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Resumen

La intensidad y localización de la producción inmobiliaria registrada en la pasada década, durante los
momentos alcistas del ciclo inmobiliario, alrededor de ciudades pequeñas y medias y los procesos de
crecimiento de población de algunas coronas urbanas, debido fundamentalmente a procesos migratorios
(tanto internos, como internacionales) ha reforzado los procesos de descentralización urbana iniciados ya en
los años ochenta.
En Lleida esto ha comportado que, en los años centrales del boom inmobiliario tanto la producción de
vivienda, como el incremento de población, haya sido superior, en términos relativos, en los municipios del
entorno inmediato a la ciudad. El análisis del mercado de la vivienda y de las migraciones residenciales
permite identificar nuevos procesos de segregación social a escala supramunicipal.

Palabras Clave: Vivienda | Migraciones Residenciales | Descentralización | Segregación | Lleida.

Abstract

In the past decade, during the growing cycle of the housing boom, the intensity of housing production had
been increased. But it also had been produced changes on its localization patterns around small and medium
cities. Population growth, linked to foreign immigration, but also to internal migration has increased the urban
decentralization process that had been initiated in the eighties.
In Lleida urban system, this has meant that, in central years of the housing boom, the housing production
rates and the increasing of population was higher in the municipalities around Lleida. The analysis of the
housing market and residential migration achieve us to identify new processes of social segregation at
supramunicipal level.

Keywords: Housing | Residential Migration | Decentralization | Segregation | Lleida.

1. Introducción: descentralización de la población y metropolitanización

El ciclo expansivo vivido por el sector inmobiliario español durante el inicio del siglo XXI ha tenido unas
implicaciones urbano-territoriales apuntadas por múltiples estudios: elevadísima producción de viviendas, la
proliferación de planes parciales para vehicular la expansión urbana, el crecimiento sostenido del consumo
de suelo periurbano, la profundización y generalización del proceso de dispersión urbana ya iniciado en las
décadas anteriores, la segregación de actividades económicas en periferias urbanas, etc. (Fernández Durán,
2006; Muñoz, 2004; Valenzuela y Salom, 2008). Todo ello ha derivado en una redefinición de las estructuras
urbanas de las ciudades españolas y, a su vez, ha comportado cambios en la distribución de la población,
produciéndose una relativa desconcentración demográfica.

Los procesos de redistribución de la población que implican una descentralización en las ciudades medias
no son un fenómeno nuevo. Algunos estudios indican que en España durante la década de los años ochenta
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se iniciaban, de forma modesta, este tipo de cambios, que fueron generalizándose posteriormente a
mediados los años noventa (Mallarach y Vilagrasa, 2002; Cebrián, García y Panadero, 2010; Otero y Gómez,
2007). Brian Berry (1976) ya definió este tipo de procesos como la expresión del cambio de la distribución de
la población en el territorio, de un estado de máxima concentración a otro de menor concentración. Dicho
proceso podía ir acompañado también de la desconcentración de actividades económicas (actividades
productivas y empleo), configurando territorios-urbanos de carácter extenso y en algunas ocasiones de
carácter policéntrico.

Las nuevas pautas de migración residencial y movilidad cuotidiana asociada de las familias conllevan que
estos desplazamientos internos en una región urbana funcional compartan las lógicas con los movimientos
que anteriormente se producían entre los barrios de una determinada ciudad. Es por ello que, el crecimiento
de los centros menores o de los municipios rurales comprendidos en un mismo sistema urbano-territorial
deben ser interpretados en su conjunto y no puede asimilarse a un proceso de contraurbanización, ni menos
aún de desurbanización al tratarse de una única realidad funcional (Dematteis, 1998; Ferrás, 2007; Indovina,
1998).

En esta comunicación se presentan los resultados de una investigación sobre las pautas del proceso de
urbanización en el sistema urbano de Lleida (formado por 27 municipios) durante las dos últimas décadas
(1990-2010), así como la producción de viviendas y la distribución de la población. Se presentan datos que
muestran como la creciente dispersión urbana ha comportado un proceso de desconcentración demográfica.

En la Figura 1 se muestran los municipios que integran este sistema urbano de Lleida. En el mapa se
diferencian del resto los municipios aquellos que integran la primera corona. Como veremos, estos
municipios han concentrado una mayor producción inmobiliaria y han experimentado, también, unos mayores
crecimientos demográficos.

Figura 1. El sistema urbano de Lleida

Fuente: Laboratorio de Cartografía y SIG – Universidad de Lleida.

El conjunto de estos municipios dispone de 190.000 habitantes, 137.000 de éstos se concentran en la
ciudad de Lleida; solamente tres núcleos más sobrepasan los 5.000 habitantes: Alcarràs, Alpicat y
Almacelles. Por tanto, se trata de un territorio claramente polarizado entorno a la capitalidad de Lleida, ciudad
que concentra, además, actividades centrales, servicios y ocupación. Mientras que las vías de comunicación
presentan una estructura radial que ayudan a reforzar el papel de centralidad funcional de la capital. En la
Tabla 1 podemos observar las cifras referidas al volumen de población del área. En éste se puede constatar
como la última década del siglo XX se caracterizó por un estancamiento demográfico (un crecimiento anual
del 0,2% para el conjunto del sistema). Mientras que en la primera década del siglo XXI se ha experimentado
un notable crecimiento de población (un crecimiento anual del 2,7% para el conjunto del sistema). Como se
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detallará posteriormente, este crecimiento ha sido en términos relativos, más importante en los municipios de
la primera corona (con crecimientos relativos netamente superiores a los alcanzados por la ciudad de Lleida).

Tabla 1. Evolución de la población en el sistema urbano de Lleida (1990-2010)

Población 1990 2000 2010
Lleida (municipio) 111.825 112.194 137.387
Primera corona urbana 16.926 18.674 26.346
Resto de municipios del sistema urbano 20.011 21.290 28.921
Total sistema de Lleida 148.762 152.158 192.654

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del Padrón Municipal de Habitantes. Instituto de Estadística de Cataluña.

2. Producción inmobiliaria durante las dos últimas décadas: magnitudes, tipología y nuevas pautas de
localización

Durante las últimas dos décadas en el sistema urbano de Lleida se ha construido más de 32.000 viviendas,
entre éstas cerca del 70% se sitúa en el propio municipio de Lleida. El gráfico adjuntado a continuación
permite realizar una lectura más ajustada de las dos variables mencionadas: volumen de producción y
distribución de la misma. Así, aunque la capital concentra un porcentaje muy importante del volumen total de
producción inmobiliaria, su peso se ha reducido de forma significativa durante la segunda mitad de la década
de los 2000. Podemos observar como hasta los años 2003 – 2004 la ciudad de Lleida concentraba más del
90% de la vivienda nueva construida en el área, habiendo experimentado además un gran crecimiento en el
volumen de producción en el período 1999 – 2003. Es a partir de este momento, en el punto álgido del boom
inmobiliario, cuando el volumen de producción inmobiliaria es más intenso, incluso en términos absolutos, en
los municipios del entorno de Lleida. Así, se puede observar en el gráfico como en 2008 la producción de
viviendas en el sistema urbano (suma de primera y segunda corona) es superior al municipio de Lleida.

Figura 2. Viviendas terminadas en el área urbana de Lleida (1990-2010)

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de Viviendas terminadas según certificados finales de obra. Instituto de Estadística de
Cataluña.

Para calibrar el protagonismo de la producción de viviendas en la primera corona del sistema urbano de
Lleida se ha relacionado este volumen de producción con la población de los diferentes municipios. De esta
forma se puede constatar cómo, en términos relativos, el protagonismo de estos municipios en el período
2004 – 2008 es todavía más pronunciado. Así, en la siguiente Tabla se muestran los datos acumulados de
producción de viviendas e incremento de población para todo el periodo (1990-2010). Se puede observar
cómo tanto en términos de producción de viviendas por cada 1.00 habitantes, como en relación al incremento
de población acumulado, existen varios municipios con tasa de crecimiento notablemente superiores al de la
ciudad de Lleida.
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Tabla 2. Rankings comparados de la dinámica de producción residencial y población (1990-2010)

Viviendas
acabadas
1990-2010

Posición
ranking

Viviendas
por 1.000
habitantes

Posición
ranking

Incrementopo
blación

1990-2010

Posición
ranking

Población
2010

Posición
ranking

Lleida 22.389 1 8,5 8 22,9 12 137.387 1
Alcarràs 2.474 2 17,2 2 77,5 7 8.029 2
Alpicat 1.303 3 13,7 4 65,8 8 6.116 4
Torrefarrera 1.101 4 20,8 1 186,9 1 4.151 5
Almacelles 988 5 6,4 10 18,4 14 6.577 3
Rosselló 844 6 16,0 3 85,0 5 2.950 7
Alcoletge 751 7 13,1 5 90,1 4 2.816 8
Albatàrrec 409 8 11,7 7 95,0 3 1.979 11
Alguaire 295 9 4,1 17 9,3 21 3.140 6
Benavent
de Segrià 274 10 12,9 6 108,2 2 1.522 14

Fuente: Elaboración propia a partir de datos de la Agencia Catalana de Vivienda (Generalitat de Cataluña) e
Instituto de Estadística de Cataluña.

Pese a que el volumen más importante de producción se ha concentrado en la ciudad de Lleida (cerca del
62%), destaca también la producción en municipios como Alcarràs, Alpicat o Torrefarrera. En estos y otros
casos del sistema urbano los ratios de producción (viviendas construidas por cada mil habitantes) se
encuentran en valores que aproximadamente triplican los de la ciudad de Lleida. Seis de los siete municipios
con un ratio de producción superior al de la ciudad de Lleida se encuentran en el área de influencia de la
variante norte de la autovía A-2, lo que permite ilustrar el papel de esta infraestructura en la jerarquización del
sistema urbano de Lleida. La misma lógica se reproduce en los crecimientos demográficos, como se detallará
en el punto siguiente; los seis municipios con mayor crecimiento en términos relativos se encentran en esta
área.

La crisis del sector inmobiliario ha tenido un impacto evidente en el área: la reducción drástica de las
transacciones inmobiliarias. Ello ha tenido un impacto especialmente significativo en los municipios que
concentraban un mayor volumen de producción en los últimos años, es decir, Alcarràs y Torrefarrera. Ambos
municipios concentran ahora un stock de vivienda nueva muy difícil de vender. En primer lugar por el
importante volumen y, en segundo lugar, porque concentran oferta en algunas tipologías menos atractivas.
Un análisis reciente1 muestra que a principios de 2012 existían 2.500 viviendas nuevas sin vender en el
sistema urbano de Lleida. De éstas, cerca de la mitad, 1.200 se encuentran fuera de la ciudad de Lleida. Por
el contrario, las aproximadamente 1.300 viviendas nuevas vacías de Lleida podrían ser absorbidas con
mayor facilidad por sus características y por el volumen de la demanda interna. Sin embargo, el resto del
stock, localizado en los municipios de las coronas exteriores, es de difícil y lenta absorción especialmente
aquel construido en los municipios más pequeños (Bellet y Gutiérrez, 2012).

3. Proceso de descentralización de la población durante la década 2000-2010

3.1. Migraciones residenciales en el sistema urbano de Lleida

Las primeras migraciones residenciales en el sistema urbano de Lleida se iniciaron de forma modesta en la
década de los años ochenta. En este momento los movimientos se dirigían a un número reducido de
municipios, básicamente aquellos más próximos y con mejor accesibilidad a Lleida. Este proceso tuvo
continuidad durante la siguiente década, pero sin sufrir un incremento substancial de las magnitudes, ni de
las pautas de migración residencial. Se trataba, básicamente, de familias de renda media-alta que
trasladaban su residencia a estos municipios en búsqueda de vivienda unifamiliar (Vilagrasa, et al., 2005).

Fue a partir de los años 2000 cuando este proceso de descentralización se intensificó, alcanzando los
municipios de la primera corona del sistema urbano de Lleida unos ratios de producción inmobiliaria
superiores a los de la capital. La construcción de la variante norte de la autovía A-2 explica las pautas
territoriales de este proceso. Esta infraestructura dota de una accesibilidad diferencial a los núcleos del norte

1 Los cálculos se han realizado a partir de las fuentes siguientes: Viviendas terminadas según certificados finales de obra (Agencia de la Vivienda de
Cataluña - Generalitat de Cataluña) y Transacciones inmobiliarias de las viviendas nuevas según datos del Ministerio de Fomento.
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de Lleida (ver Figura 1), lo que generó unas importantes expectativas en el área. Esto se tradujo, pocos años
después en una clasificación de nuevo suelo urbanizable en estos municipios (Gutiérrez y Paül, 2012).

En la Tabla 3 se detallan los municipios, la mayor parte de ellos de la primera corona del sistema urbano,
que han experimentado un mayor crecimiento demográfico durante las dos décadas pasadas. Podemos
observar que, mientras la ciudad de Lleida ha experimentado un crecimiento total acumulado de un 22,9%
(una tasa de crecimiento anual del 1,1%), los municipios de la primera corona han incrementado su población
en un 63,9%, con una tasa de crecimiento anual del 3,2%. Esta tasa se ha situado en valores entre el 7 y el
10% en algunos de estos municipios, lo que da buena cuenta del rápido crecimiento demográfico que han
experimentado en la década 2000-2010. Como hemos visto anteriormente, este crecimiento demográfico se
encuentra fuertemente relacionado con las dinámicas de construcción inmobiliaria, ya que se ha concentrado
en los municipios y el decenio con mayor producción.

Tabla 3. Tasas de crecimiento interanual de población por quinquenios entre 1990 y 2010 (%)

Municipios 1990-1995 1996-2000 2001-2005 2006-2010 1990-2010
Acumulado
1990-2010

Albatàrrec 0 2,4 4,3 6,1 4,7 95
Alcarràs 0,5 0,2 1,8 6,9 3,9 77,5
Alcoletge 1,7 1,9 2,7 5,2 4,5 90,1
Alpicat -3,2 3,5 3,5 2,8 3,3 65,8
Benavent de Segrià 0,7 3 5,8 4,4 5,4 108,2
Rosselló 1,2 1,4 4 3,8 4,2 85
Torrefarrera 1,5 1,8 8,5 7,2 9,3 186,9
Vilanova de la Barca 0,1 2,4 0 10,5 4,1 82,4
Primera corona 0 1,2 3 3,9 3,2 63,9
Lleida (municipio) 0,5 0 2,1 1,9 1,1 22,9
Sistema urbano sin Lleida 0,6 1 2,9 4,1 2,5 49,6
Total sistema urbano 0,5 0 2,4 2,6 1,5 29,5
Catalunya 0,2 0,1 2,3 1,5 1,1 21,8

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del Instituto de Estadística de Cataluña.

Estos incrementos de población están íntimamente relacionados con los saldos migratorios, claramente
positivos, de estos municipios. Estos saldos se nutren, básicamente de dos componentes: los inmigrantes
extranjeros, que durante el ciclo económico alcista se asentaron en esta área, atraídos por el trabajo en el
sector agrícola e industrial del área, y las migraciones internas de sistema urbano de Lleida. En la Tabla 4 se
detalla cómo, en el caso de los municipios del sistema urbano de Lleida los saldos migratorios internos tienen
una magnitud incluso superior a la inmigración extranjera.

Tabla 4. Origen y destino de los movimientos migratorios del sistema urbano de Lleida
(excluyendo el municipio de Lleida)

Sistema
urbano

(incluyendo
Lleida)

Resto
Cataluña

Resto
España

Extranjero TOTAL

Inmigración 16.259 6.092 4.523 7.259 34.133
Emigración 10.172 5.318 4.166 1.681 21.337
Saldo 6.087 774 357 5.578 12.796

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del Instituto de Estadística de Cataluña.

El saldo de migraciones residenciales de Lleida respecto al resto del sistema urbano es negativo en todo el
periodo analizado, pero en los años centrales del boom inmobiliario éste se agudiza en favor de los
municipios de la primera corona. Así, del total de 6.087 habitantes que pierde en favor del sistema en todo el
decenio (ver Tabla 4), 3.228 se corresponden con el periodo 2005-2008. En la Tabla 5 se muestra en detalle
los principales municipios de destino de las migraciones residenciales con origen en Lleida. Los siete
municipios detallados concentran dos tercios de los movimientos residenciales con origen en Lleida,
destacando los casos de: Alpicat, el municipio con mayor tradición en este tipo de movimientos en el sistema,
ya que experimentó su primer cambio ya en la década de los noventa, concentrando vivienda unifamiliar
destinada a niveles de renta medios-altos; más Torrefarrera y Alcarràs, que han concentrado producción de
vivienda plurifamiliar destinada a las rentas familiares medias-bajas, especialmente en el caso de Alcarràs.
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Tabla 5. Migraciones residenciales. Destino de los movimientos con origen en la ciudad de Lleida y
destino en otros municipios del sistema (datos acumulados de 2000-2010)

Municipio destino Migraciones
% (del total de
migraciones)

Alpicat 2.271 17,1
Torrefarrera 1.981 14,9
Alcarràs 1.736 13,1
Alcoletge 1.145 8,6
Rosselló 931 7,0
Albatàrrec 716 5,4
Total sistema 13.275 100,0

Fuente: Elaboración propia a partir de datos del Instituto de Estadística de Cataluña.

3.2. Segregación y recomposición del mapa social a escala supramunicipal

Un análisis territorial de este proceso muestra su carácter desigual y selectivo, siendo la accesibilidad y el
precio del suelo dos factores explicativos clave. Además, las notables diferencias intermunicipales en relación
con la oferta residencial (precios y tipología), apuntan como durante este período, el mercado inmobiliario y
las desiguales capacidades de acceso a éste, han conducido a un proceso de segregación sociodemográfica
a escala supramunicipal.

El análisis de las tipologías de vivienda construidas permite una primera aproximación a la recomposición
del mapa social y al surgimiento de procesos de segregación social que ahora alcanzarían escala
supramunicipal. En este sentido resulta interesante destacar el caso de Alcarràs que, de forma clara, ha
concentrado producción orientada a las rentas medias-bajas de Lleida. En la Tabla 6 se muestra como la
superficie media (70,2 m²) de las viviendas construidas es netamente inferior a la de la ciudad de Lleida (85,7
m²). Mientras que el protagonismo de la vivienda plurifamiliar es todavía mayor al de la ciudad central.
Alcarràs ha acogido especialmente promociones de vivienda de tamaño pequeño, con aprovechamientos que
han implicado altas densidades, y orientadas especialmente a jóvenes y/o colectivos que no podían asumir
una vivienda en la ciudad de Lleida. Por el contrario Alpicat, como se ha mencionado con anterioridad
representa el extremo opuesto del mercado inmobiliario. Cerca del 50% de las viviendas construidas son
unifamiliares. Además, en la primera columna de la Tabla se puede apreciar como el precio medio de la
vivienda de nueva construcción en Alplicat duplica, en valores absolutos, el precio medio de Alcarràs. La
superficie media de las viviendas construidas también duplica la de Alcarràs.

Tabla 6. Precio, superficie útil y tipología de la vivienda nueva en municipios del sistema urbano de Lleida
(2008-2010)

Municipio
Precio medio
vivienda nueva

(€)

Sup. útil media
vivienda nueva

(m²)

Precio medio
(€/euro m²)

Unifamiliar
aislada (%)

Unifamiliar
adosada (%)

Plurifamiliar
(%)

Lleida 235.529 85,7 2.748,30 1,2 6,6 91,8
Alpicat 260.227 142 1.832,58 12,5 33,3 54,2
Torrefarrera 190.158 94,7 2.008,01 1,7 28,3 70,1
Alcarràs 132.055 70,2 1.881,13 0,4 6,2 93,3

Nota: Los datos referidos a la tipología de las viviendas construidas se refieren al período 1999-2010.
Fuente: Elaboración propia a partir de datos del Instituto Apolda para la Agencia de la Vivienda de Cataluña, Generalitat de Cataluña.

Estos datos permiten ilustrar como se ha producido un proceso de segregación social en el sistema urbano
de Lleida a partir de la especialización de los diferentes municipios en diferentes productos inmobiliarios, la
concentración de determinadas promociones y la desigual capacidad de acceso al mercado de vivienda.
Estos movimiento migratorios internos, como se ha detallado anteriormente, han tenido impactos notables en
los pequeños municipios de destino. Así, si las nuevas promociones vinculadas con el boom inmobiliario han
transformado su paisaje urbano, los movimientos migratorios asociados han reconfigurado su estructura
sociodemográfica. Los resultados del Censo de población y vivienda de 2011 permitirán estudiar con mayor
detalle las características de estos municipios y los efectos de estos procesos recientes.

4. Conclusiones

El elevado volumen de producción de viviendas construidas durante los años del boom inmobiliario ha
transformado el paisaje urbano de las ciudades españolas. En el caso de las ciudades medias, el fenómeno
urbanizador ha afectado también los municipios de su entorno. Aquellos más próximos, más accesibles y/o
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con mayor atractivo se han incorporado a este proceso y, en algunos casos, lo han liderado, experimentando
notable una aceleración del ritmo de producción inmobiliaria. En determinados contextos, en estos municipios
próximos a ciudades medias, los ritmos de producción han sido superiores a los alcanzados por la ciudad
principal del sistema. Este ha sido el caso de Lleida, donde en términos relativos (número de viviendas por
cada 1.000 habitantes), hasta siete municipios de su entorno han alcanzado, en los años centrales del ciclo
alcista, unos ratios de producción más elevados que la capital. Además, en tres casos estos ratios se han
situado por encima del triple de Lleida. Estas cifras permiten ilustrar la intensidad del proceso de urbanización
en la primera corona del sistema urbano.

Desde un punto de vista territorial este proceso ha sido extensivo, aunque netamente selectivo: se ha
concentrado en aquellos municipios con mejor accesibilidad a la ciudad de Lleida. Por ello han tenido un
mayor protagonismo los núcleos limítrofes a la variante norte de la autovía A-2. Construida en 1997 y clave
para entender los procesos de descentralización observados en los años posteriores.

El gran volumen de producción de viviendas ha redefinido el mercado inmobiliario en el conjunto del
sistema urbano de Lleida. Ello se ha traducido en un incremento de la oferta en los municipios de la primera
corona, que han alcanzado un peso significativo en dos tipos de productos: vivienda unifamiliar,
especialmente adosada, y plurifamiliar; éste último con un precio, comparativamente, más económico que la
capital. Estos cambios han llevado asociadas unas migraciones residenciales supramunicipales a partir de la
segunda mitad de la década de los 2000. Municipios como Alcarrás, Alpicat, Torrefarrera o Albatárrec han
alcanzado un crecimiento demográfico muy significativo (tasas de crecimiento anual próximas al 7%). Las
migraciones residenciales internas han supuesto el primer factor de crecimiento de estos municipios. Ello ha
contribuido, además, a reconfigurar sus estructuras sociodemográficas de estos municipios,

Finalmente, cabe señalar que esta descentralización de la población se enmarca, a su vez, en un proceso
más amplio relacionado con la inclusión de estos municipios en las dinámicas urbanas de la ciudad de Lleida,
o en otros términos, su metropolitanización. Ello conlleva una dispersión de actividades en el sistema urbano
de Lleida, pero de forma desigual y jerarquizada. Esta nueva realidad territorial consolidada durante la
pasada década ha comportado una especialización del suelo, siendo el uso residencial un claro ejemplo de
ello. Esta descentralización ha resultada intensa y selectiva. Intensa por el volumen y ritmos de producción
inmobiliaria y crecimiento demográfico. Selectiva por la jerarquización del espacio a partir de la accesibilidad
y la calidad del entorno, lo que ha resultado en la composición de un mosaico social claramente diferenciado
dentro del sistema urbano.
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