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perfectamente móviles, se de-
bería producir una asignación 
óptima de recursos sin desigual-
dades espaciales. Sin embargo, 
incluso en presencia de una per-
fecta movilidad de los factores, 
las diferencias en las dotaciones 
de factores iniciales, la especia-
lización sectorial y las externa-
lidades de las aglomeraciones 
pueden, en realidad, aumentar 
las disparidades interregiona-
les (Rice y Venables, 2003). Así, 
por ejemplo, una especialización 
inicial más alta en sectores de 
mayor cualificación puede atraer 
más mano de obra altamente 
cualificada y aumentar la brecha 
en los ingresos entre ciudades y 
otros entornos. 

La literatura académica ha 
observado que la aglomeración 
espacial, en particular el grado 
de concentración urbana, afec-
ta fuertemente al crecimiento 
económico (Henderson, 2003; 
Brülhart y Sbergami, 2009;  
Castells-Quintana y Royuela,  
2014). Además del tamaño po-
blacional, la literatura ha suge-
rido otros determinantes de los 
beneficios y costes de la aglome-
ración urbana, como por ejem-
plo la naturaleza del sistema 
urbano nacional y las interac-

Resumen

El impacto de la Gran Recesión en España 
ha sido colosal en términos sociales, econó-
micos y políticos. En este trabajo, describimos 
la evolución de tres variables habitualmente  
asociadas con el concepto de equilibrio espa- 
cial: población, empleo y precios de la vivien-
da. Como aspecto novedoso, utilizamos datos 
municipales agregados en 45 Áreas Urbanas 
Funcionales, definidas por el proyecto Urban 
Audit. El análisis muestra que la crisis eco-
nómica ha supuesto un aumento de la con-
centración espacial de la población y de la 
actividad económica: las ciudades más pobla-
das han ganado más peso a nivel poblacional 
y es donde la recuperación ha llegado antes 
y con más fuerza. 
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Abstract

The impact of the Great Recession in 
Spain has been colossal in social, economic 
and political terms. In this paper, we 
describe the evolution of three variables 
commonly associated with the concept of 
spatial equilibrium: population, employment 
and housing prices. As a novel aspect, we 
use municipal data and we use aggregate 
information for the 45 Functional Urban 
Areas, defined by the Urban Audit project. 
The analysis shows that economic crisis has 
implied an increase in the spatial concentration 
of population and economic activity: most 
populated cities have increased their weight in 
population terms and is where the economic 
recovery has occurred sooner and with stronger 
impulse.

Key words: population, employment, 
housing prices, spatial concentration.

JEL classification: R12, R23, R32.

I.  INTRODUCCIÓN

El impacto económico, so-
cial y político de la crisis 
reciente en España es indis-

cutible. La recesión iniciada en  
2008 contrajo la economía  
en casi un 10 por 100 y destruyó 
más de 3,5 millones de puestos 
de trabajo. Como resultado, las 
desigualdades han aumenta-
do (siendo España el país de la 
OCDE donde más ha crecido  
la desigualdad, especialmente 
en la parte baja de la distribu-
ción de ingresos) y con ellas la 
tensión social. La crisis también 
ha revolucionado el mapa polí-
tico español, con la erosión de 
los partidos tradicionales y el 
ascenso de nuevas fuerzas políti-
cas. Pero más allá de los efectos 
económicos, sociales y políticos, 
la recesión económica también 
ha tenido en España un impacto 
espacial importante.

Las ciudades y las áreas me-
tropolitanas tienen una ventaja 
para atraer capital y mano de 
obra, gracias a una prestación 
más eficiente de los servicios  
públicos (debido a las economías 
de escala) y a las economías de 
aglomeración. En equilibrio, si 
los factores de producción son 
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En este trabajo describimos 
la evolución demográfica, del 
empleo y de los precios de la 
vivienda en España durante los 
años recientes, centrándonos  
en los cambios experimentados en  
las ciudades españolas e inten-
tando describir algunos patro-
nes espaciales derivados del 
mayor declive económico desde 
la Guerra Civil. En este senti-
do, nos centramos en el análisis 
de diferenciales entre ciudades 
pequeñas y ciudades grandes. 
Para ello, utilizamos datos para 
más de 951 municipios espa-
ñoles agregados en 45 Áreas 
Urbanas Funcionales (AUF), defi- 
nidas por el proyecto Urban 
Audit (2011). nuestro estu- 
dio se relaciona directamente 
con dos líneas recientes de inves-
tigación en la literatura. Por un 
lado, con estudios sobre la nece-
sidad de una mejor definición de 
áreas urbanas funcionales, con 
el fin de tener indicadores más 
cercanos a la realidad urbana, y 
poder así guiar mejor la toma de 
decisiones políticas (Schmidheiny 
y Suedekum, 2015; Brezzi y  
Veneri, 2015; duranton, 2015). 
Por otro lado, nuestro trabajo 
complementa aquellos dedica-
dos a analizar los impactos de 
la crisis en España, en particular 
en aspectos demográficos, pero 
también económicos (ver, p.ej., 
Pérez, 2010; Castro-martín et 
al., 2015; ortega y Peñalosa, 
2012; García-Fernández y Llorca-
Rodríguez, 2015).

El análisis de las variables ana-
lizadas muestra que si bien todo 
el país se benefició en términos 
de empleo, población y precios  
de la vivienda en la época de bo-
nanza, e igualmente ha sufrido  
durante la crisis, la España más 
rural y las ciudades más peque-
ñas han experimentado una 
caída relativa en términos de 
población y de empleo. Las ciu-
dades más pobladas han ganado 

WDR de 2009 abogó por las ven-
tajas asociadas con los efectos 
de aglomeración de las grandes 
ciudades. Dicho informe apoya 
estrategias de desarrollo que no 
tengan una dimensión espacial 
explícita, sino que se centren en 
generar eficiencia y desarrollo. 
Frente a esta estrategia, Barca 
(2009) y una serie de informes 
de la OCDE (OCDE, 2009 a, b, 
c) abogan por que el objetivo de 
la intervención para el desarrollo 
debe ser promover el crecimiento 
en todas las regiones y proponer 
una serie de intervenciones en las 
cuales la dimensión espacial sea 
no solo relevante, sino incluso un 
elemento clave en su definición. 

España es un país fuertemente  
descentralizado, en el cual las 
políticas públicas tienen una 
dimensión regional relevante. 
Por otro lado, hay una serie de 
políticas digamos «globales», 
como pueden ser la política  
monetaria, la legislación labo-
ral, o las directivas medioam-
bientales que tiene que cum-
plir la industria, que pese a no 
tener una vocación de política de  
desarrollo regional o urbano, 
inevitablemente tienen su im-
pacto espacial. desde el punto 
de vista más local, la realidad de 
las ciudades difiere fuertemente 
de su definición administrativa: 
los ayuntamientos definen sus 
políticas locales muchas veces sin 
considerar el impacto que tiene 
en el(los) municipio(s) vecino(s).  
De hecho, la definición de los ac-
tores que enuncian las políticas 
locales está siendo cuestionada 
en la literatura: recientemente 
Ahrend et al. (2017) han llegado 
a la conclusión de que las ciu-
dades con estructuras de gober-
nanza más fraccionadas tienden a 
tener menores niveles de produc-
tividad. Como se puede apreciar, 
el debate sobre las políticas espa-
ciales (regionales, urbanas, rurales, 
etc.) está lejos de estar cerrado. 

ciones entre ciudades (duranton  
y Puga, 2000), así como las 
características funcionales de  
las ciudades mismas (Camagni, 
Capello y Caragliu, 2013; Capello  
y Camagni, 2000; Royuela y  
Suriñach, 2005). Del mismo 
modo, es de esperar que la me-
jora de la conectividad entre las 
ciudades, o la reducción de la con-
gestión y las desigualdades dentro 
de ellas, aumenten los benefi-
cios de la concentración urbana 
(véanse también Bertinelli y Black, 
2004; Henderson, 2005; Castells-
Quintana, 2017). Así, la provisión 
de infraestructuras es un aspecto 
clave para determinar la distribu-
ción espacial de la población y de 
la actividad económica.

En este sentido, las decisiones 
de política económica aparecen 
como un factor clave. En los últi-
mos años, se ha realizado un de-
bate público sobre la dimensión 
espacial de las políticas públi-
cas. Barca, mcCann y Rodríguez-
Pose,  (2012) explican cómo la 
globalización ha hecho que las 
ciudades y su interacción sean 
más relevantes para el crecimien-
to económico y la prosperidad, 
argumentando hasta qué punto 
el espacio se ha convertido en 
algo más destacado de lo que 
en algún momento se llegó a 
pensar. Por otro lado, el Informe 
sobre el Desarrollo Mundial 2009 
(WDR, por sus siglas en inglés) 
subrayó que «el desarrollo eco-
nómico rara vez es equilibrado... 
los esfuerzos para esparcirlo pre-
maturamente pondrán en peli-
gro el progreso» (World Bank, 
2009: 6). El resultado de este 
tipo de procesos suele ser una 
mayor disparidad de ingresos 
entre las regiones. Sin embargo,  
el WDR también señala que 
«la cuestión es si las crecientes 
concentraciones de población 
aumentarán la prosperidad o 
producirán congestión y mise-
ria» (World Bank, 2009: 3). El 
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dada la falta de comparabilidad 
y, por tanto, de credibilidad de 
los datos de las ciudades euro-
peas. Para resolver este pro-
blema, la oCdE y la Comisión 
Europea desarrollaron una nueva 
defi nición de ciudad y su zona 
de desplazamiento en 2011. El 
proyecto Urban Audit recoge 
información económica, demo-
gráfi ca y social para ciudades de 
la UE-27, más noruega, Suiza 
y Turquía. El inicio de este pro-
yecto se remonta a fi nales de la 
década de 1990 y fue llevado a 
cabo por la dirección General de 
Política Regional y Urbana de la 
Comisión Europea (DG Regio) en 
colaboración con Eurostat y los 
institutos nacionales de Estadís-
tica de los países participantes. 
desde su primera ejecución, se 
han implementado varias mejo-

la población en España, distin-
guiendo por tamaño de ciudad. 
Las secciones cuarta y quinta, 
por su parte, repasan respecti-
vamente la evolución diferencial 
del empleo y de los precios de la 
vivienda. Finalmente, en la sexta 
seccion resumimos las principa-
les conclusiones y comentamos 
algunas implicaciones políticas.

II. DEFINIENDO ÁREAS 
URBANAS FUNCIONALES 
EN ESPAÑA 

Hasta hace poco, no existía 
una definición armonizada de 
«ciudad» para los países euro-
peos. La consecuencia ha sido la 
escasez de trabajos empíricos a 
nivel urbano en nuestro entorno 
internacional más inmediato, 

más peso y ha sido donde, ade-
más, la recuperación ha llegado 
antes y con más fuerza. La con-
secuencia ha sido un aumen-
to de la concentración espacial 
tanto de la población como de la 
actividad económica (empleo) en 
nuestro país. Las respuestas de 
política económica deberán ser 
explícitas en breve, siendo una 
de ellas la posibilidad de redefi nir 
la política local hacia entornos de 
decisión metropolitanos. 

El resto del trabajo se orga-
niza de la forma siguiente. En la 
siguiente sección explicamos 
la metodología que emplea la 
oCdE para definir las zonas 
metropolitanas en España, las 
llamadas Áreas Urbanas Fun-
cionales (AUF). En la tercera sec-
ción describimos la evolución de 

mAPA 1
ÁREA URBANAS FUNCIONALES EN ESPAÑA
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urbanas representan apenas un 
poco más del 10 por 100 del  
territorio nacional. Sin embargo, 
en 2013 representaron más del 
61 por 100 de la población y alre-
dedor del 68 por 100 del empleo.

III. EVOLUCIÓN DE LA 
POBLACIÓN EN ESPAÑA, 
2001-2016

El gráfico 1 y el cuadro n.º 1 
presentan la información relativa 
al peso poblacional de las ciuda-
des en España desde 2001 hasta 
2016, recogiendo de este modo 
buena parte del ciclo económico, 
tanto la fase expansiva como la 
recesiva. Los datos que emplea-
mos son los del padrón continuo 
que ofrece el instituto nacional 
de Estadística. Puede apreciarse 
como las 45 AUF en España su-
ponen más de un 60 por 100 del 
total de población. Las cinco AUF 
de más de 1 millón de habitantes 
(madrid, Barcelona, Valencia, 
Sevilla y Bilbao) representan en 
torno a una tercera parte de la 
población española. Por tamaño 
poblacional, tras las cuatro AUF  
principales, encontramos 6  
AUF entre 0,5 y 1 millón de habi-
tantes (málaga, Zaragoza, Palma 
de mallorca, Las Palmas de Gran 

por 100 de la población de la 
ciudad vive en el centro urbano 
y no menos del 75 por 100 de la 
población del centro urbano vive 
en una ciudad. 

Una vez se ha definido la ciu-
dad, se establece su zona de 
desplazamiento, que está com-
puesta por los municipios con 
al menos el 15 por 100 de sus 
residentes ocupados trabajando 
en la ciudad. Una vez más, si 
un municipio está rodeado por 
otros municipios que pertene-
cen a un área funcional, queda 
agregado a la misma. Es impor-
tante señalar la necesidad de 
que exista contigüidad: aque-
llos municipios con una elevada  
relación de conmutación pero 
que no son contiguos con la 
ciudad, no se añaden a su área 
funcional. Finalmente, hay que 
indicar que el tamaño mínimo 
de la AUF debe de ser superior a 
100.000 habitantes.

En España, se definieron en 
2011 45 AUF que agrupan a  951 
municipios en 2013 (2). El mapa 
1 representa las AUF españo-
las, siendo madrid la de mayor  
tamaño (6,5 millones en 2016) y 
Reus la más pequeña (119.000 
habitantes en 2016). Estas áreas 

ras para garantizar la informa-
ción armonizada y aumentar el 
número de ciudades y variables 
recogidas (1).  

El trabajo de armonización de 
la definición de ciudades desa-
rrollado por la EC-oCdE implica 
un procedimiento que se basa 
en cuatro pasos. En primer lugar, 
la definición de ciudad implica 
seleccionar unidades espaciales 
básicas (aproximadamente de un 
1 km2) con una densidad eleva-
da, escogiéndose como cifra de 
referencia los 1.500 habitantes 
por km2. En segundo lugar, las 
celdas contiguas se agrupan, se 
rellenan los espacios vacíos ro-
deados, no obstante, por otras 
celdas de elevada densidad. Estas 
agrupaciones de celdas deben 
reunir un mínimo de 50.000 ha-
bitantes para ser seleccionadas 
como «centro urbano». En ter-
cer lugar, se añade la definición 
administrativa de cada país, de 
modo que todos los municipios 
(LAU2, de acuerdo con la actual 
nomenclatura espacial europea) 
con al menos la mitad de su po-
blación asociada al centro urba-
no se seleccionan como candida-
tos para pertenecer a la ciudad. 
La ciudad definida también tiene 
que asegurar que al menos el 50 

POBLACIÓN EN ESPAÑA POR TAMAÑO DE ÁREAS URBANAS FUNCIONALES

CUAdRo n.º 1

2001 2008 2013 2016

AUFs >1 m. 13.323.555 15.095.885 15.539.576 15.511.650
AUFs 0,5-1 m. 3.516.190 3.978.551 4.089.274 4.065.213
AUFs < 0,5 m. 8.020.534 8.934.694 9.178.794 9.116.174
no AUF 16.256.563 18.148.692 18.319.638 17.851.471
TOTAL 41.116.842 46.157.822 47.127.282 46.544.508
     
AUFs >1 m. 32,4% 32,7% 33,0% 33,3%
AUFs 0,5-1 m. 8,6% 8,6% 8,7% 8,7%
AUFs < 0,5 m. 19,5% 19,4% 19,5% 19,6%
TOTAL 100% 100% 100% 100%

Fuente: Elaboración propia e Instituto Nacional de Estadística (INE), a partir de los datos obtenidos en www.ine.es.
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áreas rurales) pierde casi 125.000 
habitantes. Esto es solo una 
muestra de la tendencia decre-
ciente de la España menos urba-
na: desde 2012, los municipios 
que no pertenecen a ninguna de 
las 45 AUF de las consideradas 
pierden casi 600.000 habitantes.

IV. EVOLUCIÓN DEL 
EMPLEO REGISTRADO 
EN ESPAÑA, 2001-2016

El cuadro n.º 2 y el gráfi co 2 
representan la evolución del em-
pleo registrado en la Seguridad 

todas las zonas experimentan un 
descenso. Las diferencias, pues, 
se encuentran básicamente en 
ritmos diferenciales de crecimien-
to o caída. Así, las grandes zonas 
urbanas aumentan de manera 
constante su peso relativo, fruto 
de un mayor crecimiento durante 
los años de bonanza y de una 
menor caída durante la crisis. de 
hecho, en 2016 el conjunto de 
AUF de más de medio millón 
de habitantes aumenta en térmi-
nos absolutos (57.000 personas), 
las AUF más pequeñas pierden 
6.000 habitantes, y el resto de 
España (ciudades pequeñas y 

Canaria, murcia y Vigo) que re-
presentan en promedio un 8,6 
por 100 de la población. El resto 
de AUF consideradas suponen 
un 19,4 por 100 de la población 
a lo largo del período. El resto 
de la población se distribuye en 
zonas rurales o en áreas urbanas 
de menor tamaño. 

Por lo que respecta a la evo-
lución temporal, es interesante 
comprobar que no hay tenden-
cias opuestas en lo que respecta 
a la población: hasta 2012 todas 
las zonas consideradas crecen 
en población y en 2014 y 2015 

GRÁFiCo 1
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN POR zONAS ESPACIALES
(íNDICE BASE 100 EN 2008)
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Fuente: Elaboración propia e Instituto Nacional de Estadística (INE), a partir de los datos obtenidos en www.ine.es.
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el período estudiado las grandes 
ciudades han ganado peso en 
relación al conjunto del empleo a 
costa de las zonas de España en 
las que no se halla defi nida nin-
guna de las AUF consideradas. de 
hecho pierden casi un punto por-
centual de peso en poco más de 
una década. Esta pérdida de peso 
se ha mantenido desde 2013, 
año de inicio de la recuperación. 

maño son las que absorben una 
mayor cantidad de empleo. Por 
lo que respecta a la evolución de 
las áreas espaciales, el ciclo eco-
nómico ha supuesto claramente 
un impacto similar en todas ellas. 
no obstante, las AUF son las que 
han experimentado una menor 
oscilación cíclica, siendo todavía 
menos intensa en las ciudades 
más grandes. Además, al fi nalizar 

Social en España por tipo de 
AUF (3). Claramente, se aprecia 
como el empleo se concentra 
más en áreas urbanas de lo que lo 
hace la población. Así, mientras 
la población en las AUF suponía 
un 61 por 100 del total, en tér-
minos de empleo la proporción 
era en 2016 de un 68 por 100. 
de manera similar, comproba-
mos cómo las AUF de mayor ta-

EMPLEO REGISTRADO EN ESPAÑA POR TIPO DE ÁREAS URBANAS FUNCIONALES
(AFILIADOS A LA SEGURIDAD SOCIAL)

CUAdRo n.º 2

2003 2007 2008 2013 2016

AUFs >1 m 6.023.786 7.065.335 6.966.659 6.039.772 6.554.465
AUFs 0.5-1 m 144.2071 1.739.434 1.703.626 1.442.931 1.584.899
AUFs < 0.5 m 3.369.591 4.006.706 3.937.934 3.393.327 3.625.046
no AUF 5.362.041 6.353.976 6.185.265 5.217.584 5.599.255
TOTAL 16.197.489 19.165.451 18.793.484 16.093.614 17.363.665
      
AUFs >1 m 37,2% 36,9% 37,1% 37,5% 37,7%
AUFs 0.5-1 m 8,9% 9,1% 9,1% 9,0% 9,1%
AUFs < 0.5 m 20,8% 20,9% 21,0% 21,1% 20,9%
no AUF 33,1% 33,2% 32,9% 32,4% 32,2%
TOTAL 100% 100% 100% 100% 100%

Fuente: Elaboración propia y Seguridad Social a partir de los datos obtenidos en www.seg-social.es/Internet 1/Estadistica/Est/Index.htm.

GRÁFiCo 2
EVOLUCIÓN DEL EMPLEO REGISTRADO EN ESPAÑA 
(AFILIADOS A LA SEGURIDAD SOCIAL. íNDICE BASE 100 A 2008)
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GRÁFiCo 3
EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN Y EL EMPLEO REGISTRADO. ÁREAS URBANAS FUNCIONALES
(PORCENTAJE)
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Nota: El tamaño de cada burbuja en los diagramas de dispersión indica el tamaño relativo de cada AUF.
Fuente: Elaboración propia e Instituto Nacional de Estadística (INE), a partir de los datos obtenidos en www.ine.es.
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experimentan pérdidas de pobla-
ción. Así, Marbella y Elche tienen 
crecimientos de empleo cercanos 
al 20 por 100 y aun así pierden 
un 2 por 100 de población. 

V. EVOLUCIÓN DE LOS 
PRECIOS DE LA VIVIENDA 
EN ESPAÑA, 2008-2016

A partir de datos del portal 
Idealista.com hemos construido 
un índice de precios de la vivienda 
para las AUF desde 2008, primer 
año para el cual contamos con 
un volumen de información sufi -
ciente. Hemos recopilado infor-
mación para cerca de 250 
municipios de las 45 AUF (los más 
poblados, y por tanto, los que 
cuentan con más oferta de vivien-
da) y, a partir de la información 
disponible, hemos elaborado un 
índice de precios para cada área 
funcional. Los índices utilizan el 
precio medio de cada municipio 
dentro de cada AUF, ponderan-
do por su respectiva población. 
Para algunos municipios, general-
mente los de menor tamaño, no 
se dispone de información de pre-
cios de la vivienda, lo que conlleva 

en negativa (-0,13). Estos pa-
trones diferenciados apuntan a 
que los procesos de destrucción 
de empleo no han ido acompa-
ñados en proporciones similares 
por pérdida de población. Esta 
relación tiene sentido en los mo-
mentos más agudos de la crisis 
en los cuales la relocalización de 
la población en búsqueda de em-
pleo era harto complicada, ya 
que un nivel promedio de la tasa 
de paro del 26 por 100 hacía que 
fuese muy difícil encontrar traba-
jo en cualquier parte del territorio 
español. Lo que sorprende en 
cualquier caso es el hecho de que 
desde 2013 algunas de las áreas 
urbanas que ganan más empleo 

Los paneles a, b y c del grá-
fi co 3 muestran la evolución del 
empleo y de la población para 
los subperíodos anteriores al ini-
cio de la crisis (2003-2008), los 
correspondientes a la fase más 
aguda de la recesión (2008-2013) 
y para el inicio de la recupera-
ción (2013-2016). En el perío-
do anterior a la crisis económica 
hay una relación positiva entre 
el crecimiento de la población y 
el crecimiento del empleo (corre-
lación de 0,29). Durante la fase 
aguda de la crisis esta correlación 
se debilita, pero se mantiene po-
sitiva (0,12), mientras que en la 
fase de recuperación iniciada en 
2013 la correlación se convierte 

PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA POR M2. POR TIPO DE ÁREA URBANA FUNCIONAL
(EUROS)

CUAdRo n.º 3

2008 2013 2016

AUFs >1 m 3.185 2.193 2.066
AUFs 0.5-1 m 2.373 1.666 1.533
AUFs < 0.5 m 2.373 1.610 1.367

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos obtenidos en idealista.com.

GRÁFiCo 4
EVOLUCIÓN DEL PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA POR M2. ÁREAS URBANAS FUNCIONALES POR TAMAÑO 
(EUROS)
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mentado desde 2008, que, no 
obstante, se ha frenado en años 
recientes (2016). Desde el ini-
cio de la crisis, los precios han 
caído un 35 por 100 en las AUF 
de más de 500.000 habitantes, 
mientras que el descenso ha 
sido más pronunciado en las 
de menor tamaño. En 2014, 
únicamente la AUF de marbella 
experimenta un aumento de los 
precios. En 2015 son siete las 
AUF que tienen crecimiento de 

análisis que hacemos a continua-
ción se restringe a las 45 AUF.

El cuadro n.º 3 y el gráfi co 4 
presentan la evolución del pre-
cio medio por metro cuadrado 
de las AUF españolas agregadas 
por tamaño. Como era de espe-
rar, se aprecia que las ciudades 
más grandes son las que tienen 
mayores precios de la vivienda. 
igualmente se observa la caída 
de precios que se ha experi-

que nuestros índices de precios 
no contemplan información de 
áreas donde los precios pueden 
ser más asequibles. Por tanto, no 
pretendemos que esta variable 
se tome como el verdadero valor 
del nivel de precios de la vivien-
da de cada AUF, sino como un 
indicador de los mismos. igual-
mente, tampoco disponemos de 
información completa para otras 
zonas de España (zonas rurales y 
ciudades pequeñas), por lo que el 

GRÁFiCo 5
EVOLUCIÓN DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA Y EL EMPLEO REGISTRADO. ÁREAS URBANAS FUNCIONALES
(PORCENTAJE)
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Crecimiento del precio de la vivienda

y = 0,2145 x + 0,1021y = 0,2145 x + 0,1021
RR22 = 0,2198 = 0,2198

Nota: El tamaño de cada burbuja en los diagramas de dispersión indica el tamaño relativo de cada AUF.
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos obtenidos en idealista.
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más eficiente dedicar recursos 
públicos? ¿En las zonas rurales 
o ciudades pequeñas y medianas 
para paliar la falta de econo-
mías de aglomeración? ¿o mejor 
en grandes metrópolis para ali-
viar los costes de congestión, 
por ejemplo construyendo o  
ampliando redes de transpor-
te urbano, como puede ser el 
metro? Estas preguntas son si 
cabe más importantes en un mo-
mento como el actual en el cual 
el ajuste presupuestario derivado 
de la crisis ha dejado con un 
mínimo margen de maniobra a 
los poderes públicos para poder 
activar políticas de desarrollo en 
zonas menos favorecidas. 

En todo caso, no hay que ol-
vidar que cualquier decisión de 
política económica a nivel na-
cional es susceptible de tener 
una huella espacial (Castells-
Quintana y Royuela, 2017). En 
esta línea, en lo que se refiere al 
empleo, las medidas de flexibi-
lización del mercado de trabajo 
parecen haber favorecido la mo-
vilidad geográfica hacia zonas 
con mayor tamaño (melguizo y 
Royuela, 2017). 

más allá de las políticas de  
desarrollo local diseñadas a nivel 
nacional o regional, las propias 
ciudades deben poder generar 
por sí mismas respuestas a las ten-
dencias de concentración urbana 
que hemos descrito. Valga como 
ejemplo la necesidad de mejo-
rar la gobernanza de las zonas  
metropolitanas, por ejemplo 
creando estructuras políticas  
democráticas supramunicipales 
que, en la medida de lo posible, 
sustituyan a entidades locales  
actualmente existentes. Sorprende 
que en entornos donde este tipo 
de movimientos tuvo un amplio 
apoyo, como fue el caso de la 
potenciación del área metropoli-
tana de Barcelona, estén hoy en 
día huérfanos de defensores. En 

ganado un punto porcentual en 
términos de población y 0,7 pun-
tos porcentuales  en términos 
de empleo. de entre las 45 AUF 
consideradas, las que han tenido 
una mayor potencia han sido las 
cinco con más de un millón de 
habitantes (Madrid, Barcelona, 
Valencia, Sevilla y Bilbao). Ade-
más, han sido estas cinco AUF 
las que han sufrido ligeramente 
menos los ciclos en el empleo 
(4). Finalmente, el análisis de los 
precios de la vivienda muestra 
que las mayores caídas durante 
la crisis se observan en las AUF 
de menor tamaño, y que la re-
cuperación, ya patente en 2016 
en 14 de las 45 AUF, es más evi-
dente en las zonas urbanas más 
pobladas.

La conclusión principal del 
trabajo es, por tanto, que la crisis 
económica ha tenido una huella 
espacial importante en España, 
que se ha traducido en un au-
mento de la concentración espa-
cial de la población y de la activi-
dad económica. Tanto durante la 
fase de bonanza como durante 
la fase recesiva y de posterior 
recuperación el desempeño de 
las áreas metropolitanas y en 
especial las de mayor tamaño ha 
sido mucho mejor que el resto 
del país. 

A partir de los resultados 
obtenidos, cabe preguntarse si 
las tendencias de concentración  
espacial observadas se van a 
mantener en el tiempo. En este 
sentido una cuestión desde el 
punto de vista individual es hasta 
qué punto los beneficios de vivir 
(y trabajar) en ciudades gran-
des seguirá compensando un 
coste de vida superior (por ejem-
plo en términos de precios de la  
vivienda o de costes de tiempo 
en la conmutación diaria). desde 
el punto de vista de política eco-
nómica surgen algunas conside-
raciones relevantes. ¿dónde será 

los precios de la vivienda (inclu-
yendo madrid y Barcelona), y en 
2016 ya son catorce (cuatro de  
el las con más de un mil lón  
de habitantes). 

En los paneles a y b del  
gráfico 5 mostramos la corre-
lación entre la evolución de los 
precios de la vivienda y de la acti-
vidad económica, que aproxima-
mos mediante el empleo. Vemos 
cómo los precios cayeron más en 
aquellas AUF con mayor caída 
del empleo, mientras que la su-
bida de los precios se produce 
en aquellas ciudades con mayor 
aumento del empleo. 

VI. CONCLUSIONES

En este trabajo hemos rea-
lizado un análisis de la evolu-
ción poblacional, del empleo y 
de los precios de la vivienda en 
las ciudades españolas. Para tal 
fin hemos diferenciado entre 
distintos tamaños de ciudad, 
utilizando datos municipales y 
agregando en 45 Áreas Urbanas 
Funcionales (AUF), definidas por 
el proyecto Urban Audit (2011).

El análisis de los datos mues-
tra que la crisis ha impactado en 
todas las zonas del país, que han 
crecido en épocas de bonanza, y 
han caído en las fases más agu-
das de la crisis. no obstante, los 
ritmos de crecimiento y de caída 
han sido dispares, lo que hace 
que la situación en 2016 sea 
algo diferente a la que podía ob-
servarse años antes. Así, las áreas 
no definidas como AUF en 2011 
han perdido población durante 
la recesión económica (alrede-
dor de 600.000 habitantes entre 
2012 y 2016, y casi 600.000 
empleos entre 2008 y 2016). 
Esto ha conducido a un aumen-
to del peso relativo de la España 
metropolitana: desde 2008 ha 
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(1) Una vez finalizado este trabajo, el 
instituto nacional de Estadística publicó la 
nueva edición de las Áreas Urbanas Funcio-
nales, que se han ampliado en 25, llegando 
hasta 70. Dada la muy reciente publicación 
de esta información nos ha sido imposible 
ampliar la base de datos de nuestro trabajo.

(2) Seguimos el trabajo de Ruiz y Goerlich 
(2015) para identificar los cambios del muni-
cipio en las AUF. Consideramos específica-
mente los casos de los municipios Villanueva 
de la Concepción y La Canonja, que surgieron 
durante el período considerado debido a la 
desagregación de Antequera y Tarragona,  
respectivamente. También tomamos en cuen-
ta el caso de oza-Cesuras, que surgió de la 
agregación de oza dos Ríos y Cesuras, que 
desapareció. Por tanto, el número de munici-
pios de AUF ha variado en el período. 

(3) Las cifras aportadas son un promedio del 
empleo registrado en la Seguridad Social de cua-
tro meses: marzo, junio, septiembre y diciembre.

(4) nuestros resultados están en línea 
con el reciente informe de la Comisión  
Europea sobre el estado de las ciudades en 
Europa (European Commission, 2017), que 
muestran el aumento de la concentración 
de la población en áreas metropolitanas de 
gran tamaño.
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