial
conservan los centros urbanos como referente de calidad habitacional, en los que se
mantiene la estructura socioespacial tradicional, con transiciones rapidas hacia los sec-
tores mas criticos. Es el caso de Albacete o Puertollano. En ambas los sectores antiguos
o poco renovados del centro tradicional y los ensanches de mitad del siglo pasado se
ven afectados por un progresivo deterioro del parque residencial, que los convierten en
zonas de acogida de los colectivos con mayor presencia de inmigrantes econémicos,
poblacién menos cualificada y de rentas mas bajas. En otros casos, donde los centros
histéricos patrimoniales, que han sido objeto de estrategias integrales y de largo plazo de
rehabilitacién, incluido el parque inmobiliario, han corregido esta tendencia, mejorando
y encareciendo la vivienda y favoreciendo la renovacion social y gentrificacion de esos
sectores. Son los casos de Toledo y Cuenca.

El uso de nuevas fuentes de informacion a escala de seccién de distrito censal con-
tribuye a un conocimiento mas preciso de los caracteres del parque residencial y de la
organizacion socio-territorial dentro las ciudades. Hay informacion relativa a la renta de
las personas, pero todavia hay carencias en cuanto al precio del mercado de la vivienda
en propiedad y del alquiler, lo que anima a ahondar en esa direccién para tener una
vision mas completa del papel que desempena el mercado privado en la segregacion. Es
necesario analizar en el comportamiento de la movilidad residencial y en el precio de la
vivienda. Se trata de la situacién previa a Covid, que anima a avanzar en los posibles pro-
cesos de transformacién operados en la crisis reciente, que ha tenido también un efecto
importante en el modelo residencial, por la generalizacién del teletrabajo y la bisqueda
de nuevos modelos residenciales en ese contexto de pandemia. Aparentemente las pe-
riferias dejan precios mas asequibles, lo que anima a muchos residentes a desplazarse
a sectores cada vez mas alejados. Esta solucion residencial choca frontalmente con las
nuevas lecturas que se hacen de la ciudad, a partir de las agendas urbanas, en las que se
persigue una mayor cohesién social y sostenibilidad ambiental. Nuestras ciudades dejan
importantes disfunciones ambientales, sociales e individuales, vinculadas a los procesos
de dispersion urbana. Posiblemente los mas visibles hay que vincularlos a la movilidad
que se articula a partir del vehiculo privado, o a la dotacion de servicios, a los que la go-
bernanza no ha dado la oportuna respuesta. Queda pendiente optimizar la organizacion
territorial de los servicios publicos, pero también el garantizar el acceso a la vivienda de
los colectivos mads desfavorecidos.
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