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Resumen

En la primera década del siglo XXI se ha 
producido un considerable crecimiento ur­
bano en las ciudades españolas. Las causas 
han sido diversas y los efectos territoriales 
importantes. Tradicionalmente las investi­

gaciones han centrado su atención en los 
fenómenos acontecidos en las grandes áreas 
metropolitanas, prestando poca atención a 
las ciudades intermedias. Sin embargo, en 
algunas de ellas se han generado intensos 
procesos de crecimiento de la población y 
la vivienda. El catastro es una fuente de in­
formación oficial que permite estudiar con 
precisión los cambios a nivel temporal y te­
rritorial. En este caso, se analiza la dinámica 
urbana de Toledo y más específicamente, 
del área urbana de la ciudad. Para ello se 
ha seleccionado un conjunto de municipios 
situados a un radio menor de 30 kilómetros 
a partir de variables de población como de 
bienes inmuebles. El periodo de análisis 
comprende desde el año 2000 hasta el 2016, 
diferenciando los comportamientos dados 
entre 2000-2008 y 2009-2016. 
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Abstract 

The Cadastre as a source to analyze  
the processes of urban dispersion in  
intermediate cities: Toledo (2000-2016) 

In the first decade of the 21st century there  
has been a considerable urban growth among  
Spanish cities. The causes have been diverse  
and the territorial effects important. Tradi
tionally, research has focused its attention on  
the phenomena that have occurred in large  
metropolitan areas, paying little attention to  
medium-size cities. However, in some of them,  
intense processes of population and housing  
growth have occurred. The cadastre is an of
ficial source of information that allows us to  
accurately study the changes produced at a  
temporal and territorial level. In this study, the  
urban dynamics of Toledo and, more specifical
ly, of the urban area of   t he city, are analyzed.  
To do this, a group of municipalities located  
within less than 30 kilometers has been select
ed, paying attention to both the  population and  
the real estate. The analyzed period goes from  
2000 to 2016, differentiating the behaviors  
happened between 2000-2008 and 2009-2016. 

­

­

­

­

Key words: Medium sized Cities, Urban 
dispersion, Cadastre, Toledo, Spain. 

El  contexto  de la  dispersión  
urbana  en  las  ciudades  
intermedias  españolas

Nos encontramos en un periodo carac­
terizado por acelerados procesos de cambio 
en las ciudades, en las que aparecen nuevos 
procesos aparentemente contradictorios. 
Por una parte, se ralentiza su crecimien­
to demográfico. Por otro lado, se acelera 
su cambio morfológico y se incrementa la 

superficie de suelo artificializado. Una de 
las principales manifestaciones es la pro­
gresiva transición desde modelos de ciudad 
compacta a otros en los que cada vez están 
más presentes las formas de dispersión ur­
bana. Lo cierto es que hay muchas voces 
académicas e institucionales de Europa Oc­
cidental y América del Norte que entien­
den la ciudad como un espacio que incluye, 
además del tradicional continuo urbano, su 
área funcional más o menos extensa. Esto 
ha generado un creciente debate, que in­
tenta aportar explicación y comprensión a 
las causas y efectos que estos procesos ge­
neran en las grandes áreas metropolitanas, 
pero que también se reproducen en las de 
tamaño medio. El origen de la dispersión 
urbana se remonta a mitad del siglo pasa­
do en Norteamérica. Esta reconfiguración 
de la ciudad comenzó a dejarse notar tam­
bién en Europa a partir de los años setenta 
del siglo  pasado, afectando especialmente 
a las áreas metropolitanas mayores. Desde 
entonces se ha venido produciendo un pro­
ceso de desterritorialización y reterritoriali­
zación de la ciudad (Soja, 2008), en el que 
las dinámicas de los centros tradicionales 
se han visto superadas por sus periferias. 

Existen diferentes razones que ayudan  
a entender la creciente presencia de mani
festaciones de dispersión urbana. Muchas  
son de carácter global, y se reproducen en  
diferentes contextos socioculturales, inde
pendientemente de su ámbito (desarrollado  
o en vías de desarrollo) o de su tamaño 
(ciudades grandes o de tamaño medio). En  
un intento de presentarlo de manera resu
mida, hay que asociar la fragmentación ur
bana a la progresiva reducción de los costes  
de desplazamiento, a la mejora generalizada  
de los medios de transporte, a la diversifi
cación de la red de comunicaciones, a la  
progresiva incorporación de las telecomu
nicaciones a nuestra vida cotidiana, a las  
facilidades que el sector público ha venido  
dando al modelo de vivienda en propiedad  
en lugar al de alquiler, a las estrategias del  

­

­

­
­
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capitalismo y del sector financiero en re­
lación a las inversiones inmobiliarias, a la 
aparición de grandes empresas en el sec­
tor de la construcción, a la proliferación 
de grandes superficies comerciales en los 
bordes urbanos o en sectores periféricos, 
a las facilidades dadas por el planeamiento 
a este tipo de desarrollos urbanos fuera de 
la ciudad, a los cambios sociales en cuanto 
a preferencia de vivienda y localización de 
las mismas. Posiblemente ninguno de estos 
factores tenga capacidad suficiente a título 
individual para explicar qué ha pasado, ya 
que todos están estrechamente relacionados 
y se retroalimentan. La dispersión urbana es 
por tanto el resultado de todos ellos, aunque 
con intensidades variables (Cebrián, 2013). 

En el caso español lo cierto es que la 
dispersión urbana está muy relacionada con 
el capitalismo expansivo neoliberal, que, 
en connivencia con gobiernos y adminis­
traciones a distintas escalas, ha generado 
un urbanismo especulativo, descontrolado 
y altamente consumidor de territorio (Lois, 
et al., 2016, Capel, 2016 y Romero, 2010). 
En España la primera década del siglo XXI 
ha sido la más intensa en aumento de la 
vivienda y del suelo artificializado desde 
los ochenta del siglo  pasado (Valenzuela, 
2016), lo que ha contribuido a acelerar 
la dispersión urbana. Ha sido un proceso 
inusitadamente acelerado y lleno de con­
tradicciones, ya que ha crecido de manera 
desbocada la superficie urbana, la urbani­
zada para usos residenciales e industriales, 
la de infraestructuras y de grandes comple­
jos edificatorios de vivienda privada —bajo 
modalidad de plurifamiliares y unifamilia­
res— (Burriel, 2008, Gaja, 2008, Romero, 
2010, Lois y Piñeira, 2012). 

El cambio ha estado asociado hasta fi­
nales de la primera década del siglo  XXI 
al crecimiento de la población operado en 
esos años, con la consecuente demanda de 
vivienda; pero también a la subida de las 
rentas, a la bajada de los tipos de interés, 
que animaron a muchos a comprar vivien­

das como bienes de uso o como bienes de 
inversión, al incremento de las segundas 
residencias, sobre todo en las zonas de tu­
rismo litoral, a la complicidad de las admi­
nistraciones autonómicas y locales, que son 
las que han facilitado la generación de suelo 
urbanizable y han favorecido el negocio in­
mobiliario. Queda como balance que, desde 
comienzos de siglo hasta 2008, hemos teni­
do uno de los mayores ciclos expansivos de 
la construcción. Las dinámicas más intensas 
se han concentrado en las periferias urba­
nas. Lo han hecho en las grandes ciudades, 
pero ha sido incluso más importante en las 
de tamaño medio, donde los crecimientos 
más fuertes se han producido fuera de sus 
límites tradicionales. Entre 2001 y 2011, 
según los datos censales, ha aumentado el 
número de viviendas en España un 20% 
(había 2,9 millones en 2001 y 25,2 en 
2011). La mancha urbana ha crecido un 
25% (ha pasado de algo más de trescientas 
mil hectáreas en el año 2000 a casi cuatro­
cientas mil en 2011). Son las periferias de 
las ciudades medias las que más superficie 
artificializada han incorporado, pasando de 
cincuenta mil hectáreas en 2000 a setenta 
y cinco mil en 2011 (lo que supone un 
incremento de un 50%) (Olazábal, 2018). 

A partir del año 2008 se ha producido 
un cambio de tendencia. Ha sido conse­
cuencia de la crisis financiera de escala 
global, que llevó asociado el colapso del 
crédito, la caída del comercio y los proble­
mas del sector bancario. El resultado visible 
en España ha sido el declive demográfico, el 
parón brusco del sector de la construcción, 
el incremento del desempleo, y la aparición 
de un considerable stock de vivienda y sue­
lo, heredado del ciclo anterior. Todo ha sido 
expresión de la crisis económica. Desde ese 
momento la construcción ha descendido en 
su capacidad de producir nuevas residen­
cias, de generar empleo, y ha habido un 
ajuste en el precio de la vivienda. Pese a 
ello, la escasa dinámica que ha pervivido 
dentro del sector de la construcción se ha 
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seguido concentrando en las periferias ur­
banas y han sido las de tamaño medio las 
que han vuelto a dejar los crecimientos más 
significativos. 

La realidad es que las ciudades medias 
han cobrado protagonismo como concen­
tradoras de población y viviendas. También 
que las periferias han sido especialmente 
beneficiadas del proceso. Esto ha generado 
un debate intenso, en el que son más las 
voces que lo cuestionan (Indovina, 1998, 
Moliní y Salgado, 2012, Harvey, 2013, Her-
ce, 2013, Ewing y Hamidi, 2015, y Capel, 
2016) que las que lo defienden. Como re­
sultado de estos procesos de transforma­
ción nos encontramos con: a) cambios en 
las morfologías urbanas, que han generado 
dispersión de población, vivienda y activi­
dades económicas en las periferias más o 
menos alejadas; b) cambios en las tipolo­
gías constructivas, con una presencia cre­
ciente de adosados y unifamiliares; c) des­
aceleración en las dinámicas de los centros 
tradicionales y de la ciudad consolidada, 
que en muchos casos crece por debajo de 
sus respectivas periferias (Cebrián, 2019: 
en prensa). 

En este trabajo se pretende analizar lo 
sucedido en una de las ciudades en las que 
ha habido un mayor impacto de la disper­
sión urbana en España (Olazábal, 2018 y 
Bellet, 2018). Las razones del crecimiento 
están asociadas a la propia dinámica de la 
ciudad de Toledo (en la que se conjugan 
sobre todo una función administrativa: ca­
pital regional y provincial, y una turística: 
ciudad patrimonio de la Humanidad inte­
grada a los circuitos de turismo cultural 
generados desde Madrid). Pero también se 
explican por la proximidad al área metro­
politana polinuclear de Madrid, con la que 
aparece integrada funcionalmente. Todos 
estos factores justifican la dinámica de la 
ciudad y su área urbana, y la convierten en 
expresión de lo que la dispersión urbana ha 
dejado en el territorio en las dos últimas 
décadas. 

Metodología
Para comprender los efectos de la dis­

persión urbana en el entorno de la ciudad 
de Toledo se ha empleado una metodolo­
gía analítico-descriptiva. Para ello se ha 
establecido un espacio de estudio, se ha 
seleccionado una serie de variables y se ha 
definido un periodo temporal de referencia. 
Se ha partido de la hipótesis de que se está 
cambiando la morfología y organización te­
rritorial de la ciudad, y que el fenómeno de 
la dispersión urbana ha dejado dinámicas 
superiores en las periferias de las ciudades 
medias respecto a sus correspondientes ciu­
dades centrales, independientemente de los 
contextos socioeconómicos por lo que ha 
pasado la realidad española desde comien­
zos de siglo. 

La unidad de análisis empleada en este 
caso, por el objeto del trabajo y por la for­
ma en que está organizada la información, 
ha sido el municipio. Se ha establecido un 
área que incluye aquellos cuya cabecera está 
situada a una distancia inferior a 30 km de 
la capital provincial. Se han generado dos 
unidades de análisis. Por un lado, se ha 
empleado la escala municipal para alcan­
zar un cierto nivel de detalle; por otro lado, 
se han empleado datos agregados para el 
conjunto del área urbana definida (Mapa 1). 
Como periodo de estudio se ha elegido el 
comprendido entre 2000 y 2016, porque se 
entiende que ilustra bien los procesos obser­
vados desde el inicio del boom inmobiliario 
español. Se han establecido a su vez dos 
subperiodos. El primero va de 2000-2008, 
ya que coincide con el periodo de urba­
nismo expansivo. El segundo va de 2009 
a 2016, y ha venido definido por la crisis 
iniciada en 2008, y que ha dejado una pro­
funda recesión hasta 2013, para, posterior­
mente, dar paso a una cierta recuperación. 

Como fuentes de información se han 
empleado dos, que para el objeto de este 
trabajo son complementarias y que, por 
su naturaleza y nivel de detalle, permiten 
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cubrir los objetivos a nivel temporal y te
rritorial perseguidos. La primera es el Pa
drón de Población (INE), a partir del que  
se han estudiado los cambios demográficos  
a escala municipal. La segunda es el Ca
tastro Inmobiliario de Urbana, que ofrece  
información detallada de la superficie sin  
edificar (suelo urbanizado), superficie de  
parcelas edificadas (superficie construida)  
y bienes inmuebles (número de viviendas  
edificadas). La información se ha descar
gado de INEbase.es y de la Sede Virtual  
del Catastro. De la última se han empleado  
los ficheros con formato.Cat que incluyen  
información detallada a nivel municipal,  
organizada por tipos de acuerdo a la si
guiente estructura: 

­
­

­

­

­

• Tipo 11: Registro de Finca: hay uno 
por cada parcela catastral implicada. 

• Tipo 13: Registro de Unidad Cons­
tructiva: existe uno por unidad cons­
tructiva en cada parcela catastral. 

• Tipo 14: Registro de Construcción: 
se pueden encontrar al menos uno 
por cada construcción dentro de cada 
unidad constructiva en cada parcela 
catastral. 

• Tipo 15: Registro de Inmueble: recoge 
uno por cada bien inmueble en cada 
parcela catastral. 

En este caso, se ha procedido funda­
mentalmente al análisis del tipo 14 (Regis­
tro de Construcción) y tipo 15 (Registro de 
Inmueble), seleccionando aquellos bienes 
inmuebles de clase urbana que han sido 
codificados con un uso residencial. Ade­
más, se ha atendido a las tipologías cons­
tructivas de: 

1.1.  Viviendas colectivas de carácter 
urbano (1.1.1. Edificación abierta y 1.1.2.  
En manzana cerrada). 

1.2.  Viviendas unifamiliares de ca
rácter urbano (1.2.1. Edificación aislada o  
pareada y 1.2.2. En línea o en manzana  
cerrada). 

­

1.3.  Edificación rural (uso exclusivo  
vivienda). 

Para la obtención del número total de 
bienes inmuebles por municipio se han 
agregado todas las referencias catastrales 
por año y por municipio en cada tipo 
para obtener valores finales. Se ha obser­
vado que, de manera puntual, hay algunas 
imprecisiones y distorsiones de datos que, 
en ocasiones, ofrecen resultados complica­
dos de entender (en algún caso una única 
vivienda, a efectos catastrales, puede contar 
con varias referencias). Por otro lado, se 
ha observado que, en la evolución tempo­
ral, en algunos municipios se ha produci­
do un descenso en la superficie edificada 
en algunos años, mientras en los mismos 
municipios los bienes inmuebles presentan 
una evolución positiva, situación que apa­
rentemente es contradictoria (puede estar 
asociada a los procesos de revisión catas­
tral que hayan podido haber modificado/ 
corregido los datos agrupados). Pese a estas 
aparentes problemáticas, los datos catastra­
les ayudan a analizar de manera precisa lo 
sucedido en los procesos de transformación 
del sector inmobiliario y en particular de 
la incorporación de nuevas unidades resi­
denciales. En este caso se ha centrado en 
el análisis de la vivienda entendida como 
número de bienes inmuebles, analizados 
por categorías (totales y unifamiliares). El 
trabajo se ha organizado bajo dos enfoques 
analítico-descriptivo complementarios. El 
primero centra la atención en los cambios 
de la población y de los bienes inmuebles. 
El segundo persigue integrar ambas varia­
bles para establecer patrones de comporta­
miento a escala municipal. 
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Aplicación  de  la  metodología
La corona urbana situada alrededor de la 

ciudad de Toledo está caracterizada por la 
presencia de un elevado número de munici­
pios (61 incluyendo el de Toledo), con un ta­
maño demográfico y una superficie desigua­
les. En función de su situación en relación 
con las vías de comunicación principales, con 
la capital regional o con algunas de las ciuda­
des intermedias situadas al sur del área me­
tropolitana polinuclear de Madrid, presentan 
dinámicas diferentes en cuanto a evolución 
de la población, superficie catastral y vivien­
da. Por ello se ha optado por entender que el 
proceso de dispersión urbana es selectivo y 
tiene efectos territoriales muy dispares. 

A partir de este criterio se ha estable­
cido, como primer paso, la identificación 
de los municipios con dinámicas mayores. 
Para diferenciar el comportamiento se ha 
hecho una aproximación a la dinámica 
demográfica y de bienes inmuebles. Se ha 
generado de manera agregada para el pe­
riodo 2000-2016 (tabla  1). Se ha tomado 
como referencia las tasas medias de varia­
ción (TV) del área urbana (en adelante AU) 
y la de la ciudad de Toledo. 

Las tasas de crecimiento de la población 
y de los bienes inmuebles han sido carto­
grafiadas empleando cinco intervalos. Se ha 
elegido como intervalo central el que inclu­
ye como valor inferior la tasa de variación 
del municipio de Toledo, y como valor su­
perior la tasa de variación del conjunto del 
AU (todos los municipios, excluido el de 
Toledo). En el caso de la población, la me­
dia de crecimiento para Toledo ha sido del 
21% y para el AU, del 58%. En evolución 
de bienes inmuebles, Toledo ha dejado una 
TV de 52% y el AU del 71%. Por encima 
y por debajo se han creado otros dos que 
ayudan a definir grupos de municipios con 
comportamiento relativamente afín (fig. 1). 

Los municipios seleccionados para ana­
lizar el comportamiento en este trabajo han 
sido los incluidos entre el intervalo central 

y los superiores. Han quedado finalmente  
identificados un total de 31 municipios que  
cumplen con este criterio 2 (fig.  2). Todos  
ellos cuentan con una tasa de variación de  
su población superior a la de Toledo. El  
mismo criterio se ha empleado para los 
bienes inmuebles. Comparando los resul
tados cartografiados, se aprecia cómo los  
dos mapas recogen prácticamente el mismo  
grupo de municipios (tanto en población  
como en bienes inmuebles). 

­

2  1 Alameda de la Sagra, 2 Arcicollar, 3 Argés, 4  
Barcience, 5 Bargas, 6 Burguillos de Toledo, 7 Cabañas  
de la Sagra, 8 Camarena, 9 Cedillo del Condado, 10  
Chozas de Canales, 11 Cobeja, 12 Cobisa, 13 Fuensali
da, 14 Gerindote, 15 Huecas, 16 Lominchar, 17 Magán,  
18 Nambroca, 19 Novés, 20 Numancia de la Sagra, 21  
Olías del Rey, 22 Pantoja, 23 Palomeque, 24 Pulgar,  
25 Recas, 26 Rielves, 27 Torrijos, 28 Villaluenga de la  
Sagra, 29 Yuncler, 30 Yunclillos, 31 Yuncos. A ellos se  
añade el de Toledo. 

­

Como marco de referencia se ha utili­
zado, de manera sintetizada, el proceso de 
cambio experimentado durante todo el ci­
clo analizado (2000-2016) en el municipio 
de Toledo y en el AU (Tabla 1). La evolu­
ción de la población es muy ilustrativa de 
la transformación operada, ya que mientras 
la capital ha aumentado un 21,8%, pasando 
de sesenta y ocho mil habitantes en 2000 a 
más de ochenta y tres mil en 2016, el con­
junto del AU ha crecido el triple (43,5%), 
pasando desde los ciento treinta y siete mil 
a casi doscientos mil. 

En la evolución agregada de los bienes 
inmuebles, la realidad presenta unos resul­
tados que dejan como balance un proce­
so de cambio aun más intenso. Según los 
datos obtenidos del Catastro, el municipio 
de Toledo ha crecido en estos dieciséis 
años un 52% (ha supuesto el paso desde 
los treinta y tres mil bienes inmuebles del 
año 2000 a más de cincuenta y un mil en 
2016). Mientras tanto el AU lo ha hecho de 
forma mucho más significativa, ya que ha 
aumentado un 72% (de cien mil en 2000 a 
casi ciento ochenta mil en 2016). 
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Tabla 1
Valores absolutos y tasa de variación (TV) de población y bienes inmuebles para Toledo
 

y su área urbana (2000 y 2016)
 

Población Bienes inmuebles 

2000 2016 TV 2000-16 2000 2016 TV 2000-16 

Toledo 68.537 83.459 21,8 33.627 51.320 52,6 

AU 137.600 197.429 43,5 104.224 179.235 72,0 

Fuente: INE, Sede electrónica del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 

Figura 1
Tasa de variación de la población y bienes inmuebles (2000-2016)

Fuente: INE y Catastro Inmobiliario de Urbana, 2000 y 2016. Elaboración propia. 

Estableciendo una relación sencilla (nú-
mero de habitantes entre número de bie-
nes inmuebles: hab/bi), se puede apreciar  

el resultado del proceso. En el municipio 
de Toledo se ha pasado de 2,08 hab/bi en 
2000 a 1,63 hab/bi en 2016. Esto supone 
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una considerable reducción del número de 
habitantes por unidad residencial, o un in­
cremento del número de viviendas por ha­
bitante, asumiendo las singularidades de la 
ciudad de Toledo, donde hay un importante 
stock de viviendas desocupadas en su casco 
histórico, donde las nuevas edificaciones 
están restringidas y las rehabilitaciones es­
tán sometidas a controles estrictos. Tam­
bién podrían ponerse en relación con los 
déficits de suelo para nuevas promociones 
dentro del municipio y en el entorno de la 
ciudad. Hay que tener en cuenta además la 
singular estructura urbana de Toledo, divi­
dida en barrios separados físicamente. Es 
significativo el caso del Polígono de Santa 
María de Benquerencia, que está a una dis­

tancia superior a la de algunos municipios 
colindantes. Mientras tanto en el AU se ha 
pasado de 1,32 hab/bi en 2000 a 1,1 hab/bi 
en 2016. Tanto los valores absolutos como 
la relación evidencian un proceso de trans­
formación profundamente intenso. 

Figura 2
Tasa de variación de la población 2000-2008 y 2008-2016

Fuente: INE, varios años. Elaboración propia. 

Las  transformaciones  
demográficas  dentro  del  AU

Las transformaciones operadas por los 
municipios han sido intensas. En este caso 
se han considerado solamente los que han 
dejado tasas superiores a las de Toledo entre 
2000 y 2016, que han sido 31 (véase nota 1 
y el conjunto de municipios recogidos en 

52 



             

 
 
 
 

 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

 

 
 

 
 
 
 
 

 

el cataStrO cOmO Fuente para analIzar lOS prOceSOS de dISperSIón urbana en cIudadeS IntermedIaS… 

la cartografía). Para analizar su comporta­
miento, se ha organizado la información 
considerando sus dinámicas individuales 
en relación al conjunto del área urbana y 
al municipio de Toledo. El conjunto de los 
municipios del AU ha tenido dinámicas en­
tre 2000 y 2016 del 72% (más del triple del 
21,7% que dejó el municipio de Toledo). La 
capital provincial ha aumentado su pobla­
ción en casi quince mil habitantes (14.922), 
pero la mayor parte del crecimiento se ha 
producido entre 2000 y 2008 (en esos años 
subió el padrón en 12.273). Frente la situa­
ción de Toledo, los 31 municipios del AU 
han aumentado su población de forma mu­
cho más intensa, ya que en todo el periodo 
(2000-2016) la subida ha sido superior a los 
cincuenta y dos mil habitantes (52.771), y 
en este caso el crecimiento más intenso se 
ha producido también durante el periodo 
2000-2008 (aumentó en 38.975). 

Para una mayor claridad en el análisis, 
se han diferenciado los comportamientos 

de los municipios considerados como urba­
nos (con una población superior a los diez 
mil habitantes), los semiurbanos (entre dos 
y diez mil) y los rurales (menos de dos 
mil). Considerando el comportamiento de 
los municipios urbanos (con más de diez 
mil habitantes en 2016: Torrijos, Fuensa­
lida, Yuncos y Bargas, además de Toledo) 
(Anexo 1), las diferencias en población son 
considerables respecto a la capital provin­
cial. Pero se da la circunstancia de que han 
crecido por encima de Toledo, y lo han he­
cho de forma especialmente intensa. Todos 
quedan situados al norte de la ciudad, y 
algunos están vinculados al área metropo­
litana madrileña. En conjunto suponen el 
35% de la población del AU, aunque han 
aumentado el 31% (más de dieciséis mil 
habitantes). Las mayores dinámicas se han 
concentrado en el periodo 2000-2008, y es 
especialmente significativo el caso de Yun­
cos, que ha triplicado su población en el 
primer subperiodo. 

Grafico 1
Tasa de variación de la población por periodos y municipios del AU

Fuente: INE, varios años. Elaboración propia. 
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El segundo grupo, el de municipios se­
miurbanos, deja una realidad bastante más 
intensa. En conjunto suponía en 2016 el 
57,8% de la población del AU seleccionada, 
aunque ha aglutinado el 63,3% del incremen­
to durante el periodo 2000-2016. Especial­
mente significativos han sido los comporta­
mientos de Chozas y Burguillos, que casi han 
triplicado sus efectivos demográficos, o de 
Magán, Cobisa, Argés o Cedillo del Condado 
(los primeros quedan muy próximos a la ciu­
dad de Toledo). Se mantiene la tendencia a 
un crecimiento mucho más intenso durante 
el periodo 2000-2008. También se han man­
tenido por encima de la de Toledo, aunque 
con tasas más reducidas durante el periodo 
2008-2016. En todos los casos, salvo en el 
de Nambroca, la dinámica ha sido superior 
en los primeros años del siglo XXI. 

Lo llamativo del proceso es que entre 
2008 y 2016 las dinámicas se han compor­
tado de manera mucho más contenida, pero 
manteniendo la tendencia a un crecimiento 
en el AU. En los municipios urbanos creció 
en más de doce mil habitantes en el primer 
periodo, mientras que fue algo superior a 
cuatro mil en el segundo (es decir, algo 
menos de la tercera parte). Mientras tanto, 
los semiurbanos sufrieron en menor medi­
da este cambio de tendencia (pasaron de 
aumentar en algo más de veinticuatro mil 
habitantes en 2000-2008 a nueve mil entre 
2008 y 2016). Por su parte, los munici­
pios rurales, los de menos de dos mil ha­
bitantes, han tenido una menor visibilidad, 
concentrada mayoritariamente en el primer 
periodo, y con Barcience como principal 
exponente del aumento demográfico. 

Las  transformaciones  de  los  
bienes  inmuebles  dentro  del  
área  urbana

Como criterio general, las transforma­
ciones operadas por los bienes inmuebles 

a escala municipal han sido más intensas 
que las observadas para la población. Du­
rante el periodo 2000-2016 el municipio de 
Toledo ha aumentado el número de bienes 
inmuebles en casi dieciocho mil (ha pasado 
de 33.627 en 2000 a 51.320 en la segunda 
fecha), lo que ha supuesto un incremento 
del 52,62% (como se ha apuntado en el 
subepígrafe anterior, la población creció un 
21,7% en ese mismo periodo). Todos los 
municipios, a excepción de tres (Pulgar, 
Palomeque y Yunclillos), han dejado una 
tendencia superior a su ciudad central. Para 
analizar el comportamiento se ha organi­
zado la información siguiendo el criterio 
empleado para el análisis de la población, 
lo que permite hacer una aproximación 
comparativa de ambas variables. 

El conjunto del AU ha duplicado el nú­
mero de bienes inmuebles en estos dieciséis 
años, con una tasa de variación del 110%, 
pasando de 51.717 en 2000 a 108.851. En 
apenas una década y media se ha multipli­
cado por dos el número de viviendas, lo que 
pone de manifiesto la intensidad temporal 
y territorial del proceso. Por categorías (ur­
banos, semiurbanos y rurales, atendiendo 
al criterio de población), aparecen compor­
tamientos relativamente parecidos, aunque 
con una dinámica mayor los que tienen 
la condición de semiurbanos. Dentro del 
grupo de los urbanos (con una población 
de más de diez mil habitantes) han sido 
Yuncos y Bargas los que mayor actividad 
urbanística han dejado, ya que el primero 
triplicó el número de viviendas en ese pe­
riodo (creció un 212%), y Bargas lo duplicó 
(creció un 103%). Mientras tanto, los otros 
dos municipios en esta categoría (Torrijos y 
Fuensalida) han mantenido una tendencia 
ligeramente superior a la de Toledo. Pero 
lo cierto es que los cuatro municipios han 
concentrado el mismo número de vivien­
das nuevas que el de Toledo, cuando su 
población en conjunto no llega a la mitad. 

Dentro de la categoría de los semiurba­
nos (entre dos y diez mil habitantes) los 
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comportamientos han sido heterogéneos. 
Llama la atención el caso de Chozas de 
Canales, que ha multiplicado por ocho el 
número de viviendas (ha pasado de 560 a 
4.954). También Magán, que ha aumenta­
do el número de bienes inmuebles en un 
276% (de 959 a 3.609). Con tasas espe­
cialmente elevadas quedan también Bur­
guillos, Recas, Argés, Lominchar o Novés. 
Todos ellos han crecido por encima del AU 
(110%). En los rurales las dinámicas han 
sido más contenidas en la mayor parte de 
los casos, a excepción de Barcience, donde 
se ha producido una trasformación radical 
del núcleo, que ha pasado de 61 bienes 
inmuebles en 2000 a 1.064 en 2016 (Véase 
Anexo 2). 

Figura 3
Tasa de variación de bienes inmuebles 2000-2008 y 2008-2016

Fuente: Sede Virtual del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 

Desde el punto de vista temporal hay 
que apuntar que las mayores dinámicas se 
han concentrado durante el periodo del 
urbanismo expansivo. De hecho, ha sido 
entre 2000 y 2008 cuando realmente se ha 
producido el boom del área urbana de la 
ciudad de Toledo. En esos años mientras 
el municipio de Toledo crecía en un 40% 
en bienes inmuebles, el conjunto del AU lo 
hacía en más del doble (91,8%). Todos los 
municipios urbanos y semiurbanos deja­
ban dinámicas superiores a las de la capital 
provincial, y dentro de los rurales solamen­
te cuatro aparecían con tasas inferiores, 
aunque no por ello menos intensas (Pulgar, 
Palomeque, Yunclillos y Arcicóllar). Entre 
los urbanos ha sido Yuncos el que dejaba 
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los incrementos mayores en apenas ocho 
años (creció un 181%, pasando de 2.752 
viviendas a 7.756). Dentro del grupo de 
los semiurbanos, vuelve a concentrar el 
protagonismo Chozas de Canales, que en 
esos dorados años de la construcción dejó 
como resultado un incremento del 784% 
en el número de bienes inmuebles (de 560 
a 4.954). Entre los que llegaron a tripli­
car el número están Magán, Argés, Recas, 
Yuncler, Burguillos o Lominchar. Mientras 
tanto en los rurales, ha destacado Barcien­
ce. Lo cierto es que en apenas ocho años 
los municipios del AU seleccionados han 
duplicado los bienes inmuebles (de 51.717 
a 99.190) (Figura 3). 

Frente a la fuerte dinámica de los pri­
meros años del siglo XXI, el periodo de la 
crisis (2008-2016) ha dejado una realidad 
bien diferente. Por un lado, se ha producido 
una caída muy fuerte en la dinámica de la 
producción de viviendas. Pero también es 

cierto que el área urbana ha mantenido la  
tendencia a generar más bienes inmuebles  
que la ciudad central. Así Toledo ha pasado  
de incorporar 13.437 en el periodo 2000­
2008 a 4.256 entre 2009 y 2016 (un 69%  
menos que en el primer periodo). Mien
tras tanto el área urbana deja como balance  
47.473 bienes inmuebles nuevos para el pe
riodo 2000-2008 y 9.661 para el 2009-2016  
(un 80% menos que en el primer periodo). 

­

­

Grafico 2
Tasa de variación de bienes inmuebles por municipio y por periodo

Fuente: Sede Virtual del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 

Destaca otro hecho a tener en consi­
deración. Durante la crisis se ha produci­
do una desaceleración mayor en los mu­
nicipios del AU, ya que prácticamente la 
mitad presentan dinámicas inferiores a la 
del municipio de Toledo en evolución del 
número de bienes inmuebles. Dentro de los 
urbanos el crecimiento como conjunto ha 
sido mayor que en Toledo, aunque Fuen­
salida ha cambiado la tendencia. La mayor 
desaceleración se ha producido dentro de 
la categoría de los semiurbanos; de hecho, 
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el conjunto de estos municipios presenta 
una dinámica prácticamente similar a la 
del municipio de Toledo, aunque llama 
poderosamente la atención que de los 20 
incluidos en esta categoría nueve dejan ta­
sas de crecimiento inferiores a las de Toledo 
y a la del AU; el caso más llamativo es 
el de Chozas de Canales, que ha cesado 
su actividad edificatoria pasando de crecer 
un 784% en el primer periodo a un 0,4% 
en el segundo; Argés ha pasado de 138% 
a 4,77%; o Lominchar ha cambiado desde 
120,1% a 8,55%. Son solo algunos ejemplos 
del efecto tan acentuado en el cambio de 
tendencia (Gráfico 2). 

La relación entre la evolución  
de  la población  y  la  vivienda

Una forma ilustrativa de recoger el ba­
lance del proceso en estos años es poner 
en relación población y bienes inmuebles, 
ya que de ese modo se puede entender en 
qué medida han ido en paralelo las dos 
dinámicas: la de creación de vivienda y la 
de aumento de población. El resultado es 
de un paradójico equilibrio, que en mu­
chos casos es favorable a la vivienda. Es 
sintomático el hecho de que la ciudad de 
Toledo haya incorporado 1,2 bienes inmue­
bles por habitante (bi/hab), mientras el área 
urbana, donde las dos dinámicas han sido 
especialmente intensas, deja como resulta­
do 1,08 bi/hab. Solo en siete casos hay un 
mayor incremento en la población. Se trata 
de Cobisa, Arges, Numancia de la Sagra, 
Burguillos, Cedillos del Condado, Lomin­
char y Palomeque. 

El resto de municipios presenta una re­
lación en favor de la vivienda y en dieciséis 
de ellos lo hace con proporciones superio­
res a la de Toledo. Lo más llamativo es 
que en algunos es anormalmente elevado. 
En Huecas es de 2,2 bi/hab; Alameda de 
la Sagra son 2,1 bi/hab; en Rielves de 2 
bi/hab; en Arcicollar 1,89 bi/hab; en Cho­

zas de Canales 1,63 bi/hab; en Cobeja de 
1,54 bi/hab; en Barciende de 1,49 bi/hab; 
en Recas 1,47 bi/hab. Pese a estos valores 
dispares lo cierto es que la relación entre 
bienes inmuebles de nueva construcción 
ha ido por encima de las dinámicas demo­
gráficas, y el proceso se ha concentrado, 
como ya se apuntó anteriormente durante 
el primer periodo analizado (2000-2008) 
(Gráfico 3). 

Finalmente se ha elaborado una tipo­
logía de municipios a partir de sus com­
portamientos. Se ha empleado para ello 
la metodología de Análisis Multivariante, 
entendido como “un conjunto de métodos 
estadísticos y matemáticos, destinados a 
describir e interpretar los datos que pro­
vienen de la observación de varias variables 
estadísticas, estudiadas conjuntamente” 
(Cuadras, 2019: 11). En este caso se han 
incluido algunos gráficos de dispersión y 
clúster que ponen en relación a la pobla­
ción, la superficie de parcelas urbanas edi­
ficadas y sin edificar y el número de bienes 
inmuebles. Los datos han sido analizados 
con el software de código abierto R 3.5.2 
(R Core Team, 2018). Para la separación 
de las distintas poblaciones se ha realizado, 
en primer lugar, un análisis multivariante 
por componentes principales en el que se 
representaba el 64,6% en el periodo 2000­
2008 de la varianza explicada con los dos 
primeros componentes principales y el 
90,4% en el periodo 2008-2016, también 
con las dos primeras componentes princi­
pales. Se han utilizado posteriormente las 
distancias euclidianas aplicando el algorit­
mo Ward (Ward, 1963), que ha permitido 
separar tres clusters distintos. El criterio 
seguido para elegir el algoritmo de agrupa­
ción ha sido seleccionar aquel que ofrece 
un coeficiente de aglomeración más eleva­
do, siendo de 0,95 para el periodo 2000­
2008 y de 0,94 para el periodo 2008-2016. 
En los gráficos de dispersión (gráficos 4 y 
6) las variables son: A.- Tasa de variación
población. B.- Tasa de variación de super­
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Grafico 3
Relación entre variación de bienes inmuebles y población (2000-2016)

Fuente: Sede Virtual del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 

ficie de parcelas sin edificar. C.- Tasa de 
variación de superficie de parcelas urbanas 
edificadas. Y D.- Tasa de variación de bienes 
inmuebles. Los municipios contemplados 
han sido numerados por orden alfabético 
(ver nota 1). 

Como resultado, se pueden apreciar 
dos tipologías diferenciadas en función del 
periodo al que se preste atención. En el 
caso del periodo que comprende los años 
2000-2008 las tres principales agrupacio­
nes son: 1.- Barcience y Chozas de Canales; 
2.- Magán, Gerindote y Rielves; 3 el tercer 
grupo lo compone el resto de municipios 
(Gráficos 4 y 5). 

El grupo que más llama la atención es 
el compuesto por Barcience y Chozas de 
Canales como elementos llamativos. El pri­
mero de ellos ha pasado de tener una pobla­
ción de 111 habitantes en el año 2000 a 783 
en 2016. Ese crecimiento demográfico tam­
bién ha ido acompañado de un inusitado 
boom urbanístico. Si los bienes inmuebles 
del año 2000 eran de apenas 61, en el año 
2016 el número ha aumentado considera­
blemente hasta alcanzar los 1.064. Como 
consecuencia, se puede apreciar un aumen­
to de la superficie de parcelas urbanas, que 
pasa de 13 a 92 hectáreas a lo largo del 
periodo 2000-2016. Lo significativo del 
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Grafico 4
PCA periodo 2000-2008

Fuente: INE, Sede electrónica del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 

proceso es que la mayoría de las viviendas 
son construidas en el periodo 2005-2008 
y, aparecen asociadas a la tipología cons­
tructiva de preferencia de los últimos años 
(unifamiliares en su mayoría). 

De otra parte, la evolución de Chozas 
de Canales también cuenta con ciertos ras­
gos interesantes y presenta, en cualquier 
caso, similitudes con Barcience. La pobla­
ción ha pasado de 1.002 a 3.710 habitan­
tes, lo que implica un aumento de 2.708 
habitantes. La dinámica demográfica cre­
ciente se ha acentuado desde 2000 a 2002 
y que dejó sus máximos valores en los 
años 2006 y 2007, para ir perdiendo pau­
latinamente fuerza y dejar descenso desde 

2013 hasta 2016. Esto mismo es lo suce
dido en relación a los bienes inmuebles.  
Chozas de Canales tenía 560 referencias  
catastrales en 2000 y 4.974 en 2016. Sin  
embargo, al revisar el crecimiento anual  
se aprecia que, nuevamente, son los años  
2005, 2006 y 2007 donde se construyó  
mayor número de viviendas. Es llamativo  
el hecho de que en 2007 se constataran  
1.055 referencias catastrales nuevas y en  
2008 tan solo 99. A partir del 2009 las  
referencias catastrales nuevas, en ningún  
año, superan la decena. 

­

Respecto a los datos del segundo pe­
riodo analizado (2008-2016) las dinámicas 
son diferentes y los grupos, podría decirse, 
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Grafico 5
Dendograma periodo 2000-2008

Fuente: INE, Sede electrónica del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 

repartidos de forma un tanto más equitati­
vas (Gráficos 6 y 7). En este caso, los dos 
clústeres mantienen la misma tendencia a 
la paralización y/o ausencia de dinámica 
de población y construcción a lo largo de 
todo el subperiodo. La diferencia es que 
uno de ellos lo hace de forma más signifi­
cativa. Se trata del grupo compuesto por los 
municipios de Barcience, Bargas, Burguillos 
de Toledo, Cedillo del Condado, Chozas 
de Canales, Lominchar, Magán, Nambroca, 
Novés, Numancia de la Sagra, Recas, Yun­
cler, Pulgar y Palomeque. 

Por su parte, la dinámica es más ate­
nuada en el segundo grupo compuesto 
por los municipios de Alameda de la Sa­
gra, Arcicollar, Argés, Cabañas de la Sagra, 
Camarena, Cobeja, Cobisa, Fuensaslida, 
Gerindote, Huecas, Olías del Rey, Pantoja, 
Rielves, Torrijos, Yunclillos y Yuncos. En 

este caso, habría que descender a un nivel 
de detalle mayor para apreciar diferencias 
significativas entre ellos. 

Conclusión
A la vista de los resultados del estudio, 

quedan como principales conclusiones que 
las variaciones en el número de viviendas 
incorporadas han sido superiores a la di­
námica demográfica. En la mayor parte de 
los casos han dejado el doble en bienes 
inmuebles que de población. Las tasas de 
crecimiento se han mantenido más eleva­
das en el área urbana que en la ciudad de 
Toledo. Los procesos se han mantenido 
durante el periodo de la crisis, y lo han 
hecho también por encima de la dinámica 
de la ciudad central, con lo que el proce­
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Grafico 6
PCA periodo 2008-2016

Fuente: INE, Sede electrónica del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 

so de dispersión urbana se mantiene en el 
tiempo, pese a los ciclos económicos y de 
la construcción. 

El crecimiento ha sido selectivo en lo 
territorial. Han crecido con más intensidad 
en los municipios situados en la primera 
corona urbana, tanto al norte como al sur, 
pero sobre todo han sido más dinámicos 
los que están próximos al área metropoli­
tana polinuclear de Madrid y en espacial 
en aquellos con una mejor accesibilidad, 
asociada a las vías de comunicación de alta 
capacidad (autovías). El proceso ha sido 
más intenso en los municipios de carácter 
semiurbano (de dos a diez mil habitantes). 
Se trata por tanto de un aumento que tie­
ne dos posibles explicaciones: o bien un 

incremento muy importante de las vivien­
das secundarias o un aumento asociado 
a las expectativas de venta para nuevos 
residentes vinculados a la modalidad de 
ciudad dispersa. Es previsible pensar en 
la existencia de un considerable stock de 
vivienda, a la espera de potenciales com­
pradores. Es importante poner en valor el 
Catastro como fuente de análisis para las 
dinámicas urbanas. También hay que poner 
de manifiesto la necesidad de una mayor 
atención a los estudios de las áreas urbanas, 
especialmente dentro de la categoría de ciu­
dades medias, ya que ellas son receptoras 
de una parte importante de las recientes 
dinámicas de crecimiento demográfico y 
expansión territorial. 
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Grafico 7
Dendograma periodo 2008-2016

Fuente: INE, Sede electrónica del Catastro. Varios años. Elaboración propia. 
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