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RESUMEN

El desarrollo y mantenimiento de una base de datos geogréafica de suelos urbanos-alterados del litoral
de Andalucia es un trabajo que se lleva desarrollando desde hace mas de 10 arios en el seno del
Grupo de Investigacion de Ordenacion del Litoral y Tecnologias de Informacion Territorial, en el
contexto del desarrollo del Subsistema del Litoral y del Medio Marino para la Consejeria de Medio
Ambiente. Esta geodatabase de suelos urbanos-alterados conforma un ingente volumen de
informacioén jerarquizada en el modelo de datos -en funcién a una clasificacion propia de usos
urbanos- y georreferenciada para los siguientes afios de referencia: 1956, 1978, 1985, 1998, 2001,
2004, 2007 y 2009. Gracias al caracter diacronico derivado de la periddica actualizacion de esta base
de datos, la presente comunicacion pretende explotar analitcamente esta BBDD para corroborar el
efecto de la crisis econémica en el colapso del sector de la construcciéon, comparando la evolucién del
proceso de urbanizaciéon en el periodo 2007-2009 con la etapa de bonanza econémica precedente. El
analisis espacial de los datos a través de las capacidades analiticas de las TIG permite cuantificar y
espacializar los principales resultados, que se centran en la evolucion del proceso urbanizador a
distintas escalas y en el grado de paralizacion de las areas en construccién, esto es, paisajes
inacabados que preveian albergar grandes complejos inmobiliarios al amparo de un crecimiento
econbémico sostenido.

PALABRAS CLAVE

Proceso de urbanizaciéon, colapso inmobiliario, areas en construccién, SIG-Geodatabase, litoral de
Andalucia (Espafa).

ABSTRACT

The Geographic Database (GDB) of urban-altered lands of the Coast of Andalusia is a project which
has been developing for over last 10 years within the Research Group of Coastal Management and
Territorial Information Technologies, in the context of the Subsystem of the Coast and Marine
Environment for the Regional-Andalusian Ministry of Environment. This GDB forms a noteworthy
amount of georeferenced information in a hierarchical data model, according to own classification of
urban covers, for the following reference years: 1956, 1978, 1985, 1998, 2001, 2004, 2007 and 2009.
Thanks to the diachronic nature of this database, this contribution is intended to confirm the economic
crisis and the collapse of the building sector, comparing the evolution of urbanization in the period
2007-2009 to the period preceding the crisis (2004-2007). The spatial analysis thanks to the analytical
capabilities of GIS allows quantifying and mapping the main results, focusing on the fall of the
urbanization process at different scales, and, secondly, the persistence of unfinished construction
areas.
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1 INTRODUCCION Y OBJETIVOS

El  proceso territorial mas importante
experimentado en Espafia desde finales del siglo
pasado ha sido el espectacular crecimiento de la
urbanizacion, que ha dado lugar a |la
generalizacion de expresiones como “tsunami
urbanistico” (Garcia, 2005) o “boom inmobiliario
espanol” (Garcia-Montalvo, 2009); seguido de la
practica paralizacién de la actividad a partir de la
eclosion de la crisis en 2007-2008.

El presente trabajo pretende corroborar la
crisis econdémica y el colapso del sector de la
construccion en el litoral de Andalucia,
comparando la evolucion del proceso de
urbanizacion en el periodo 2007-2009 con la
etapa de bonanza econémica precedente (2004-
2007). Al margen de légicas diferencias inter e
intrarregionales, se considera que este ambito de
estudio es representativo para ilustrar la situacion
en el conjunto de Espafia. A partir de este gran
objetivo general se desglosan otros mas
concretos. Antes de especificar estos objetivos
conviene diferenciar entre los dos conceptos
clave de este trabajo: crecimiento e
intensificacion del suelo urbano-alterado. Ambos
aluden al proceso de urbanizacion, es decir, a la
evolucion que registra el suelo rustico al
transformarse en suelo urbano (Zoido et al.,
2000). Lo que los diferencia es la etapa del
proceso: adiciéon de nuevos suelos (crecimiento),
y construccion-consolidacion de los mismos
(intensificacion).

El primer objetivo especifico consiste en
cuantificar el crecimiento de la trama urbana
(colonizacion de areas naturales, forestales o
agricolas por parte de superficies artificiales)
entre 2004 y 2009, verificando el notable
descenso en el lapso 2007-2009.

El segundo objetivo consiste en
complementar el resultado anterior a partir de la
velocidad en la intensificacion de la trama urbana
(consolidacion de las areas en construccion).
Este trabajo se centra precisamente en aquellas
areas en construcciéon que no han evolucionado
hacia areas urbanas consolidadas sino que, al
contrario, han quedado paralizadas.

Segun datos de Villar (2011), los paisajes
inacabados representaban en 2007 el tercer tipo
urbano mas comun en el litoral andaluz, reflejo
inequivoco del cenit de la actividad constructiva
en Espafa. Gracias a la nueva ortofotografia de
2009, se trata de verificar el colapso del sector

inmobiliario, cuantificando y localizando desde las
pequefas parcelas inconclusas hasta los
faradnicos complejos inmobiliarios inacabados y
desolados, “paisajes fantasmas” que retratan de
alguna manera aquella falsa sensacion de
riqueza.

2 AMBITO DE ESTUDIO,
FUENTES Y METODOLOGIA

2.1 Ambito de estudio

El ambito de estudio es el litoral de Andalucia
(figura 1). Se ha impuesto un limite preciso de
cinco kilometros desde la linea de costa (linea
extraida del Sistema de Informacion Geografica
del Litoral de Andalucia). Esta extensiéon se
justifica al considerar que, como promedio, 5
kilbmetros hacia el traspais es suficiente para
explicar el proceso de urbanizacién vinculado al
litoral (vivienda vacacional, turismo, ocio) en
Andalucia. La Unica excepcion es la Costa del Sol
Occidental, donde estos suelos urbanos si han
colonizado las sierras litorales mas alla de los
primeros 5 kildmetros.

—— e o
— " il

Figura 1. Ambito de estudio y diversas entidades
espaciales para la elaboracion de indicadores.
Elaboracién propia.

A partir de este ambito regional, el disefio
conceptual de la base de datos y el procedimiento
analitico desarrollado permite extraer indicadores
a diversas escalas o referencias espaciales
intrarregionales (provincias, comarcas,
municipios, distancia a la linea de costa), lo que
permite especializar el fenédmeno a lo largo del
litoral andaluz (epigrafe 3).

2.2

La fuente de informacion esencial de esta
investigacion es el conjunto de ortofotografias de
Andalucia, que cuenta ya con 8 series
correspondientes a sus distintas fechas de
referencia:

Fuentes
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Ortofotografia  Rigurosa  Color de
Andalucia, afio 2009;

Ortofotografia Digital en Color de
Andalucia, afio 2007;

Ortofotografia Digital en color de
Andalucia, afo 2004;

Ortofotografia Digital Pancromatica de
Andalucia, afio 2001;

Ortofotografia  Digital en Color de
Andalucia, afio 1998;

Ortofotografia Digital Historica
Pancromatica de Andalucia, ano 1984-
85;

Ortofotografia Digital Historica

Pancromatica de Andalucia 1977-83 a
partir del vuelo interminiesterial “del
IRYDA” (En este vuelo a escala nacional
las fotografias de Andalucia se tomaron
basicamente entre 1997 y 1978);

Ortofotografia del vuelo americano de
1956-1957.

Las caracteristicas generales de esta fuente
de informacion son basicamente: el caracter
digital de los datos, que admite un tratamiento
directo de la informacion sin necesidad de
escaneado o correcciones métricas; la cobertura
total y sin discontinuidades del territorio en todas
las fechas de referencia, que permite cualquier
comparacion entre distintos segmentos del litoral
a ftravés del tiempo; la elevada resolucion
espacial de todas las colecciones de
ortofotografias (pixeles de 1 o 0,5 metros), que
asegura el rigor y la homogeneidad en el
levantamiento de la informacion; y, finalmente, la
periodicidad de los datos, que se ajusta a la
velocidad del fendmeno estudiado, especialmente
en los afios del “tsunami inmobiliario” (Garcia,
2005).

La base de datos geografica sobre el proceso
de urbanizacién en el litoral de Andalucia se
actualiza cada vez que se edita y se publica un
nuevo volumen de informacién, de tal forma que
permite hacer estudios diacrénicos con lapsos
mas extensos (p.e. 1956-1978-1998-2009) o mas
reducidos. En funcion de los objetivos, el
presente trabajo se ha centrado en un analisis
reciente de corto  plazo, @ comparando
esencialmente las fechas de 2004, 2007 y 2009.

2.3 Método

La metodologia de trabajo consiste
basicamente en la transformacion de un dato
bruto raster (la fotografia aérea) en informacion
vectorial fotointerpretada y su incorporacion en
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una base de datos geografica
(PostGis/geodatabase), cuyo modelo de datos
jerarquico facilita su exploracion y analisis a
varios niveles de detalle (figura 2). En sintesis, la
secuencia metodologica consiste en disefiar un
modelo de datos, levantar la informacion sobre
las coberturas urbanas del suelo en el litoral de
Andalucia, integrarlas en la base de datos
geografica, extraer indicadores asociados a
diferentes entidades (municipios, bandas, etc.) vy,
finalmente, un proceso de simplificacion
topolégica y asignacion de simbologia para
generar servicios interoperables WMS
(MapServer). A continuacion se exponen las 3
etapas esenciales del trabajo: el disefio
conceptual de la geodatabase, el levantamiento
de la informacion vy, finalmente, la difusion web
mediante servicios interoperables.

2.31 EIl diseno conceptual
base de datos

de la

La primera fase del método consiste en
disefiar la base de datos espacial. Supone un
momento clave para ordenar la informacion vy
aligerar el proceso posterior de levantamiento y
consultas a la geodatabase (figura 3). Junto a
este ejercicio resulta clave el planteamiento de
una clasificacion-leyenda jerarquica de los usos y
cubiertas urbanas que permita extraer
indicadores a distintos niveles (B en la figura),
desde los grandes grupos de usos (areas
residenciales, areas productivas, infraestructuras
y equipamientos, areas vacantes o0 en
construccién y espacios libres o de ocio) hasta
tipos mas especificos dentro de estos grupos
generales. Ademas, la existencia de categorias
correspondientes con las distintas etapas del
proceso constructivo permite hacer analisis
diacronicos que no solo contabilicen nuevas
areas urbanizadas sino la consolidacion de las
areas en construccion.

En la capa vectorial de suelos urbanos (A)
cada poligono contiene un cédigo que informa del
tipo urbano existente en cada afio de referencia.
Por otra parte, la clasificacion jerarquica de usos-
cubiertas urbanas se desglosa en 4 tablas o
niveles jerarquicos (B). El establecimiento de
relaciones entre ambos permite la extraccion de
indices a escala regional en funciéon del nivel
jerarquico de la leyenda.

En tercer lugar resulta necesaria un tercer
conjunto de informacion vectorial de entidades
espaciales, que sirvan para agregar el proceso de
urbanizacion a entidades representativas y
establecer comparaciones intrarregionales (C):
municipios, comarcas, provincias y distancia a la
linea de costa. Finalmente (D), gracias a
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Figura 2. Esquema sintético de la metodologia. Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 3. Disefio tedrico de la base de datos geografica. Fuente: Elaboracién propia.
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los diferentes gestores de bases de datos o
geodatabase espaciales es posible extraer y

representar indicadores en base a estas
entidades espaciales.
2.3.2 EI levantamiento de la

informacion: criterios

Los siguientes parametros metodoldgicos han
dominado el proceso de levantamiento de la
informacién (para informacion mas detallada ver
Ojeda y Villar, 2007):

a) Criterio morfolégico. En la clasificacion de
usos urbanos y en el ejercicio de fotointepretacion
se prioriza la morfologia sobre el uso para
diferenciar entre los suelos urbanos (land-cover
respecto a land-use). De esta forma, el proceso
de fotointerpretacion descansa fundamentalmente
en variables visuales y métricas (superficies,
colores, texturas, formas, etc.) directamente
extraibles del producto fotografico y, en cierta
forma, lo diferencia de otras propuestas de
leyendas para usos urbanos donde se mezclan a
la par los aspectos morfologicos con los de la
actividad econémica.

b) Fotointérprete Unico. El ejercicio de
fotointepretacion lo realiza un unico fotointérprete
para todo el ambito de estudio y para todos los
anos de referencia. Este hecho redunda en una
mayor homogeneidad de la informacion
generada.

c) Escala de los datos. La escala de captura
de los datos es homogénea y se establece en
1:5.000. Es lo suficientemente detallada para el
estudio del fendbmeno a escala regional, es
acorde con la resolucion espacial de las fuentes
de informacion y permite discriminar entre las
categorias definidas en la clasificaciéon. Como
contraste, debe recordarse que la escala de otros
proyectos de usos u ocupacion del suelo: Corine
Land Cover (1:100.000), Mapa de Usos vy
Coberturas del Suelo en Andalucia y Sistema de
Informacion de Ocupacion del Suelo en Espafia
(1:25.000).

d) Unidad minima. En relacion con el punto
anterior se estableci6 una unidad minima de
digitalizacion. Pueden existir determinadas
parcelas localizadas dentro o fuera del entramado
urbano que, por su reducido tamafo, complejizan
y ralentizan el proceso de fotointerpretacion. Por
ello se establecio una dimensién minima de 1
hectarea: aquellos usos que no sobrepasen esta
superficie no seran considerados (p.e. una pista
de tenis inmersa en areas residenciales no seria
discriminada, sino que seria incluida en el uso
mayor que la envuelve).

e) Integridad topoldgica. La mayor parte de la
consistencia topologica de la informacién se
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garantiza desde el mismo proceso de
fotointerpretacion: Cada vez que se publica una
nueva serie de ortofotos no se vuelve a digitalizar
todo el suelo urbano litoral, sino que se
aprovecha y actualiza la capa del afio de
referencia anterior. No se modifican los limites de
los poligonos pre-existentes: se dividen, se
agregan nuevos o se les cambia el codigo de uso,
pero en ningln momento se manipulan los arcos
anteriores.

f) Actualizacion de la base de datos. La
actualizacion consiste en la incorporaciéon de una
nueva fecha de referencia en la capa vectorial de
trabajo, gracias a la publicacion de una nueva
serie de ortofotografias aéreas. Para garantizar la
consistencia topolégica de la informacion este
procedimiento consiste en:

Adicién de poligonos: Suelos que eran
agricolas o naturales en la fecha previa y
que en la nueva fecha han sido
colonizados por el proceso de
urbanizacion (crecimiento de la trama
urbana).

Edicion grafica de los existentes:
Consiste en dividir un poligono existente
al observar que parte del mismo ha
cambiado de uso entre las dos fechas.

Edicién tipologica de los existentes: No
se realiza ninguna edicion grafica, sino
que se modifica su cédigo tematico o tipo
urbano, por haber cambiado de uso en
ese lapso. Los cambios de uso entre
tipologias urbanas suelen estar
vinculados a procesos de intensificacion,
esto es, un aumento de densidad
edificatoria  ligado al proceso de
construccion y urbanizacion (p.e., el paso
de un area vacante en 2001, a una zona
en construccion en 2004, a zona ya
consolidada como urbana en 2007).

2.3.3 Los procesos de actualizacion,
mantenimiento de la BBDD espacial y
la difusion mediante servicios
interoperables OGC

Aunque para la pura realizacion del analisis
espacial con SIG y la espacializacion de los
resultados hubiera sido suficiente trabajar con
ficheros (shapes por fechas), el hecho de que los
resultados de esta comunicacién se inserten en
un proyecto a largo plazo que necesita ir
actualizandose cada vez que estén disponibles
nuevas colecciones de ortofotografias, nos ha
llevado al disefio de una base de datos espacial
como estructura de almacenamiento y gestion de
los datos (PostGis). De este hecho es importante
sefialar los siguientes aspectos metodolégicos
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que repercuten en las diferentes posibilidades de
explotacion posterior de la misma.

En primer lugar ha sido necesario un disefio
riguroso de la base de datos que permita
atomizar al maximo la informacion y garantizar su
consistencia topoldgica con el adecuado disefio
del “modelo conceptual” de la misma pensando
en futuras aplicaciones. Para ello, del modelo de
datos conceptual se deriva una geodatabase Esri
de trabajo (orientada a la digitalizacion y
actualizacion) con los dominios que garanticen la
coherencia con el modelo de datos. Esta
geodatabase que se utiliza en la digitalizacion se
migra posteriormente a PostGis integrando en el
proceso de migracion un control topoldgico y el
proceso de atomizacién de los datos de acuerdo
con el modelo conceptual.

Por otra parte, de la base de datos PostGis
posteriormente se generan todos los productos
necesarios para:

Futuras actualizaciones: se genera
una nueva geodatabase de trabajo
con los datos de la ultima fecha
digitalizada ya normalizada y con el
control de topologia superado;

Se establecen las sentencias SQL
para extraer los indicadores;

Se genera una nueva geodatabase
orientada al disefio de servicios WMS
con las caracteristicas geométricas
adecuadas (realizacion de dissolves
para la simplificacion de la
geometria), las tablas de atributos
necesarias y la simbologia de cada
una de las capas deseadas;

Con esta geodatabase se produce el
correspondiente servicio interoperable
WMS con MapServer para la difusion.

3 RESULTADOS

En este trabajo se presentan 2 indicadores
basicos para medir el cenit del proceso de
urbanizacion en 2007 y su posterior caida hasta
2009. El primero es el crecimiento de la trama de
suelo urbano-alterado, es decir, aquellos suelos
naturales, forestales o agricolas que han sido
colonizados por el proceso urbanizador entre las
fechas de referencia.

Sin  embargo, el estudio del proceso
urbanizador es insuficiente si no se tienen en
cuenta la velocidad en la consolidacién de esas
superficies colonizadas al medio natural o
agricola, es decir la consolidacion de las areas en
construccion (lldmese intensificacion). Gracias a
la incorporacion al modelo de datos de distintas
categorias para los suelos en construccion es
posible realizar este tipo de analisis (figura 4).

SUELO HO URBAHO-ALTERADO
(MATURAL O AGRICOLA)

Indicador 1: Muewves suelos ganados al
"universa" natural-agricola (crecimiento)

SUELO URBAHO-AL TERADO
(En construccion)

‘ FASE 1: Sdlo visles

Indicador 2:
Conzolidaciin

de las

aress en
construccion
(intensificacion)

Figura 4. Esquema sobre el crecimiento y la
consolidacién-intensificacion de las  areas
urbanas-alteradas. Fuente: Elaboracion propia.

3.1 Indicador 1: Crecimiento del
suelo urbano-alterado

Los resultados totales regionales son
reveladores (figura 5): El proceso de urbanizacion
en el litoral andaluz registra en el periodo 2007-
2009 una caida sin parangdn en época reciente.
En cifras absolutas se han colonizado 555
hectareas. En términos relativos supone un
incremento del 0,72%, mientras que en lapsos
anteriores se registraban aumentos entre el 7 y el
9 por ciento.

Los ritmos anuales arrojan mas luz si cabe en
este asunto. Mientras que el periodo 2004-2007
se urbanizaban 2076 hectéreas nuevas al afio
(casi 2 hectareas al dia), en el periodo 2007-2009
este ritmo cae a 277 hectéreas.
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19582001 4456 738 1488,3 2004 2007 2009 2004 2007-
2007 2009

20012004 5403 8,32 1801,0
Almeria 90833 102289 103283 3819 49,7

20042007 5230 5,85 2076,7
Cadiz 25076, 265924 267000 5053 538

20072008 555 0,72 2775

Granada  2079,1 23439 23616 883 638
Huelva 91924 99325 100542 2467 60,9
Milaga 249138 27477,3 276867 8545 1047

Total 703452 765750 T7T130.8 20766 2779

Afio 1998 Ao 2001 ARo 2004 Afo 2007 Ano 2009
Afios de referencia

ALMERIA
GRANADA ] ‘
g RN

del proceso de
Caida del ritmo anual (ha/afio):
P Aumento dei ntmo anual
Sin areas en construcolcn
Descenso moderado del rimo (0-25 halafo)
I Descenso notable del rmo (25-50 hafaio)
I Descenso exracidinanio del rmo (>50 hafaio)

Figura 5. Evolucion regional 'y provincial del proceso de urbanizacion. Elaboracion propia.
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El disefio de la base de datos permite
localizar y espacializar el proceso de urbanizacion
a lo largo de la costa andaluza, detectando a
escala provincial y municipal donde se han
producido las caidas mas significativas a partir de
2007. Todas las provincias muestran un
descenso generalizado en los ritmos de
urbanizacion, aunque con algunas diferencias
(figura 5).

La provincia de Malaga, por ejemplo, registra
en ambos periodos los crecimientos absolutos
mas altos, pasando sin embargo de 2.563 nuevas
hectareas urbanizadas en 2004-2007 a tan solo
209 en el lapso 2007-2009. Si se observan los
ritmos anuales se observa una caida significativa
(de 854,5 a 104,7 ha/afio). Debido a su historico
sistema de poblamiento (en torno a las dos
bahias), la provincia de Cadiz registraba las
mayores cifras en ocupacion de la franja costera
hasta 2007, momento en el que es superada por
Malaga. En el periodo de estudio el proceso
urbanizador registra un descenso mas acusado
que el de Malaga, pasando de 5053 a 53,8
ha/afo.

En la provincia de Almeria el proceso de
urbanizacion ha pasado de cifrarse en 1.145
hectareas a 100 hectareas entre los 2
subperiodos de referencia en términos absolutos.
En lo tocante al ratio anual, se trata de una caida
de las 381,9 a las 49,7 ha/afio. Huelva presenta
la caida mas moderada. El fendmeno crecia en
2004-2007 a razén de 246,7 ha anuales, mientras
que en 2007-2009 este ratio desciende a 60,9
ha/afo. En Granada se produce un descenso de
88,3 hal/afio a 8,8 ha/afio entre los 2 lapsos.
Aunque se trata de un descenso considerable,
detras de estas cifras se encuentra un segmento
litoral donde este fendbmeno es emergente y no
alcanza las cifras absolutas del resto de
provincias andaluzas.

El disefio de la base de datos permite conocer
el comportamiento del proceso de urbanizacién
mas alla de los patrones provinciales, por
ejemplo, mediante las tendencias a nivel
municipal. Los ritmos anuales de urbanizacion
entre 2004 y 2007 alcanzaban en algunos
municipios cifras muy elevadas. De hecho, el
ritmo de urbanizacion en cifras absolutas del
conjunto de la provincia de Malaga en el lapso
2007-2009 (104 ha/afio) es menor al registrado
por algunos municipios en el periodo precedente:
Estepona (150 ha/afio), San Roque (127 ha/afio),
Benahavis (122 ha/afo), el municipio de Malaga
(111 ha/afio) y Mijas (106 ha/afio).

A partir de 2007 la amplia mayoria de los
municipios que comprenden el ambito de estudio
(77 de un total de 82) presentan el patron
detectado a escala regional y provincial: Una

caida notoria del ritmo urbanizador. Muchos de
ellos, ademas, poseen incrementos nulos de
nuevo suelo urbano-alterado en el periodo 2007-
2009. Por los elevados ratios iniciales llaman la
atencion los siguientes: San Roque, Vera,
Algeciras, La Linea, Roquetas de Mar o Rincén
de la Victoria.

De hecho, aquellos municipios con ritmos
extraordinarios en el periodo 2004-2007 poseen
incrementos nulos, infimos o moderados en el
ultimo periodo: San Roque (0 ha/afio), Estepona
(0,2 ha/ano), Benahavis (0,8 ha/afio), Malaga (37
ha/ano) y Mijas (10,6 ha/afio).

Solo 5 términos registran un patron inverso,
esto es, presentan un incremento del ratio
urbanizador “post-colapso”, si bien se trata de
diferencias poco resefables (exceptuando el caso
de Lepe).

3.2 Indicador 2: EI
intensificacion

proceso de

El colapso inmobiliario no solo se refleja en la
colonizacion de nuevos suelos urbanos, sino en
la paralizacion de aquellos suelos que fueron
incorporados al proceso y persisten como areas
en construccion. El analisis de este fenomeno es
posible gracias a la definicion de tipos
secuenciales en la clasificacion de cubiertas del
suelo (ver método).

En 2007 existian 10.808 hectareas de areas
en construccion, un 14% de todo el suelo urbano-
alterado del litoral de Andalucia. Este dato
informa del cenit del sector inmobiliario y de la
construcciéon. Sin embargo, las consultas a la
base de datos demuestran que la amplia mayoria,
concretamente un 83,9%, de aquellas areas se
encuentran en el mismo estado en 2009, es decir,
se tratan de areas totalmente paralizadas. Esta
cifra es reveladora y, por su parte, advierte del
desplome del sector. La mayoria de ellas se
encuentran en Malaga (4032 ha) y en Cadiz
(2213 ha), y en menor medida en Almeria (1491
ha) y Huelva (1196 ha).

Una lectura a nivel municipal ofrece
situaciones interesantes (figura 6). De los 65
municipios que presentaban algun &rea en
construcciéon en 2007, la gran mayoria presentan
situaciones de paralizacion de la actividad
constructiva.

Los municipios con mayores superficies en
construccion en 2007 se corresponden, en gran
parte con la Costa del Sol (por este orden,
Marbella, Estepona, Malaga, San Roque, Mijas,
Casares, Benahavis); a los que siguen Aljaraque
(Huelva), Ayamonte (Huelva) y Vélez-Malaga.
Estos términos, cuantitativamente significativos
para explicar la situacion general, registran en el
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Figura 6. Evolucion de las areas en construccion (Indicador 2): Porcentaje de paralizacion 2007-2009.

Elaboracién propia.

periodo 2007-2009 unas paralizaciones que
rondan el 90% de las areas en construccion.

Pocos son los municipios donde se
consolidan mas areas de las que se abandonan
y, en esos contados casos, las diferencias son
minimas y poco representativas a escala regional.

4 CONCLUSIONES

Del estudio realizado pueden extraerse una
serie de conclusiones, algunas de tipo
metodoldégico y otras relacionadas con el
comportamiento del fenémeno tratado.

4.1 Conclusiones
con la metodologia

relacionadas

La ortofotografia aérea, como principal fuente
de informacién en el analisis empirico del proceso
de urbanizacién, ha mostrado ser muy valida para
alcanzar el objetivo propuesto. La periodicidad de
las series - cada 2 6 3 afos - permite ajustarse al
notable ritmo de urbanizacién alcanzado en la
costa andaluza hasta 2007, asi como evaluar su
caida desde entonces. Gracias a esta cadencia,
para analizar con mayor detalle el proceso, no
s6lo se ha tenido en cuenta el crecimiento de la
superficie urbana-alterada (indicador 1) sino la
velocidad en la construccion de los mismos
(indicador 2). Para este ultimo resulta esencial
definir diversas etapas en el proceso constructivo
en la clasificacién de tipos urbanos.

La agil explotacion de esta fuente de
informacién ha sido posible gracias a la utilizacion
de los Sistemas de Informacion Geografica v,
especialmente, a la creacion, el uso y la
explotaciéon de una base de datos geografica.
Estos medios han permitido la digitalizacion de
los datos y la estructuracion de los mismos
ajustandose a un modelo de datos jerarquizado
que incorpora diferentes categorias en el proceso
de construccion, asi como la posterior extraccion
de indicadores y su representacion cartografica.

Finalmente, los servicios interopreables han
hecho posible la difusion publica de la
informacién. Este aspecto es esencial, ya que
permite que cualquier agente publico o privado
con diverso poder de decisiéon, asi como la
sociedad en general, pueda visualizar el proceso
de urbanizacion en la costa andaluza y comparar
la evolucién entre sus provincias, municipios, etc.

4.2 Conclusiones del
estudio del fenémeno

derivadas

Por otra parte, el fendmeno tratado en esta
comunicacion, esto es, el colapso del sector de la
construccioén a partir de 2007, arroja una serie de
conclusiones.

El proceso de urbanizacion en el litoral
andaluz registra en el periodo 2007-2009 una
caida sin precedentes en las Ultimas décadas. En
cifras absolutas se han colonizado 555 hectareas,
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un incremento del 0,72%. Los lapsos anteriores
registraban aumentos entre el 7 y el 9 por ciento.
De un ritmo de 2076 ha/afio (2004-2007) se pasa
a 277 halano. El colapso es generalizable a todas
las provincias y municipios costeros, aunque con
intensidad variable. Los segmentos de mayor
dinamismo urbanizador hasta 2007, registran,
obviamente, las mayores caidas (Malaga, Huelva,
Levante Almeriense).

El colapso inmobiliario no sélo se refleja en la
colonizacién de nuevos suelos urbanos, sino en
la paralizacion de aquellos suelos que fueron
incorporados al proceso y persisten como areas
en construccién. Para comprender mejor las
dimensiones del fenémeno estas superficies
suponian en 2007 el 14% de todo el suelo
urbano-alterado del litoral andaluz, sintoma del la
dinamica pro-urbanizadora. El 84% de estas
areas se paralizan en el periodo 2007-2009.

El presente trabajo muestra, en base a los
indicadores especializados utilizados, el ingente
volumen de suelo por consolidar
urbanisticamente en la costa andaluza. Por lo que
se observa en las fotografias aéreas de 2007 y
2009 la mayoria de las areas en construccion
parecen tener un futuro residencial. Si a esto se
le une el parque inmobiliario consolidado reciente
sin vender, se invita a pensar en las dimensiones
del ajuste inmobiliario que se ha de producir en
los proximos afos. Garcia Montalvo (2009)
considera que el ajuste del mercado inmobiliario
espafol se esta produciendo en las cantidades y
no en los precios: Segun las estadisticas
oficiales, los precios han caido desde su maximo

tan solo un 9% (30% en Estados Unidos)
mientras que la cantidad de viviendas iniciadas se
ha desplomado, tal y como se confirma en el
presente estudio o en otros informes (Segun el
Ministerio de Fomento (2011) las viviendas libres
iniciadas en 2010 no llegan al 10% de las cifras
alcanzadas en 2006).

Segun el presente estudio el afio 2007 es un
punto de inflexién entre la intensificacion del
fendmeno y su posterior hundimiento. Otra serie
de estadisticas y estudios confirman este hecho a
nivel nacional y regional: la evoluciéon del Valor
Afadido Bruto del sector; de su aportacion al PIB
(Del 6,9% en 1995 al 11% en 2007,
Departamento de Investigacion y Estrategia de
Mercados, 2009), el empleo registrado en la
actividad (cifra record de 2,7 millones de
empleados en 2007, INE, 2012); y el parque de
viviendas (544 viviendas por cada 1000
habitantes, Dool y Hafner, 2010).

La presente comunicacion resulta comparable
con datos derivados de otros estudios e informes
asi como con reflexiones mas profundas acerca
de las causas, el alcance y las consecuencias del
boom inmobiliario (Naredo, 2006; Rodriguez,
2007; Artigues y Rullan, 2007; Ocafa, 2009;
Fernandez y Cruz, 2011). Los dos indicadores
estudiados, la colonizacion de nuevas areas
urbanas y la consolidacién de las areas en
construccién, unido a un representativo ambito de
estudio (el litoral de Andalucia), contribuyen a
reflejar estadistica y espacialmente el fin de la
burbuja inmobiliaria y el desplome del sector de la
construccién en Espaia.

Figura 7. Ambito de Casares Golf y Finca Cortesin (Municipio de Casares) en 2004, 2007, 2009; uno
de los ambitos con mayor dinamismo urbanizador reciente en el litoral andaluz. Fuente:
Infraestructura de Datos Espaciales de Andalucia, Junta de Andalucia.
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