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RESUMEN

De 2000 a 2007 son los afios en los que se gesta en Espafia una burbuja alrededor del
sector de la construccion impulsada por el “boom” inmobiliario y el elevado ritmo de
crecimiento de la obra publica. Las consecuencias macroeconémicas de este
crecimiento desequilibrado de la construccion son bien conocidas, sin embargo las
consecuencias urbanisticas han sido menos estudiadas. Aunque el Principado de
Asturias no es una de las regiones espafolas con mayor presencia de burbuja
inmobiliaria es evidente que ha participado del proceso general nacional. Los rasgos de
esta region la hacen especialmente interesante para el analisis debido al desarrollo de
una conurbacion poli-céntrica en la zona central y la convivencia de distintos tipos de
desarrollo urbano en un espacio reducido. En este trabajo se aplica una metodologia
basada en la descripcion y analisis de la informacion contenida en la cartografia digital
referenciada. A través de la clasificacion e interpretacion de los pixeles de las orto-fotos
correspondientes al Principado de Asturias podemos identificar la expansion urbana
experimentada distinguiendo entre los usos industriales y urbanos del nuevo suelo
utilizado. Aplicando un andlisis estadistico con modelos que contemplan la dependencia
espacial de la informacion podemos identificar las causas del crecimiento urbano y
describir sus distintos patrones. Identificamos los focos afectados por procesos de
burbuja inmobiliaria asi como la morfologia urbana que se consolida a consecuencia,
entre otros factores, de una ausencia de coordinacion entre los municipios que
conforman el area central.

Palabras clave: urbanizacion, areas metropolitanas poli-céntricas, economia urbana,
Asturias (Espana).

Clasificacion JEL: R11, R14, R50, R52.



ABSTRACT

From 2000 to 2007 were years in which Spain is growing in a bubble around the
construction sector driven by the "boom" in real estate and high growth rate of public
infrastructures. The macroeconomic consequences of this unbalanced growth of the
construction are well known but the consequences for urban planning have been less
studied. Although Asturias is one of the Spanish regions with the lower real estate
bubble is clear that this region has participated with the national trend. The
characteristics of this region make it particularly interesting for analysis due to the
development of a polycentric conurbation in central area and coexistence of different
types of urban development in a small space. This paper proposes a methodology based
on the description and analysis of information contained in the referenced digital
cartography. Through the classification and interpretation of the pixels of the ortho-
photos for Asturias we can identify how is the urban expansion distinguishing between
industrial and urban uses of the new urban land. Applying statistical analysis with
models that include spatial dependence of the information we can identify the causes of
urban growth and describe the different patterns that were followed. We identify the
sources affected by processes of real estate bubble and the urban morphology that is
consolidated as a result, among other things, of an reduce coordination between the
municipalities of the asturian central area.

Key words: urbanization, polycentric metropolitan areas, urban economics and Asturias
(Spain).

JEL classification: R11, R14, R50, R52.



1.- INTRODUCCION

Entre los afios 2000 y 2007, la economia espafiola experimentd una etapa de elevado
crecimiento economico, impulsada en gran medida por el “boom” inmobiliario y el
elevado ritmo de construccion de infraestructuras. En este periodo, la economia
espafiola creci6 en términos reales a una tasa media del 3%, mientras que el sector de la
construccion lo hacia al 5%. El empleo en este sector también crecia por encima de la
media, llegando a ocupar en 2007 a 2,2 millones de personas, el 11,3% del empleo total.
En Asturias el crecimiento econémico fue mas modesto, una tasa media del 2,2%, pero
el sector de la construccion alcanzé una tasa media de casi el 5% y el empleo en el
sector de la construccion llego a representar en 2007 el 12% del empleo de la region.
Tras el estallido de la burbuja inmobiliaria este modelo de crecimiento dejo tras de si
una profunda recesion, una enorme caida del empleo y una herencia de activos
inmobiliarios sobrevalorados junto con infraestructuras inacabadas. Seguramente tan
importante como las secuelas macroeconoémicas y, tal vez, mas duradera, serd la huella
que este proceso deje sobre el territorio, pues la forma en que se han desarrollado las
ciudades, las conexiones internas y las comunicaciones de alta distancia condicionaran
la configuracion espacial de Espafia durante décadas.

El objetivo de este trabajo es describir el proceso de desarrollo urbano seguido por
Asturias durante el periodo 1996-2006 y tratar de buscar algunos de los factores que han
contribuido a darle su forma particular.

Para ello, se ha construido una base de datos basada en cartografias digitales de los afios
1994-96. 2003 y 2006 que permiten identificar con precision la evolucion del uso del
suelo en el Principado de Asturias y por lo tanto, cuantificar y describir el proceso de su
utilizacion para uso urbano, (residencial y econémico), infraestructuras o uso industrial
durante el periodo considerado.

En el siguiente apartado se presenta y describe de modo detallado la metodologia
propuesta y la base de datos de la que se dispone: la cartografia foto-referenciada del
Principado de Asturias. Tras ello se utiliza la informacion que es posible deducir con
esta metodologia para cuantificar y describir las caracteristicas mas importantes del
proceso de utilizacion del suelo en esta region en el periodo que se extiende de 1994.96
a 2006 y que podemos dividir en dos etapas claramente diferenciadas: 1994.96-2003 y
2003-2006. En el apartado cuarto se trata de buscar algunos factores explicativos de las

dinamicas de crecimiento identificadas tratando de diferenciar entre los elementos



endogenos a cada municipio, los exdgenos al municipio pero enddogenos a la region y
los completamente exdgenos al municipio y la region. Por ultimo, en el quinto apartado
se completa el trabajo con una revision final y se sugieren recomendaciones de politica

regional y de ordenacion del territorio.

2.- ESTUDIO DE LOS USOS DEL SUELO MEDIANTE IMAGENES GEO-
REFERENCIADAS. CONCEPTOS BASICOS Y DATOS DISPONIBLES PARA
ASTURIAS

La cartografia y las metodologias basadas en Sistema de Informacion Geografica, SIG
en adelante, han experimentado un extraordinario avance a lo largo de la ultima década
multiplicando las posibilidades para el andlisis economico espacial (véase Foresman
(1998) o, mas recientemente, Goodchild y Haining (2005) para una revision de las
potencialidades de los analisis SIG). Sintéticamente un SIG es una herramienta que
combina informacion estadistica de naturaleza vectorial con cartografia o imagenes. El
uso del territorio como denominador comun posibilita explotar la informacion
estadistica con referencia geografica.

Hoy en dia en la mayoria de los paises es posible disponer de mapas complementados
con orto-fotos de una extraordinaria precision grafica y con toda la informaciéon geo-
referenciada. Una orto-foto es una imagen del territorio en forma de fotografia area.
Puede ser satelital, en cuyo caso se pueden incluir imagenes con sensores que ofrecen
una realidad mas alla de la Iuz visible. Otra posibilidad que se tome desde tierra orto-
rectificada, es decir, se ha convertido la proyeccion conica que se produce al tomar
cualquier fotografia en una proyeccion ortogonal que posibilita la superposicion con
mapas convencionales y la medicion sobre la misma.

Para el caso concreto del Principado de Asturias, como para el resto de regiones
espanolas, es posible disponer de una cartografia detallada y periddica a través los
planes PNOA (Plan Nacional de Ortofotografia Aérea), coordinados por el Instituto
Geografico Nacional (IGN) y cofinanciados por las Comunidades Auténomas. Esta
cobertura sistematica se inicia en 2003 con proceso de actualizacion del catastro a nivel
nacional, proyecto SIGPAC, promovido y cofinanciado por la UE. El proyecto SIGPAC
tenia como objetivo disponer de un SIG de uso de suelo a nivel europeo basado en
ortofoto-mapas de las parcelas para controlar las subvenciones de la politica agraria

comun (PAC). La escala de referencia en este producto cartografico es 1:5000 con una



precision de 5 m (1 mm en papel), que se convierte en 2,5m de pixel en las orto-fotos
obtenidas en vuelos realizados a tal fin entre los afios 2006-2007.

Adicionalmente las Comunidades Auténomas han realizado sus propias cartografias
previas al SIGPAC. Asi Asturias ha realizado vuelos entre 1994-1996 que han sido
restituidos para obtener un producto cartografico 1:5000 vectorial de cobertura completa
del territorio. Sobre la base de la informacién del proyecto SIGPAC el Principado de
Asturias ha realizado, ademas, una cartografia vectorial complementaria.

Por tanto disponemos como fuente de datos geograficos para Asturias: (i) una
cartografia vectorial 1:5000 realizada entre 1994 y 1996; (ii) una cobertura de orto-fotos
con 5 m de resolucion realizada sobre un vuelo de 2003, paralelamente se restituyo este
obteniéndose una cartografia vectorial del territorio referida a esa fecha-, y (iii) una
cobertura de orto-fotos de 2,5 metros de resolucion sobre un vuelo de 2006. Se han
digitalizado las variaciones de superficie construida entre 1996, 2003 y 2006 utilizando
técnicas de comparacion visual'.

Esta combinacion de orto-foto-mapas y mapas vectoriales para una region constituyen
una extraordinaria fuente de informacion. Podemos clasificar los pixeles como espacios
edificados o naturales segun la que se infiere de su color. Usando un procedimiento
similar al empleado por Burchfield et al. (20005) cuando un pixel responde a la
caracterizacion de espacio edificado por su tonalidad lo clasificamos como “Ed”. Por
oposicion todo pixel no clasificado como “Ed” se corresponde con un espacio no
edificado o espacio verde o natural. En la figura 1 se presenta un ejemplo de orto-foto
geo-referenciada (afio 1996 y 2006) de un pequeiio nucleo poblacional asturiano a la
que se ha aplicado una caracterizacion de los espacios edificados (Ed) segin colores.
Esta operacion puede repetirse para todo el territorio. La comparacion entre los dos
momentos de tiempo nos ofrece una medicion precisa del proceso de crecimiento

urbano.

! Para la elaboracién y tratamiento de los datos se utiliza el software de la compafiia INTERGRAPH-HEXAGON,
GEOMEDIA. Este es un paquete de productos que se caracteriza por su flexibilidad en el tratamiento de datos
geograficos de distintos formatos y proyecciones asi como por su capacidad de integracion de datos raster-vector. En
particular la combinacion de su programa base GEOMEDIA PRO y su modulo de analisis raster, GEOMEDIA GRID
constituye una herramienta de gran potencia para la explotacion de grandes cantidades de datos geograficos. La
informacion es almacenada en datos ACCESS vy tratada con hojas EXCEL y las aplicaciones de analisis estadistico
GEODay SPSS.
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3.- DESCRIPCION DE LA EVOLUCION DEL USO DEL SUELO EN
ASTURIAS: 1996-2006

La metodologia descrita en el apartado anterior permite cuantificar la ocupacion del
territorio para usos residenciales y econdmicos y sus cambios a lo largo del periodo
estudiado.

En el Cuadro 1 se ofrecen los principales resultados de este ejercicio. En la primera
columna se muestra el porcentaje de superficie urbanizada (excluyendo vias de
comunicacién) de cada municipio en el afio inicial 1996. En la segunda columna se
presenta una medida de consumo de suelo (m? por habitante) para el afio 2006. En las
columnas tercera, cuarta y quinta se detalla el porcentaje de crecimiento del suelo
urbanizado para el conjunto del periodo y para cada uno de los sub-periodos. En la
ultima columna se recoge la participacion de cada municipio en el total de superficie

urbanizada para el conjunto del periodo.

Cuadro 1. Porcentajes de tierra urbanizada y crecimiento del uso del suelo, 1996-2003-2006.

urbanizada | Pcons/hab | 1996- 2003- 1996- total
2003 2006 2006
Allande 0,85 1,48 0,29 0,06 0,21 0,31
Aller 3,25 1,01 0,08 0,28 0,16 0,97
Amieva 1,98 2,97 0,07 0,20 0,12 0,14
Avilés 32,61 0,12 0,99 0,52 0,84 3,53
Belmonte de 2,41 2,85 007 | 007 | 007 0,18
Miranda
Bimenes 7,55 1,45 0,02 0,49 0,19 0,24
Boal 2,23 1,40 0,10 0,03 0,07 0,10
Cabrales 1,49 1,76 0,06 0,33 0,16 0,28
Cabranes 3,93 1,56 0,04 0,30 0,14 0,11
Candamo 6,12 2,14 0,00 0,16 0,06 0,13
Cangas de Onis 2,80 1,01 0,10 0,53 0,26 0,77
Cangas del Narcea 1,16 0,69 0,22 0,11 0,18 0,87
Caravia 5,16 1,38 0,29 1,79 0,85 0,28
Carreiio 9,80 0,68 1,13 0,46 0,90 2,82
Caso 1,18 2,07 0,01 0,02 0,01 0,03
Castrillon 14,32 0,40 0,57 0,93 0,72 2,81




% Tierra

Densidad

Crecimiento

Participacion s/

Municipio urbanizada | Pcons/hab | 1996- | 2003- 1996- crectiontl;fnto
2003 2006 2006

Castropol 3,13 1,08 0,44 0,37 0,42 0,80
Coaiia 4,99 1,05 0,66 0,75 0,70 1,11
Colunga 4,38 1,25 0,18 0,57 0,32 0,70
Corvera de Asturias 11,36 0,36 0,94 1,52 1,19 2,78
Cudillero 7,52 1,44 0,13 1,03 0,46 1,75
Degaiia 0,75 0,56 0,12 0,07 0,10 0,03
Franco (El) 4,58 0,98 0,21 0,71 0,39 0,70
Gijon 18,81 0,14 1,00 1,02 1,04 16,46
Gozén 8,20 0,70 0,27 0,98 0,54 1,77
Grado 6,45 1,45 0,04 0,05 0,04 0,33
Grandas de Salime 1,31 1,46 0,18 0,16 0,18 0,14
Ibias 0,64 1,30 0,11 0,06 0,09 0,10
Illano 1,09 2,37 0,21 0,00 0,13 0,08
Illas 4,42 1,22 0,01 0,71 0,26 0,15
Langreo 14,17 0,28 0,43 0,33 0,40 2,33
Laviana 591 0,60 0,06 0,33 0,16 0,62
Lena 2,79 0,75 0,01 0,43 0,16 0,72
Llanera 8,50 0,76 1,39 0,91 1,25 521
Llanes 4,38 0,98 0,13 1,67 0,70 3,93
Mieres 9,02 0,32 0,43 0,19 0,34 2,28
Morcin 4,89 0,90 1,01 0,38 0,79 0,91
Muros de Nalén 26,11 1,25 0,02 0,35 0,14 0,16
Nava 4,81 0,93 0,11 0,83 0,37 0,85
Navia 7,39 0,58 0,49 0,54 0,52 1,19
Noreiia 23,94 0,30 0,98 1,17 1,08 0,69
Onis 2,36 2,38 0,04 0,45 0,19 0,17
Oviedo 13,15 0,13 0,90 1,03 0,97 11,21
Parres 3,84 0,94 0,15 0,37 0,23 0,57
Pefiamellera Alta 1,42 2,21 0,09 0,23 0,14 0,09
Peiamellera Baja 2,12 1,37 0,03 0,35 0,15 0,13
Pesoz 0,87 1,83 0,08 0,07 0,07 0,01
Piloia 3,20 1,20 0,16 0,36 0,23 1,08
Ponga 0,89 2,94 0,01 0,12 0,05 0,05




% Tierra

Densidad

Crecimiento

Participacion s/

Municipio urbanizada | Pcons/hab | 1996- | 2003- 1996- crectiontl;fnto
2003 2006 2006
Pravia 8,54 1,07 0,12 0,05 0,09 0,42
Proaza 3,81 4,04 0,00 0,09 0,03 0,05
Quiros 1,75 2,89 0,00 0,10 0,04 0,07
Regueras (Las) 3,95 1,41 0,02 1,09 0,41 0,53
Ribadedeva 5,37 1,11 0,21 2,82 1,18 1,03
Ribadesella 4,92 0,75 0,28 1,96 0,91 1,79
Ribera de Arriba 6,93 0,83 0,48 0,91 0,65 0,47
Riosa 4,56 1,02 0,02 0,33 0,13 0,14
Salas 4,04 1,64 0,23 0,08 0,17 0,81
San Martin de Oscos 1,20 1,90 0,18 0,00 0,11 0,05
San M:lrltri;i‘(i)e' Rey 12,58 0,40 037 0,22 032 1,13
San Tirso de Abres 2,44 1,44 0,36 0,06 0,25 0,10
Santa Eulalia de 1,72 1,64 011 | o011 | 011 0,05
Oscos

Santo Adriano 2,78 2,67 0,08 0,17 0,11 0,04
Sariego 5,83 1,25 0,19 0,75 0,39 0,30
Siero 11,60 0,55 0,68 1,39 0,96 10,97
Sobrescobio 1,70 1,50 0,11 0,27 0,17 0,10
Somiedo 1,10 2,30 0,03 0,17 0,08 0,13
Soto del Barco 13,64 1,25 0,03 0,44 0,18 0,43
Tapia de Casariego 4,86 0,85 0,60 0,59 0,01 0,96
Taramundi 1,42 1,62 0,16 0,00 0,10 0,06
Teverga 3,41 3,24 0,01 0,08 0,04 0,11
Tineo 2,28 1,16 0,36 0,15 0,29 1,78
Valdés 3,54 0,99 0,28 0,34 0,31 1,92
Vegadeo 2,37 0,50 0,72 0,31 0,58 0,55
Villanueva de Oscos 0,81 1,62 0,43 0,00 0,27 0,08
Villaviciosa 6,29 1,32 0,08 0,84 0,36 3,06
Villayon 1,61 1,39 0,15 0,21 0,17 0,19
Yernes y Tameza 3,54 0,45 0,00 0,00 0,00 0,00
Total Asturias 4,08 0,45 0,60 0,38 0,47 100

Fuente: elaboracion propia.




El total de superficie urbanizada era en 1996 el 4,08% del total de la superficie
asturiana, una tasa relativamente baja. Pero esta ocupacion del suelo varia enormemente
entre municipios. Es méxima en los municipios de Avilés (32,61%), Muros de Nalon
(26,11%) y Norena (23,94%). En el extremo opuesto se encuentran los municipios de
Allande (0,85%), Degaiia (0,75%), Ibias (0,64%) o Villanueva de Oscos (0,81%).

El proceso de crecimiento de la urbanizacion durante la década de 1996-2006 ha sido
relativamente intenso, con una media en el periodo del 0,47% con diferencias que son
también muy apreciables entre los municipios con altas tasas de crecimiento como
Llanera (1,25%), Corvera (1,19%) y Norena (1,17%) frente a otros con tasas de
crecimiento minimas como Caso (0,01%) y Proaza (0,03%).

Una presentacion visual de estos datos se recoge en el mapa de la Figura 2. En €l se han
representado, en color rojo, los nuevos espacios construidos en el periodo analizado
frente, color gris, los espacios ya urbanizados. Se observan con claridad las principales
pautas de este proceso. En primer lugar, aparece el crecimiento alrededor de los
principales nucleos urbanos de la region. En segundo lugar se aprecia el fuerte
crecimiento a lo largo de la costa. Finalmente, se puede observar la expansion dispersa
de la zona central.

Prestando atencion al crecimiento de la zona central se observa como la ciudad de
Oviedo se disemina hacia el Norte y el Este (Llanera, Siero y Navia). Avilés también
expulsa su crecimiento a los municipios colindantes aunque de un modo menos
continuo que el de Oviedo con una ruptura entre la ciudad y su entorno. Gijéon ha
crecido de modo mas auto contenido, muy disperso hacia el Este pero siempre dentro

del término municipal.
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Gracias al grado de informacion que ofrece la metodologia usada es posible hacer un
analisis mas detallado. En la figura 2 se presenta la evolucion del proceso de
urbanizaciéon en torno a cinco nucleos urbanos representativos: las tres mayores
ciudades (Gijon, Oviedo y Avilés), Llanes en el Oriente, Navia en el Occidente y un
nucleo representativo de las comarcas mineras del interior. En amarillo se sefiala el
suelo urbanizado en 1996 y en rojo el ocupado hasta 2006.

En el caso de Gijon se puede ver que el crecimiento ha sido mas compacto ampliando
los limites del area urbanizada y con una mayor intensidad de edificacion en la propia
ciudad. Gijon partia de una realidad mas dispersa al inicio del periodo que ha moderado
en a lo largo del periodo analizado.

Oviedo ha crecido con una fuerte diseminacion. Su desarrollo se produce, como
deciamos antes, hacia el Norte y el Este. La mayor parte del crecimiento ha caido en los
municipios de Siero, Llanera y Navia. Al Oeste a penas ha existido crecimiento. La
dispersion ha aumentado en el area Noroeste en direccion a Gijon.

Avilés combina ambos modelos. La ciudad de Avilés ha crecido hacia dentro y en los
limites al estilo de Gijon, menos apreciable por ser un crecimiento mas moderado. Pero
los municipios del entorno han capturado parte de su crecimiento. La menos proximidad
a la ciudad, ubicada en el interior del término municipal, ha ocasionado un crecimiento
menos continuo que el de Oviedo con una corona verde entre los municipios del entorno
y la propia ciudad de Avilés.

Tanto en Oviedo como en Avilés se han desarrollado grandes centros comerciales en los
limites mismos de cada municipio (Parque Principado en la frontera entre Siero y
Oviedo y Parque Astur en la frontera entre Corvera y Avilés). Estos centros comerciales
han reforzado el desarrollo urbanistico de ambos municipios. No se da un caso similar
en Gijon. Los nuevos centros comerciales han quedado contenidos dentro del area

municipal alrededor de las nuevas areas urbanizadas.
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En las villas costeras de Oriente y Occidente es interesante constatar la intensidad de la
urbanizacion que se produce alrededor de los nucleos urbanos densificandolos
especialmente en las zonas proximas a la costa.

Por ultimo el crecimiento del Valle del Nalon es un ejemplo de la limitacion que
impone el medio fisico comun en toda la cuenca minera donde las pendientes medias
son muy elevadas.

Podemos completar el analisis hecho hasta el momento con un estudio del crecimiento
del suelo urbanizado por municipios acompafiado de un analisis de la aceleracion de
este crecimiento en los afios mas intensos de burbuja inmobiliaria.

La Figura 4 muestra primero (mapa 4a) el crecimiento medio anual por municipios para
todo el periodo. En ¢l se observa como el crecimiento es mas intenso en los municipios
del area central y los costeros del oriente y occidente de la region, mientras que los
municipios del sur, tanto en el oriente como en el occidente crecen a tasas muy
reducidas. El mapa 4b presentan las diferencias del crecimiento entre el primer periodo
para el que disponemos de datos (1996-2003) y el segundo (2003-2006). En general se
produce una caida del ritmo de crecimiento, de 0,60% a 0,35%. Sin embargo, el
comportamiento entre municipios es muy dispar. Algunos experimentan una muy
notable aceleracion. Esto ocurre principalmente en algunos municipios del centro vy,

sobre todo, en los costeros mas orientales.
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Figura 4. Mapas del crecimiento y aceleracién de la urbanizacién en los distintos municipios
Asturianos, 1996-2003-2006.

Mapa 4a. Crecimiento anual medio del suelo urbanizado, 1996-2006.
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Mapa 4b. Aceleracion del suelo urbanizado, crecimiento anual medio de 2003-2006
menos 1996-2003.
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Fuente: elaboracion propia.

La Figura 5 presenta un grafico que resume todo este andlisis comparado de crecimiento
y aceleracion. En el eje vertical se representa la variacion en la tasa de crecimiento de la
urbanizacion entre los dos periodos (aceleracion) y en el eje horizontal la tasa de
crecimiento media de todo el periodo. Los municipios limitrofes que forman areas
comarcales se destacan por colores. Distinguimos siete areas: la costera oriental, la
costera occidental, zonas mineras, oriente interior y las tres principales ciudades y su
area de influencia (Oviedo, Gijon y Avilés).

Es posible observar patrones similares por zonas. La comarca del oriente costero
asturiano se sefializa con claridad como el lugar donde se ha producido el “boom”
inmobiliario mas intenso en la regiéon con un crecimiento medio elevado y las mas
fuertes aceleraciones. En contraste con este comportamiento la comarca costera
occidental muestra un crecimiento cercano a la media y con baja aceleracion, negativa
en algunos casos. Los municipios mas poblados, Gijon y Oviedo, se comportan de
forma similar con crecimientos medios elevados pero no excesivamente una marcada

aceleracion. Sin embargo, los municipios de su entorno si que presentan niveles de
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aceleracion mas altos como ocurre con Corvera, Siero o Norena. Resulta curiosa la
evolucion de Villaviciosa y Colunga, municipios que comparten caracteristicas con los
mas orientales y que, sin embargo, crecen en el conjunto del periodo menos que la
media regional con una aceleracion moderada. Finalmente los municipios mineros
siguen también un patréon comun de bajo crecimiento medio y reducida aceleracion.

Todo este analisis comparado de crecimiento medio y aceleracion permite identificar
que la mayor parte de Asturias sigue un patréon de crecimiento urbano motivado por
factores endogenos al propio municipio o a los municipios de su entorno salvo la parte
costera oriental que se escapa totalmente de los patrones regionales seguramente

impulsados por factores exdgenos a la region.

Figura 5. Representacion simultanea del crecimiento y la aceleracion de la urbanizacion en
los distintos municipios Asturianos, 1996-2003-2006.
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4.- IDENTIFICACION DE LOS ELEMENTOS EXPLICATIVOS DEL
CRECIMIENTO URBANO EXPERIMENTADO.

Con la intencion de precisar y ayudar a cuantificar las ideas que hemos ido deduciendo
en el analisis descriptivo realizado en el apartado anterior podemos realizar un sencillo
andlisis econométrico que trate de capturar y cuantificar las causas explicativas del
crecimiento urbano y la aceleraciéon sufrida en los afios mas recientes. En el

planteamiento de este modelo nos inspiramos en trabajos similares formulados
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principalmente para Estados Unidos como Geoghegan (2002), Black y Henderson
(2003), Glaeser y Kahn (2004) o, entre otros que seran citados a continuacion,
Burchfield et al. (2005). Estos trabajos tratan de identificar los factores que influyen en
el crecimiento del suelo urbano aunque muchos de ellos estan principalmente
preocupados por estudiar las causas de la expansién urbana dispersa’.

El suelo urbanizado de un municipio puede crecer porque exista una presion sobre la
demanda de bienes inmuebles generada dentro del propio municipio (enddgena) o
porque exista esta presion sobre la demanda de manera exdgena: por fuerzas externas al
municipio. La presiéon exdgena, a su vez, puede proceder de otros municipios de la
region (exogena al municipio pero enddgena a la region), bien por mera proximidad
como consecuencia de un proceso de expulsion de residentes debido a una expansion
espacial de las dindmicas de commuting o bien por una demanda de segundas
residencias costeras o rurales desde las zonas urbanas mas desarrolladas de la region.
También puede haber una presion completamente exoégena (exdgena al municipio y a la
region) fundamentalmente generada por la demanda de segundas residencias desde
zonas urbanas de otras regiones.

Entre los factores enddgenos a cada municipio el que esperariamos, a priori, fuera el
mas relevante es el crecimiento de la poblacion. La demanda enddgena de vivienda
deberia estar fundamentalmente explicada por este crecimiento municipal de poblacion
durante un periodo previo al que se analice (Muth, 1969). Para capturar este efecto
enddgeno de crecimiento de la poblacion proponemos tomar crecimiento experimentado
en cada municipio entre 1991 y 2001, periodo para el que tenemos informacion precisa
por ser los dos afios de realizacion del Censo de Poblacion del INE. Esperamos que la
influencia de la variable de crecimiento de la poblacion sea significativa y positiva.
Adicionalmente puede ser interesante considerar el efecto del tamafio poblacional de
partida. En caso de que esta variable resulte significativa es aceptable esperar tanto que
su coeficiente tome signo positivo, indicando que las mayores concentraciones de la
poblaciéon generan mayor crecimiento, o signo negativo, indicando un efecto expulsion
desde las zonas mas pobladas a las menos pobladas. Usando la terminologia econémica
el signo de este coeficiente que acompana a la variable tamafio poblacional nos dara una
idea de la prevalencia de las fuerzas centripetas o centrifugas alrededor de los

principales centros urbanos (véase Colby (1933) o mas recientemente Krugman (1995)

% Una revision de los distintos modelos y conclusiones empiricas esta disponible en Polése y Rubiera (2012).
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entre otros). Signos positivos y significativos indicarian dominio de las fuerzas
centripetas atrayendo poblacion. Del mismo modo signos negativos y significativos
indicaria prevalencia de las fuerzas centrifugas expulsando poblacion. Este elemento
indicara asimismo como de importante debe ser tener en cuenta la posibilidad de efectos
de interaccion o dependencia espacial. Si se identifican procesos de expulsion es
previsible que hallemos significativas relaciones espaciales entre municipios (Vifiuela et
al., 2012).

Dentro de los elementos endogenos una segunda razén que puede llevar a una
expansion urbana, aparte del mero crecimiento de la poblaciéon municipal, es el
crecimiento de la actividad econdémica general (Overman y loannides, 2001). Podemos
aproximar este crecimiento general a través del crecimiento del Valor Afiadido Bruto
(VAB) agregado de cada municipio. Debido a las limitaciones estadisticas para disponer
del VAB municipal debemos cefiirnos a los datos disponibles gracias a SADEI.
Usamos, por lo tanto, el crecimiento del VAB entre 1996 y 2002, momentos para los
que disponemos de esta informacion.

Otros elementos que pueden atraer desarrollo urbano o limitarlo estan vinculados a las
caracteristicas orograficas y de geografia de cada municipio. Aquellos municipios con
una orografia compleja ven limitadas sus posibilidades de expansioén urbana (Burchfield
et al., 2005). Podemos capturar este efecto de la orografia por la pendiente media del
municipio. Asimismo la presencia de costa hace mas atractivo al municipio para
convertirse en lugar de segunda residencia (Rappaport y Sachs, 2003). Para medir este
efecto de la costa introducimos una variable dicotémica que toma el valor 1 si es un
municipio costero y 0 en caso contrario. Por ltimo, en una regiéon como Asturias, con
su actividad econémica y desarrollo urbano fuertemente concentrado en el area central,
es interesante introducir una variable de distancia a dicho area central (Partridge ef al.,
2009). En la medida que este centro en el caso Asturiano es poli-céntrico lo que
proponemos es tomar la distancia menor con respecto a una de las tres ciudades que
conforman el triangulo urbano de la Asturias central: Oviedo, Gijon y Avilés.
Descontados los efectos claramente endégenos, poblacion y actividad econdmica del
municipio, asi como su caracterizacion geografica, posicion respecto al area central, la
costa y orografia, un tercer grupo de elementos que puede generar el crecimiento urbano

de un municipio al facilitar sus interacciones con otros es la mayor o menor presencia

® Gracias al estudio La Renta de los Municipios Asturianos disponible cada dos afios a partir de 1996.
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de infraestructuras en el mismo (Glaeser et al., 1995). Hemos considerado relevantes las
infraestructuras de la red de trenes de cercanias, incorporando a la regresion el nimero
de estaciones de RENFE o FEVE" en cada municipio, asi como el nimero de accesos a
autopistas. En todas estas variables tomamos el dato en la mitad del periodo analizado,
dado que cualquiera de estas infraestructuras es planificada y conocida con antelacion
de modo que afecta al desarrollo urbano en su entorno antes de que este finalmente
disponible.

Finalmente, la influencia exdégena al municipio pero endogena a la region, procedente
por lo tanto de otros municipios del entorno, puede ser capturada mediante la
formulacion de un modelo de dependencia espacial en la variable dependiente: un
modelo espacial autoregresivo (Anselin, 1988). La formulacion matematica de un

modelo de este tipo es:
y=pWy+Xp+e (1]

donde y es la variable dependiente, crecimiento del suelo urbano, X es un vector de las
variables independientes endégenas como las que hemos previamente comentado y € es el
termino de error de la regresion. W es la matriz de pesos espaciales que establece los
municipios que pueden estar correlados espacialmente entre si. Hemos empleado una
matriz de pesos espaciales tipo gueen, estandar en la literatura’. De este modo el
coeficiente p es que nos da la informacion de la relacion que existe entre el crecimiento
urbano en un municipio y el crecimiento urbano de su entorno.

La aplicacion un modelo con dependencia espacial como el propuesto exige que el
analisis se haga en dos etapas: primero se estima so6lo el vector de variables X'y sobre
dicha estimacion se estudia la presencia de estructura espacial de los errores mediante un
contraste I-Moran (Moran, 1950). En caso de que proceda aplicar un modelo con
estructura espacial porque el citado contraste identifique la presencia de esta estructura
aplicariamos la estimacion de un modelo como el presentado en [1]. En la literatura
existen otros modos de tratar la dependencia espacial, con estructura en las variables

independientes o en la dependiente y las independientes simultaneamente (ver Anselin,

* Las dos compailias ferroviarias que operan en Asturias. RENFE es la compaiiia nacional y FEVE. Esta dltima es
una red ferroviaria de via estrecha que opera en el norte de Espafa creada a mediados del siglo pasado con una
funcionalidad industrial para conectar la industria del norte del pais y fundamentalmente de uso militar. Desde finales
del siglo la red ha sido reutilizada para trenes de cercanias operando junto con la oferta de RENFE.

° Una matriz W tipo queen toma como referencia los movimientos de la reina en ajedrez. Es decir, se consideran
todos los municipios contiguos al analizado en todas las direcciones. También se le conoce como criterio de
contigiiidad (ver Anselin, 1988).
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1999 o mas recientemente Mayor y Fernandez, 2012). Sin embargo, dadas las
caracteristicas concretas de nuestro estudio aplicaremos so6lo el modelo que entendemos
que mejor se adapta a nuestro andlisis, con estructura espacial en el término de error o, lo
que es lo mismo, en la variable dependiente.

Finalmente estarian el conjunto de elementos absolutamente exdgenos, exogenos al
municipio y exogenos a la region, fundamentalmente vinculados a que ciertas zonas
puedan ser atractivas para desarrollo de ntcleos de segunda residencia de poblacion
residente en otras regiones. No es posible disponer de variables que capturen estos
elementos pero una aproximacioén de su relevancia vendra dada por el porcentaje del
crecimiento urbano que logre ser explicado por las variables consideradas. R* altos
indicaran una alta capacidad explicativa, en ausencia de multi-colinealidad u otros
problemas estadisticos revisados en las estimaciones con los contrastes al uso. Ello

implica que hay poco margen a elementos exégenos no considerados’.

Cuadro 2. Resumen de las variables utilizadas.

Variable Afio Fuente
Poblacién residente en el municipio en 1996 Padrén Municipal, Instituto Nacional
el anio inicial del periodo (1996) de Estadistica (INE).
Crecimiento de la poblacién entre 1991 1991, Censo de Poblacién y Viviendas,
¥ 2001 2001 Instituto Nacional de Estadistica
Flujo total de commuters 2001 (INE).
1996 Renta de los municipios asturianos,
Crecimiento del VAB entre 1996 y 2002 2002’ Sociedad Asturiana de Estudios
Industriales, (SADEI)

Pendiente media de los municipios )
asturianos
Variable dicotémica que toma el valor 1
en presencia de costa en el municipioy 0 -
en caso contrario
Distancia lineal al drea central tomando Mapas digitales de los municipios
la menor distancia a una de las tres i espafioles. Centro Nacional de
principales ciudades del drea central Informacién Geografica (CNIG)
8Gijon, Oviedo o Avilés)
Nimero de accesos a las autopistas en

S 2006
cada municipio
Acceso a estaciones RENFE 2006
Acceso a estaciones FEVE 2006

Fuente: elaboracion propia.

El Cuadro 3a presenta los resultados del modelo de regresion lineal, sin dependencia

espacial. Las variables significativas con efecto positivo sobre el crecimiento del suelo

® Lo contrario no se puede inferir ya que un R? bajo puede ser motivado por ausencia de variables internas o por
factores realmente exdgenos por lo que no podriamos precisar que parte de lo no explicado depende de lo exdgeno a
la region.

20



urbano son el crecimiento de la poblacion y del valor afiadido, la presencia de costa en el
municipio, la presencia de estacion ferroviaria de la compaiiia de mayor implantacion en las
zonas mas pobladas (RENFE), y la existencia de elevados flujos de commuting. Mientras la
poblacion en el afio inicial tiene efecto negativo indicando la prevalencia de un efecto
expulsion o centrifugo. La capacidad explicativa del modelo es bastante alta teniendo en
cuenta las limitaciones de informacion existentes (R corregido de 0,6680). No existen
problemas de no normalidad (estadistico Jarque-Bera) o no significatividad global del
modelo (F-Snedecor).

El aspecto mas importante de esta primera regresion es el valor que toma el contraste /-
Moran. Este es de 0,4189 indicando una correlacion significativa entre el crecimiento del
suelo urbano en cada municipio y los municipios de su entorno. Esto indica que existe
estructura espacial que podemos capturar aplicando un modelo como el propuesto en [1]

que se presenta en el Cuadro 2b.

Cuadro 3a. Factores explicativos del crecimiento urbano de los municipios asturianos, 1996-
2006.
Modelo de regresion lineal

(y=XB+e)
[ Variables dependiente: crecimiento del suelo urbanizado entre 1996 y 2006 |

Variables independientes Coeficiente t-Student
Poblacion en 1996 -1,3685 -2,1465%*
Crecimiento de la poblacién entre 1991 y 2001 0,1698 3,644 3***
Crecimiento del VAB entre 1996 y 2002 0,0185 2,1989**
Pendiente media -0,0001 -0,5004
Presencia de costa en el municipio 0,0325 4,3640***
Distancia lineal al drea central 0,0116 1,3802
Nimero de accesos a las autopistas en 2006 0,0001 0,0373
Acceso a estaciones RENFE 0,0405 4,0805***
Acceso a estaciones FEVE 0,0095 1,5537**
Flujo total de commuters 1,9183 2,1433**
R? 0,7076
R? corregido 0,6680
F-Snedecor 17,9078***
Jarque-Bera 21,1220%**
I-Moran 0,4189
Numero de Observaciones 78

Nota: */** y *** Jndica significatividad al 10/5 y 1% respectivamente.
Fuente: elaboracion propia a partir de datos de INE, SADEI, S.Cartografia P.A. y CNIG.
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Los resultados del modelo espacial autoregresivo mejoran significativamente al modelo
de regresion lineal clasico. El R* es mas elevado. La variable que relaciona el
crecimiento en cada municipio con los de su entorno de acuerdo con una matriz de
pesos espaciales tipo queen es altamente significativa y positiva. Se mantienen la
significatividad de las variables y sus signos alcanzadas en la regresion clasica, Cuadro
3a, pero ahora pasa a ser significativa y positiva la distancia al area central y la
presencia de estaciones de tren FEVE. Es significativa y negativa la pendiente media del
municipio.

Cuadro 3b. Factores explicativos del crecimiento urbano de los municipios asturianos, 1996-
2006.
Modelo espacial autoregresivo
(y=pWy+XB +e¢)

Variables dependiente: crecimiento del suelo urbanizado entre 1996 y 2006

Variables independientes Coeficiente Z
((;';isirrrlléento del suelo urbanizado de los municipios del 0,3732 402165+
Poblacién en 1996 -1,5151 -2,8288**
Crecimiento de la poblacién entre 1991y 2001 0,1514 3,8512%**
Crecimiento del VAB entre 1996 y 2002 0,0118 1,6504*
Pendiente media -0,0005 -1,6642*
Presencia de costa en el municipio 0,0288 4,5440%**
Distancia lineal al drea central 0,0136 1,9235*
Niimero de accesos a las autopistas en 2006 0,0008 0,5504
Acceso a estaciones RENFE 0,0324 3,864 3%**
Acceso a estaciones FEVE 0,0120 2,3410**
Flujo total de commuters 0,0001 2,7186***
R2 0,7634
Razon de verosimilitud de tipo Chow 16,9932%**
Numero de Observaciones 78

Nota: */** y *** [ndica significatividad al 10/5 y 1% respectivamente.
Fuente: elaboracion propia a partir de datos de INE, SADEI y CNIG.

El haber alcanzado un R® que indica una capacidad explicativa superior al 75%
teniendo en cuenta la limitacion de variables indica que la parte exdgena a la region
no es esencial para comprender las dindmicas de crecimiento de suelo urbano en
Asturias.

Sin embargo, la existencia de una clara estructura espacial y la alta significatividad de
la variable dependiente ponderada espacialmente indican la gran relevancia que en el

crecimiento urbano de un municipio ejerce la evolucion de los de su entorno. Este es
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el fendmeno que ya observamos con los mapas presentados en las secciones previas
pero que ahora podemos cuantificar a través del coeficiente estimado. Como se puede
observar este factor es incluso mas relevante que los crecimientos endogenos de
poblacion o actividad econdmica.

Esta conclusion es reforzada por la significatividad de la intensidad de los flujos de
commuting, que nos dan una aproximacion adicional de la interaccién de un municipio
con su entorno, y por el valor negativo de la poblacion en el afio base que indica
presencia de efectos expulsion o prevalencia de fuerzas centrifugas.

Hay factores geograficos que amplifican ese efecto del entorno municipal, como es la
existencia de costa. Otros lo reducen como ocurre con la presencia de fuertes
pendientes medias.

Finalmente, como es obvio y esperable, la evoluciéon enddégena del municipio en
términos de crecimiento de poblacion y actividad econdémica acaba de completar la
explicacion de la evolucion de su suelo urbano.

Siguiendo la misma estrategia que en el apartado anterior, ademas de entender el
crecimiento puede ser interesante comprender y comparar las causas del concepto de
aceleracion: crecimiento de 2003 a 2006 menos crecimiento de 1996 a 2003. Esto es
lo que se propone en el Cuadro 4 donde se presentan ya directamente los resultados
del modelo espacial autoregresivo.

Se ha estimado previamente un modelo de regresion lineal simple donde tan sélo la
variable dicotomica que indica el caracter costero o no costero de cada municipio
resulto significativa con signo positivo. El resto de variables que resultaban
significativas en el analisis del crecimiento no lo son cuando tratamos de explicar la
aceleracion experimentada por algun municipio en la segunda fase del periodo
estudiado. El R’ en esa regresion lineal es logicamente muy bajo: 0,1433.
Indudablemente estamos ante un problema de variables omitidas pero en la medida
que obteniamos R” altos con el mismo conjunto de variables en el caso del
crecimiento la conclusién que podemos deducir es que el proceso de aceleracion de la
urbanizacion de algunos municipios asturianos, identificable a los focos donde ha
habido burbuja inmobiliaria, responde principalmente a factores completamente

exogenos al municipio y a la region.
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El contraste I-Moran de dependencia espacial arroja un resultado indicativo de una
fuerte estructura espacial: valor 0,2720. Aplicamos por lo tanto el modelo espacial

autoregresivo cuyos resultados se presentan en el Cuadro 4.

Cuadro 4. Factores explicativos de la aceleracion del crecimiento urbano de los municipios
asturianos, 1996-2003-2006.
Modelo espacial autoregresivo
' =pWy +XB +¢)

Variables dependiente: aceleracion, crecimiento del suelo urbanizado entre 1996 y 2003 menos
crecimiento del suelo urbanizado entre 2003 y 2006

Variables independientes Coeficiente Z
grrligirrrll;ento del suelo urbanizado de los municipios del 0,3540 28687+
Poblacién en 1996 -0,0001 -0,3917
Crecimiento de la poblacién entre 1991 y 2001 -0,0001 -0,5668
Crecimiento del VAB entre 1996 y 2004 -0,0712 -0,08433
Pendiente media 0,0329 0,8101
Presencia de costa en el municipio 1,5913 1,8805*
Distancia lineal al drea central -0,6869 -0,8060
Niimero de accesos a las autopistas en 2006 -0,2383 0,7585
Acceso a estaciones RENFE -0,7523 -0,7133
Acceso a estaciones FEVE -0,2252 -0,3614
Flujo total de commuters 0,0001 0,2390
R2 0,2457
Razon de verosimilitud de tipo Chow 0,4414***
Nimero de Observaciones 78

Nota: */** y *** Indica significatividad al 10/5 y 1% respectivamente.
Fuente: elaboracion propia a partir de datos de INE, SADEI y CNIG.

Se confirma la ausencia de significatividad en el conjunto de variables que habiamos
tomado para el andlisis del crecimiento urbano en la explicacion de los focos de
aceleracion. Solo la presencia de costa es nuevamente positiva y significativa. La
aceleracion del entorno es, sin embargo, claramente significativa. Este resultado era
esperable y simplemente cuantifica lo que visualmente identificdbamos en la Figura 5
de la seccion anterior: la aceleracion, como aproximacion de la burbuja inmobiliaria en
Asturias, se concentra en la costa oriental y no es posible explicarlo en el conjunto de
municipios afectados por ninguna de las variables enddgenas, responde a un estimulo

exogeno.
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5.- CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Durante la pasada década y hasta la llegada de la crisis econdémica Espafia experimento
un excesivo crecimiento de su sector de la construccion impulsado por la abundante
obra pubica junto con una presion especulativa sobre el sector inmobiliario. Las
consecuencias macroeconomicas de este crecimiento descompensado estan en la base de
la compleja crisis econdmica actual que se enfrenta a un sector financiero dafiado por
activos inmobiliarios sobrevalorados y a un altisimo desempleo fruto de la fuerte y
rapida destruccion de empleos generada en el sector de la construccion. Sin embargo,
apenas se han estudiado atin las consecuencias urbanisticas de los afios de crecimiento
desmedido del suelo residencial. En los lugares mas afectados por la burbuja
inmobiliaria este crecimiento descontrolado ha dejado tras de si una huella urbanistica
que condicionara el desarrollo futuro de nuestras ciudades.

Asturias no es una de las regiones mas afectadas por la burbuja inmobiliaria. Incluso
durante los afios mas benignos de la década pasada la region apenas ha ganado
poblacion. La presion turistica es mucho menor que en otras regiones. Sin embargo, el
area costera oriental se ha hecho muy atractiva como zona de segundas residencias y en
el area central el crecimiento de las tres principales ciudades ubicadas en un radio de
menos de 30 km ha consolidado un 4rea metropolitana poli-céntrica de compleja
planificacion y gestion urbana. Todo esto da lugar a un espacio que aunque no muy
afectado por la burbuja inmobiliaria es muy sensible a un crecimiento extensivo muy
disperso.

En este trabajo hemos aplicado una metodologia basada en el analisis de cartografia
digital geo-referenciada. Los Sistemas de Informacion Geografica (SIG) han
experimentado un extraordinario desarrollo en los ultimos aflos. Las bases de datos geo-
referenciadas se pueden cruzar con orto-fotos que nos ofrecen una extraordinaria
informacion grafica. Se ha realizado un detallado tratamiento de las orto-fotos del
Principado de Asturias, disponibles para 1996, 2003 y 2006, a partir de lo que se ha
podido hacer un amplio estudio descriptivo y explicativo del crecimiento urbano en

Asturias.
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La ocupacion del suelo para usos urbanos presenta una fuerte variabilidad en Asturias.
Ciertos municipios, principalmente los centrales, alcanzan ocupaciones cercanas al 30%
mientras que otros no llegan a ocupar el 1% de su superficie. El crecimiento
experimentado en los Gltimos anos reafirma estas diferencias ya que la mayor parte del
mismo se ha producido alrededor de los principales niicleos urbanos del area central.
Hemos podido constatar que este crecimiento del area central se estd produciendo en
ausencia de coordinacion entre los municipios afectados lo que estd dando lugar a
pautas de desarrollo desequilibradas. Solo el municipio de Gijon logra contener dentro
de su area municipal la mayor parte del desarrollo experimentado por la ciudad. Por el
contrario Oviedo y Avilés han visto como la mayor parte del crecimiento natural de sus
ciudades era atrapado por los municipios limitrofes dando lugar a expansiones urbanas
excesivamente dispersas y descoordinadas.

Para identificar los focos donde se han producido claras burbujas inmobiliarias hemos
definido el concepto de aceleracion descripto como crecimiento en el periodo de 2003 a
2006, anos mas intensos de burbuja, menos el crecimiento en el periodo de 1996 a 2003.
Los patrones geograficos de la aceleracion son muy distintos a los del crecimiento. Esta
se concentra en los municipios de la costa oriental que se puede ver que siguen un
proceso de urbanizacion completamente diferente al resto de la region.

Aplicando modelos de estadistica con dependencia espacial hemos tratado de identificar
y describir con mayor precision los factores del crecimiento y la aceleracion urbana en
Asturias.

Respecto al crecimiento hemos visto que este responde fundamentalmente a la
evolucion de la poblacion del propio municipio y al crecimiento urbano de los
municipios del entorno. Algunos elementos geograficos, como la presencia de costa o la
proximidad al 4rea central, amplifican estos elementos. Otros factores, como la
pendiente media del municipio, lo aminoran. Las infraestructuras publicas facilitan los
movimientos de commuting entre municipios siendo un factor normalmente
amplificador del crecimiento en los municipios mas cercanos a las grandes ciudades.

Estos elementos explican la mayor parte del crecimiento experimentado.
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Respecto a la aceleracion lo mas resefiable es que no se puede a penas explicar con
variables endogenas: ni el crecimiento poblacional, ni el crecimiento econémico, ni las
nuevas infraestructuras afectan a que un municipio presente aceleraciones significativas.
Tan so6lo el hecho de que sea costero en la zona oriental es relevante. La burbuja
inmobiliaria en Asturias estd muy concentrada y se ha producido por una presion sobre
la demanda desde otras regiones.

A partir de este analisis es posible concluir ciertas recomendaciones de cara a orientar
un crecimiento urbano equilibrado en Asturias.

Uno de los principales retos para la ordenacioén urbanistica futura del Principado de
Asturias es profundizar en la gobernanza coordinada de los municipios que conforman
el area metropolitana central. En ausencia de esta coordinacion la pautas seguidas en los
afios pasados se asentarian dando lugar a una excesiva dispersion urbana del area central
cuya gestion urbanistica es altamente compleja y provocadora de un elevado impacto
medioambiental.

Normativas como el Plan Territorial Especial del Litoral en Asturias han permitido
abstraer de presiones inmobiliarias 4reas costeras muy atractivas para la accion
especulativa. Es por ello que la presion urbanistica se ha concentrado en municipios con
fuerte presencia de suelo urbano costero donde resulta posible expandir el suelo urbano.
Aunque en muchos lugares el crecimiento se ha hecho de modo contenido el area
costera oriental estd sometida a una presion inmobiliaria muy fuerte que debe exigir
crecimientos muy ordenados y reflexionados sobre el modelo de ciudad y el modelo de
turismo que se desea desarrollar. El tipo de edificaciones predominantes en estas zonas
son viviendas unifamiliares destinadas a segunda residencia que implican un elevado
coste de mantenimiento urbano durante todo el afio lo que debe llevar a una reflexion
sobre el modelo de ciudad mas sostenible para orientar adecuadamente el desarrollo de

estas areas.
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