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Evolución del crecimiento urbano y el 
modelo territorial en el litoral del sureste 

peninsular español

Evolution of urban growth and territorial pattern in the 
southeastern Spanish peninsular coast

Francisco López-Martínez1 

RESUMEN
La adecuada ordenación territorial es uno de los problemas a los que se enfrentan las 
ciudades del futuro. Aunque esta situación afecta a cualquier asentamiento poblacional, 
debe prestarse especial atención a las dinámicas registradas en las grandes urbes pues, 
durante las últimas décadas, se han convertido en los principales polos de atracción 
demográfica. Con la intención de cuantificar y catalogar la evolución de los distintos 
modelos urbanísticos presentes en el litoral mediterráneo del sureste español, el estudio 
ha desarrollado una serie de indicadores territoriales en base a la cartografía catastral. 
Además, los mismos han sido relacionados con determinadas variables socioeconómi-
cas con la intención de establecer los correspondientes modelos predictivos capaces 
de explicar la dinámica seguida. Como resultado, se ha comprobado como los booms 
constructivos, la inmigración turística, la catalogación del suelo y la superficie municipal 
han sido los agentes más influyentes sobre las actuales ratios de dispersión urbanística.
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ABSTRACT
Adequate land use planning is one of the problems facing the future cities. Although this 
situation affects any population settlement, it should be highlighted the trend recorded 
in large cities, because they have become the main demographic attraction pole over the 
last decades. For quantifying and determining the evolution of different urban models 
developed in the Mediterranean coast of southeastern Spain, the study has developed 
a series of territorial indicators based on cadastral cartography. In addition, these have 
been related to certain socioeconomic variables with the intention of establishing the 
corresponding predictive models able to explain the urban patterns followed. As a result, 
it has been shown that construction booms, tourist immigration, land uses and municipal 
surface have been the most influential agents on the current urban dispersion ratios.
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Actualmente, los asentamientos humanos están experimentando una tasa de crecimiento ur-
bano superior a la registrada en cualquier otro momento histórico (UNFPA, 2017; Melchiorri et al., 
2018; Artmann et al., 2019). Aunque inicialmente dicha tendencia parecía estar relacionada con el 
crecimiento natural de la población (Melchiorri et al., 2018), posteriormente se ha comprobado su 
íntima conexión con los distintos movimientos migratorios acontecidos durante las últimas déca-
das (EEA, 2016; ONU, 2018; UNFPA, 2007), movimientos cuyo polo fundamental de atracción han 
sido las zonas urbanas debido a una serie de factores socioeconómicos (UN, 2018). No obstante, 
aunque se trate de un fenómeno constatado por diversos autores y entidades, existen una amplia 
disparidad de cifras relacionadas con la magnitud que puede adquirir el mismo. En este sentido, 
mientras entidades como la UNFPA (2007) vaticinaron que en tan solo doce años todas las ciuda-
des incrementarán su capacidad de acogida para albergar desde el actual 55% de la población 
mundial (ONU, 2018), hasta aproximadamente un 60 % (unos 5.000 millones de personas), otros 
organismos como la ONU (2018) han rebajado considerablemente dichas previsiones tras pronos-
ticar un crecimiento poblacional menos acelerado, especialmente, en países con altos ingresos, 
donde para 2030 se ha situado su ratio a nivel global en el 60.4% (alrededor de 6.600 millones 
de personas).

Sin embargo, a pesar de que cada región geográfica2 ha seguido un patrón urbanizador y 
demográfico diferente (UN, 2018), a nivel europeo, la dinámica constructiva y migratoria ante-
riormente indicadas están fielmente reflejadas (Melchiorri et al., 2018). De hecho, puesto que la 
superficie construida en varias ciudades está creciendo en mayor proporción que la población 
(Cartone et al., 2021), existe una alta probabilidad (superior al 75%) de que antes del 2030 las 
grandes áreas europeas sean, o se conviertan, en zonas urbanas (Seto et al., 2012), de hecho, 
algunas urbes como Londres experimentarán una transformación tan grande que constituirá una 
“megaciudad” (UN, 2018). Además, considerando que desde mediados de 2008 la mitad de la 
población del planeta vive en ciudades (EEA, 2016), para 2020 casi el 80 % de los residentes eu-
ropeos habitará en grandes urbes, cuantía que según indicaba una década atrás la misma entidad 
(EEA, 2006) en algunos países podría aumentar hasta el 90 %. No obstante, pese a que los datos 
muestran una concentración y evolución poblacional desmesurada en áreas urbanas (Melchiorri 
et al., 2018; UN, 2018), el patrón observado a nivel global durante el siglo XX denota un balance 
negativo entre el crecimiento poblacional y la extensión de las áreas construidas (OECD, 2013; 
EEA, 2016; Melchiorri et al., 2018). En consecuencia, todo parece indicar que durante los próximos 
años la sociedad se enfrentará a fuertes cambios territoriales, ambientales, económicos y demo-
gráficos cuyo resultado parece abocar hacia uno de los cuatro modelos urbanísticos establecidos 
por Díaz-Osorio & Medina-Ruiz (2019): la ciudad dispersa, o lo que es lo mismo, de menor densi-
dad (Angel et al., 2011; EEA, 2016: UN, 2018).

La densidad, concentración o dispersión urbana es el resultado de una serie de factores multi-
dimensionales cuyas causas se traducen en una amplia batería de impactos económicos, sociales 
y ecológicos (EEA, 2016). Dicho fenómeno se cuantifica a través de un índice de carácter exclusi-
vamente espacial que refleja fielmente el control de la planificación urbanística (EEA, 2006; 2016): 
la compacidad. Aunque dentro de la literatura científica dicho término no posee una definición 
precisa (Cartone et al., 2021; EEA, 2016; Santos Preciado et al., 2013; Steurer & Bayr, 2020), de 

2	 Según la ONU (2018), desde un punto de vista geográfico todos los países y regiones del Mundo pueden agruparse en seis regiones (África, 

Asia, Europa, América Latina y el Caribe, Norte América y Oceanía) y veintiún subregiones.
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hecho, presenta una amplia batería de indicadores, descripciones y cálculos (Angel et al., 2011; 
Díaz-Osorio & Medina-Ruiz, 2019; García Martín, 2019; OECD, 2013; Muñiz & García-López, 2013), 
así como aplicaciones (p. ej., análisis de cuencas de drenaje, González de Matauco, 2004; pro-
piedades del suelo, Naderi-Boldaji et al., 2016; o ecología del paisaje, Zhou et al., 2016), para el 
presente trabajo la compacidad ha sido considerada como la relación existente entre la capaci-
dad útil de los edificios (volumen) y el espacio ocupado por su superficie urbana (área) (CAT-MED, 
2012), es decir, la relación entre lo edificado respecto al área que ocupa (Díaz-Osorio & Medi-
na-Ruiz, 2019). En definitiva, dicho índice espacial refleja el grado de concentración o dispersión 
territorial, característica que también se puede considerar como un tipo de densidad capaz de 
expresar la relación entre el espacio construido y no construido (García Martín, 2016). Atendiendo 
a los resultados obtenidos por la EEA (2006), cualquier modelo territorial debe tender hacia valo-
res altos de compacidad, pues representan la vanguardia del crecimiento urbano de las grandes 
áreas metropolitanas y que, además, está íntimamente relacionado con la evolución sostenible de 
los sistemas de transporte. Por otro lado, junto con valorar el grado de eficiencia adquirido por 
un núcleo poblacional cualquiera, la compacidad también ha sido utilizada para ponderar algu-
nas de sus propiedades espaciales (p ej., Angel et al., 2011; García Martín, 2016; Santos Preciado 
et al., 2013), diseño de espacios verdes (Torres & Reyes Corredera, 2021) y, fundamentalmente, 
para cuantificar la dinámica social de cada asentamiento (García Martín, 2019; Goerlich Gisbert & 
Cantarino Martí, 2012).

Aunque tradicionalmente la dispersión urbana o compacidad es un fenómeno que se ha pro-
ducido en las inmediaciones de las áreas agrícolas (EEA, 2006; ONU, 2018), cuantificar y analizar 
su evolución ha sido uno de las temáticas urbanas más estudiadas a lo largo de diferentes ciu-
dades del Mundo (p. ej., Angel et al., 2011; Bosseti, 2016; Frediani & Matti, 2006; Terzi & Bolen, 
2009) e, incluso, algunas españolas (p. ej., Barrera et al., 2014; García Martín, 2014, 2016, 2019; 
Jiménez, 2015; Giménez García et al., 2018; Rubiera Morollón et al., 2015; Santos Preciado et al., 
2013). Sin embargo, a pesar de la multitud de investigaciones y recomendaciones existentes, pa-
rece no existir un acuerdo unánime sobre qué modelo de ciudad se prefiere: compacta o dispersa 
(Moliní & Salgado, 2010). En este sentido, a pesar de que la Unión Europea (EEA, 2016), el Obser-
vatorio de Medio Ambiente Urbano (CAT-MED, 2012) o diversos autores (p. ej. Frediani & Matti, 
2006; Díaz-Osorio & Medina-Ruiz, 2019; García Martín, 2019) se posicionan, claramente, a favor 
de un modelo compacto tras considerar que la dispersión urbana evidencia tanto la ineficiencia 
del desarrollo como las consecuencias de un crecimiento incontrolado, por el contrario, tal y 
como reflejan los trabajos de Moliní & Salgado (2010) y, más recientemente, los de Artmann et al. 
(2019) y Rubiera-Morollón & Garrido-Yserte (2020), existen un conjunto de publicaciones, menos 
numerosas pero significativas, completamente escépticos a las virtudes de la ciudad compacta 
y donde se destacan sus aspectos negativos. Por otro lado, fuera del ámbito científico y según el 
mismo autor, esta última situación ha sido claramente reflejada en la mayoría de las legislaciones 
autonómicas españolas en materia de ordenación territorial, legislaciones cuyos preceptos pare-
cen oponerse a los asentamientos compactos de alta densidad.

Sin embargo, dicha preferencia normativa por un modelo de ciudad dispersa no ha tenido un 
carácter homogéneo de afección temporal y/o espacial. En primer lugar, mientras que durante 
la última década del siglo XX el suelo urbanizado en España aumentó un 29,5% (Muñiz & Gar-
cía-López, 2013), registro que la sitúa con la tercera tasa de ocupación más alta de la Unión Euro-
pea (EEA, 2006), para el año 2009 esta tendencia se invirtió, pues el País se sitúo entre las últimas 
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posiciones de consumo de suelo, bastante por debajo de la media europea (EEA, 2016). Por otro 
lado, desde una perspectiva espacial, aunque la mayoría de las regiones españolas presentan un 
alto índice de compacidad, las áreas costeras registran una tasa de dispersión urbana significa-
tivamente superior a las interiores (EEA, 2006). Actualmente, considerando los datos del Corine 
Land Cover (CLC, 2018), la superficie artificial comprende una extensión superior a 12 mil km2, lo 
que equivale a un 2,5% del territorio peninsular. No obstante, además de su acelerado incremento 
(Moliní & Salgado, 2010), la distribución de esta a lo largo de España es bastante irregular, pues 
los mayores índices de concentración urbana se localizan en dos regiones claramente diferen-
ciadas: i) la zona central, que abarca el área metropolitana de la comunidad autónoma de Madrid 
y ii) la vertiente litoral mediterránea, especialmente en las comunidades autónomas de Murcia, 
Valencia y Cataluña (CLC, 2018; Angel et al., 2011). A pesar de la distancia geográfica, territorial 
y económica existente entre ambas regiones, comparten una casuística común: el intenso creci-
miento inmobiliario registrado a lo largo la última burbuja inmobiliaria (Burriel de Orueta, 2015), 
pues durante la misma se convirtieron en el máximo exponente del motor constructivo del País 
(González Reverté, 2008).

Independientemente de la heterogénea dimensión urbana de los municipios españoles (Goer-
lich Gisbert & Cantarino Martí, 2012), las ciudades del litoral mediterráneo se han caracterizado 
por mantener unos niveles altos de compacidad (CAT-MED, 2012; Giménez García et al., 2018). 
Sin embargo, los acontecimientos urbanísticos, económicos y sociales acontecidos durante las 
últimas décadas (Górgolas Martín, 2017; Rodríguez López, 2006; Muñiz & García-López, 2013) 
han transformado por completo el modelo territorial, dando lugar a la proliferación de ciudades 
con configuraciones urbanísticas bastante diferentes (García Martín, 2016, 2019). Básicamente, 
el inicio de esta situación puede datarse a principios de la década de los 80, tras la adopción 
de un sistema económico neoliberal fundamentado sobre un exorbitante modelo de desarrollo 
inmobiliario (Díaz Orueta, 2004; Romero et al., 2012) cuyos efectos desencadenaron una intensa 
transformación ambiental, sociodemográfica y territorial que ha modificado por completo tanto la 
dinámica poblacional, como la urbanización tradicional mediterránea tan característica de estas 
áreas (Aledo, 2008; Giménez García et al., 2018; Mantecón et al., 2009).

Pese al consumista modelo edificatorio, así como el período de bonanza económica registra-
do durante los últimos años (Gil-Alonso et al., 2016), el desencadenante vital de este nuevo esce-
nario constructivo estuvo directamente vinculado a la demanda de segundas residencias (Rubiera 
Morollón et al., 2015) y, especialmente, al crecimiento demográfico (CAT-MED, 2012). Dentro de 
esta segunda causa, al igual que para el resto de los países, merece mención especial los flujos 
migratorios ocasionados a raíz de los JJOO de Barcelona y la Expo de Sevilla de 1992 (Harrison, 
2006), eventos internacionales que impulsaron la llegada masiva de turistas, fundamentalmente, 
del norte de Europa (ITE, 2013). Como resultado, los niveles de consumo de suelo alcanzados 
fueron muy superiores a las necesidades de la población residente, turística e inmigración laboral 
(EEA, 2006; Fernández & Barrado, 2011), llegando incluso a superar por un amplio margen las ra-
tios registradas en cualquier otro período (Fernández, 2007). Además, en esta región, el fenóme-
no de la dispersión urbana, aparte de los efectos ambientales (Giménez García et al., 2018; Muñiz 
& García-López, 2013) y problemas tanto económicos como sociales que pueda ocasionar (Car-
tone et al., 2021; García Martín, 2019), es doblemente preocupante, pues, por un lado, aparece la 
elevada vulnerabilidad que afecta a los ecosistemas costeros y, por otro, la zona está clasificada 
como una de las treinta y cuatro áreas de mayor diversidad a nivel mundial (EEA, 2006).
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Por consiguiente y, atendiendo a todo lo anteriormente expuesto, en primer lugar, el presente 
trabajo pretende identificar y explicar los patrones de consumo de suelo registrados durante las 
últimas cuatro décadas en una región determinada. Así mismo, mediante una batería de índices 
urbanos, también está orientado en definir el modelo territorial seguido, así como las distintas 
variables socioeconómicas que ha condicionado el mismo. Para ello, se ha desarrollado una me-
todología basada en el cálculo de diversos índices urbanos a partir de los datos proporcionados 
por la Sede Electrónica Catastro. Como resultado, se pretende obtener una perspectiva global e 
integradora de la evolución seguida en una de las regiones con mayor crecimiento urbanístico 
de España: el litoral mediterráneo peninsular. Para ello, se ha elegido como área de estudio a los 
municipios costeros de la Región de Murcia, pues constituyen un fiel reflejo de la dinámica de-
mográfica, territorial y constructiva registrada a nivel nacional. Por último, una vez calculados los 
diversos índices, sus resultados serán debidamente analizados y correlacionados con otra serie 
de indicadores para comprender mejor la situación actual, así como su posible evolución.

Área de estudio

La región seleccionada está situada en el margen SE de la vertiente mediterránea de la pe-
nínsula Ibérica, concretamente, se extiende a lo largo de los ocho términos municipales costeros 
de la Región de Murcia: Águilas, Cartagena, La Unión, Los Alcázares, Lorca, Mazarrón, San Javier 
y San Pedro del Pinatar (Figura Nº1). La extensión total del área abarca los 2.946 km2 (el 26% de 
la superficie regional) y da cabida a un largo entramado de núcleos poblacionales de diferente 
entidad demográfica y territorial (Cuadro Nº1). Geográficamente, además de las benévolas condi-
ciones climáticas derivadas de su localización, el área posee una configuración ambiental única, 
pues alberga la laguna de agua salada de mayor extensión en España, el Mar Menor, cuyo atractivo 
turístico es internacionalmente conocido (Instituto de Turismo de la Región de Murcia, 2020).

Figura N°1. 
Localización del área de estudio

Fuente: Elaboración propia.
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Cuadro N°1. 
Variables territoriales y demográficas básicas de cada municipio

Municipio
Superficie Población

Total (ha) % Regional Total % Regional
Águilas 25.169,78 2,23 35.301 2,39
Cartagena 55.807,35 4,93 214.802 14,53
La Unión 2.472,17 0,22 20.225 1,37
Los Alcázares 2.000,48 0,18 16.138 1,09
Lorca 167.504,69 14,81 94.404 6,39
Mazarrón 31.880,33 2,82 32.209 2,18
San Javier 7.523,58 0,67 32.489 2,20
San Pedro del Pinatar 2.244,78 0,2 25.476 1,72

Fuente: Elaboración propia a partir del Instituto Geográfico Nacional e INE (2020).

Desde una perspectiva demográfica, el área está habitada de forma continua por 471.044 
residentes (INE, 2020), cifra que representa casi el 34% de la población murciana. Sin embargo, 
el crecimiento poblacional de esta franja litoral, popularmente conocida como “Costa Cálida”, ha 
seguido una tendencia diferente al resto de la Región, de hecho, mientras que durante el periodo 
1960-2019 el resto de los municipios experimentó un crecimiento medio del 69 %, los del área3 
lo hicieron en un 170%. Paradójicamente, aunque durante las décadas de 1991 a 2019 el influjo 
de residentes extranjeros invirtió esta situación, pues la variación de estos en el área (10.185 %) 
fue inferior al promedio registrado en los otros municipios (12.066 %), cabe indicar el diferente 
carácter de los mismos (Membado Tena, 2013). En este sentido, no debe obviarse que la zona de 
estudio representa el principal destino turístico de la Región (Martínez del Bas, 2017), situación 
que aparece claramente reflejada en el número de viajeros, pernoctaciones, alojamientos y plazas 
turísticas disponibles (Instituto de Turismo de la Región de Murcia, 2020). En consecuencia, como 
resultado de las demandas crecientes de los visitantes, esta área ha sufrido el mayor desarrollo 
constructivo de infraestructuras, equipamientos y residencias de la Región.

En último lugar, además de la componente turística, la economía del área también está fuer-
temente ligada al sector agrícola destacando, junto con su nivel de desarrollo industrial y aporta-
ción al PIB regional, los municipios de Cartagena y Lorca.

Materiales y Métodos

Características y tratamiento de los datos empleados

Aunque diversos autores han estudiado la compacidad de varias ciudades españolas a través 
de fotointerpretación (Aguilera, 2010; Rubiera Morollón et al., 2015), vecindarios (Terzi & Bolen, 
2009), teledetección (Arellano & Roca,  2010) y, sobre todo, cartografía de usos de suelo (García 
Martín, 2016; Jiménez, 2015; Muñiz y García-López, 2013; Santos Preciado et al., 2013), para el 
presente trabajo se han utilizado una base con resolución adecuada para trabajar a escala muni-

3	 Considerando aquellos municipios para los que se dispone de datos según el INE (2020) y CREM (2020). 
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cipal: la cartografía catastral (García Martín, 2014; 2019;  López-Martínez et al., 2020; Mora-García 
et al., 2015; Santos Preciado et al., 2012), uno de los principales productos que ha impulsado el 
estudio de diversas variables urbanas (Rubiera-Morollón, & Garrido-Yserte, 2020). En palabras de 
Berné-Valero et al. (2004), el Catastro es simplemente un registro que contiene un censo descrip-
tivo o estadística gráfica de los bienes inmuebles de un país, cuyo origen y uso principal, en el 
caso de España, posee un carácter fundamentalmente tributario (Mora-García et al., 2015). Para 
el conjunto del País, según el Real Decreto Legislativo 1/20044, todos los bienes inmuebles deben 
estar registrados obligatoriamente en el Catastro Inmobiliario, entidad definida como el “registro 
administrativo dependiente del Ministerio de Hacienda en el que se describen los bienes inmue-
bles rústicos, urbanos y de características especiales”.

A su vez, dentro del citado Ministerio (actualmente, Ministerio de Hacienda y Función Pública), 
la Dirección General del Catastro posee una Sede Electrónica que permite la descarga masiva, 
previa identificación digital, de aquellos datos catastrales no protegidos5. Entre la variedad de 
datos existentes, aparecen dos productos cartográficos básicos (Santos Preciado et al., 2012) 
que han sido descargados y, posteriormente, utilizados para la realización del presente trabajo: i) 
la cartografía vectorial y ii) la información alfanumérica (Figura Nº2). En primer lugar, dicha car-
tografía está conformada por un amplio conjunto de ficheros espaciales en extensión shapefile 
(“.shp”) (Dirección General del Catastro, 2014), por lo que pueden ser perfectamente incorpora-
dos y explotados a través de cualquier SIG (Santos Preciado et al., 2012). Entre todos los ficheros 
disponibles, para el presente estudio se ha utilizado el denominado como “Subparcelas urbanas” 
(ver Mora-García et al., 2015), pues, entre otros, recoge toda la información relativa a parcelas, 
subparcelas, tipología y número de plantas edificadas en cada construcción dentro de suelo ur-
bano (ver Modelo de datos de cartografía vectorial, Dirección General del Catastro, 2014). Por 
otro lado, la información alfanumérica está conformada por varios tipos de registros codificados 
a través de un archivo con extensión “.CAT”, por lo que debe tratarse adecuadamente en función 
del registro necesario (Mora-García et al., 2015; Santos Preciado et al., 2012), en este caso, año de 
construcción y uso (ver manual Dirección General del Catastro, 2011).

Una vez descargadas y manipuladas las dos fuentes básicas anteriores (Figura Nº2), el siguien-
te paso consistió combinar los datos obtenidos de la información alfanumérica (año de construc-
ción y uso) con la cartografía vectorial (parcela catastral) en base a la metodología establecida 
por Mora-García et al. (2015). Como resultado, se obtuvo un fichero shapefile que visualmente 
reflejaba la cartografía catastral a nivel de subparcela, pero, en cuya tabla de atributos, se ha 
añadido tanto el año de construcción como el uso. A este respecto cabe mencionar que, debido 
a la presencia de varios bienes inmuebles dentro de una misma parcela catastral, a cada edificio 
se le ha asignado la fecha de construcción del inmueble más reciente. Además, debido a la ma-
yor fiabilidad de los datos, se ha optado por analizar, exclusivamente, el crecimiento urbano del 
período comprendido entre 1975 y 2018, ambos inclusive, en base a: i) con carácter anterior al 
mismo los datos catastrales eran actualizados cada cinco años (actualmente se hace tres veces 
al año) y ii) aparecen bienes inmuebles (generalmente, históricos) cuya fecha de construcción ha 
sido codificada con un cero.

4	 Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.
5	 Los datos catastrales no protegidos, o de uso libre, son aquellos que no especifican la titularidad y el valor catastral de los mismos.
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En último lugar, la altura de cada edificio fue calculada tras modificar y adaptar el script desa-
rrollado por Moya Fuero (2013), así como se filtraron los datos en base a su fecha de construcción, 
uso y tipología (ver Figura Nº2).

Índices urbanos

Para determinar las características constructivas y tendencias de cada municipio, al igual que 
aparece en otros trabajos como los de Díaz-Osorio & Medina-Ruiz (2019), García Martín (2019), 
Muñiz & García-López, 2013, Rubiera Morollón et al. (2015), Santos Preciado et al. (2013) o Steurer 
& Bayr (2020), se utilizarán los resultados proporcionados por la evolución temporal de una serie 
de índices complementarios establecidos a nivel local, en este caso: superficie urbanizada, super-
ficie edificada, compacidad absoluta y tasa de ocupación.

Los dos primeros índices, denominados como superficie urbanizada (SU) y superficie edifica-
da (SE), reflejan las tasas de consumo y transformación de suelo a nivel municipal. Sin embargo, 
mientras la SU representa la extensión total del área urbana independientemente de su finalidad o 
uso (centros comerciales, zonas verdes, parkings, jardines, campos de fútbol, etc.), la SE simboli-
za el espacio destinado exclusivamente a viviendas, o lo que es lo mismo, la superficie realmente 
habitable. No obstante, independientemente de la tipología de superficie reflejada por cada uno, 
en ambos casos sus unidades se expresarán en m2.

Figura N°2. 
Fuentes utilizadas y procedimiento seguido

Fuente: Elaboración propia.
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Por otro lado, el modelo de crecimiento urbano de cada municipio está reflejado por la com-
pacidad absoluta (CA) y la tasa de ocupación (TO) (ver Figura Nº3). En este sentido, la CA refleja 
el cociente entre el volumen edificado y la SU a nivel municipal, es decir, expresa la intensidad 
edificatoria sobre el suelo urbano. No obstante, al igual que sucede en otros trabajos (CAT-MED, 
2012; Díaz-Osorio & Medina-Ruiz, 2019; García Martín 2016, 2019) se ha considerado que dicho 
índice no informa sobre el auténtico modelo constructivo, pues el total de superficie transforma-
da es muy superior al realmente habitable, por lo que se ha establecido una versión modificada y 
más realista, la definida como TO. Este índice ha sido calculado en base al volumen SE presente en 
SU (ver Figura 3) y representa el consumo porcentual de suelo alcanzado por cada unidad cons-
tructiva en base a su altura, o lo que es lo mismo, el grado de eficiencia adquirido por el modelo 
constructivo en cada municipio. Posteriormente, según los resultados obtenidos, se ha optado 
por establecer las siguientes categorías de TO: baja, < 25 %, media, [25 % – 50 %), alta, [50 % – 75 
%) y muy alta, > 75%.

Figura N°3 
Fórmulas utilizadas para el cálculo de la compacidad absoluta (CA) y tasa de ocupación (TO)  

a nivel municipal.

Fuente: Elaboración propia.

En cuanto al valor del volumen edificado, este ha sido estimado en base al producto del nú-
mero de plantas promedio de cada construcción destinada a viviendas (sin considerar las de 
cota igual a 0) por la altura promedio de cada una, cuyo valor ha sido establecido en tres metros 
(CAT-MED, 2012).

Finalmente, a través de un SIG y del programa estadístico RStudio (R Core Team, 2019) se cal-
cularán, tratarán y analizarán todos los datos anteriores.

Modelos explicativos

Por último, del mismo modo al contemplado por Rubiera Morollón et al. (2015), con la inten-
ción de desglosar la casuística de los valores alcanzados por cada uno de los índices anteriores 
(SU, SE, CA y TO), se analizará su evolución a través de distintas variables predictoras de índole 
territorial, social y económico. Para ello, mediante un análisis de regresión lineal se obtendrá un 
modelo explicativo capaz de revelar la relación existente entre cada índice y las características 
del área de estudio.

Las distintas variables predictoras utilizadas (ver Anexo I) han sido consideradas a nivel muni-
cipal y extraídas de fuentes oficiales como el Instituto Nacional de Estadística (INE, 2020), el Insti-
tuto de Turismo de la Región de Murcia (2020), el Sistema de Información Territorial de la Región 
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de Murcia (SITMUR, 2016) o el Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana (2020). Ade-
más, durante la elección inicial de las mismas para su consideración en el modelo, hubo algunas 
que tuvieron que ser directamente descartadas debido a cuestiones económicas, temporales, 
fiabilidad o secreto estadístico.

Resultados y discusión

Superficie urbanizada y edificada

Considerando los distintos resultados obtenidos, puede afirmarse que tanto la superficie ur-
banizada (SU) como la edificada (SE) siguen una tendencia decreciente (Figura Nº4) con un valor 
promedio, respectivamente, de 1.063.463 m2/año y 628.637 m2/año. Sin embargo, a pesar de la 
dinámica de cada variable, tras tipificar los datos se aprecia que su progresión anual es idéntica 
(P> 0.05, Wilcoxon Test). Por otro lado, atendiendo a los valores acumulados de SU, su evolución 
ha supuesto un incremento del 204 % de la superficie artificial desde el año 1975 (21.557.861 m2) 
hasta 2018 (65.489.992 m2), o lo que es lo mismo, la urbanización de un 2,24 % del área de estu-
dio. Además, considerando la dinámica anual tanto de la SU como de la SE, pueden establecerse 
tres períodos constructivos claramente diferenciados: i) 1975-1997, ii) 1998-2007 y iii) 2008-2018.

Figura N°4. 
Evolución anual (línea) y acumulada (sombreado) de la superficie edificada (rojo) y urbanizada (azul)

Fuente: Elaboración propia.

En el primero (1975-1997), a pesar de los distintos altibajos económicos y constructivos regis-
trados en España a consecuencia de las diferentes crisis económicas (Harrison, 2006), etapas 
constructivas boom y post-boom (Rodríguez López, 2006; Górgolas Martín, 2017), así como la 
dinámica poblacional y migratoria (Díaz Orueta, 2004; Recolons Arquer, 2005), el proceso de 
transformación del recurso suelo y de construcción de viviendas siguió una tendencia al alza. De 
hecho, aunque el crecimiento natural de la población alcanzó niveles próximos a cero durante la 
década de los años noventa (Recolons Arquer, 2005), desde 1991 y hasta la finalización de esta 
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época la SU siguió un patrón ascendente (Figura Nº5). Esta situación se acentuó especialmente a 
partir de 1996 cuando, tal y como reflejan los trabajos de Giménez García et al. (2018) y Recolons 
Arquer (2005), el progresivo volumen de población inmigrada generó un nuevo ciclo de creci-
miento demográfico.

Figura N°5. 
Cambios porcentuales de la superficie ocupada en cada periodo

Fuente: Elaboración propia.

Adicionalmente, también debe resaltarse que, durante esta etapa, se alcanzó uno de los picos 
de superficie destinada a viviendas, concretamente en 1980, cuando se edificaron 1.315.285 m2, 
el 66 % del área urbanizada ese año. No obstante, aunque dicho valor representa casi el 3 % de 
la SE del período analizado, debe considerarse que no refleja fielmente el número de viviendas 
construidas, pues en ese año se materializó el traspaso de las competencias en materia de recau-
dación catastral desde el nivel estatal a las entidades locales. En consecuencia, esta situación se 
tradujo en la precipitada inclusión y regularización de miles de viviendas previamente no con-
tabilizadas, pues se convirtieron en uno de los principales ejes de recursos económicos locales 
(Muñiz & García-López, 2013; Llombart Bosch, 2017). Conjuntamente y, a partir de esa fecha, el 
catastro pasó a depender exclusivamente del Ministerio de Economía y Hacienda, administración 
que instauró una nueva base de datos de mayor precisión cartográfica (Llombart Bosch, 2017). 
Por otro lado, en el último año de este primer periodo (1997) se impulsó la SU y la SE como con-
secuencia de la progresión, desmesuradamente alcista, del precio del suelo urbano y la vivienda 
(Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana, 2020; Rodríguez López, 2006).

Por su parte, el segundo periodo considerado (1998-2007) comenzó tras una breve etapa de 
recesión urbanística (Górgolas Martín, 2017) y la aprobación de la ambiciosa Ley de Suelo de 
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19986, normativa vigente durante casi una década y cuyo carácter liberalizador (Jiménez, 2009) 
catalizó una de las épocas más convulsa del desarrollo inmobiliario español (Burriel de Orueta, 
2008; Olcina et al., 2016). En efecto, durante la misma se alcanzó el máximo histórico de superfi-
cie urbanizada (año 2004 con 3.360.013 m2, el 0,12 % de la superficie total del área de estudio) y 
edificada (año 2005, con 1.598.399 m2). Asimismo, en la fase central de este periodo, ligeramente 
anterior a la época de recesión inmobiliaria a nivel estatal que se iniciaría en 2006 (Burriel, 2015), 
se registraron los niveles más altos en construcción de viviendas desde 1960 (Rodríguez López, 
2006) con 10.544 nuevos edificios. Sin embargo, pese a las distintas causas económicas, legislati-
vas y constructivas en que se encontraba inmerso el País (Burriel de Orueta, 2008; 2015; Olcina et 
al., 2016), el catalizador fundamental de dicho crecimiento edificatorio estaba relacionado, direc-
tamente, con el descomunal aumento de turistas acontecido en las costas mediterráneas desde 
el año 2001, especialmente en la Región de Murcia (Gil-Alonso et al., 2016). Por último, a partir 
del año 2004 tanto la SU como SE caen considerablemente debido a dos causas fundamentales: 
i) el brusco descenso edificatorio registrado y ii) el consiguiente estancamiento de la demanda 
(Burriel de Orueta, 2015; Calderón Calderón & García Cuesta, 2017).

Por otro lado, en este segundo periodo destaca la influencia de las políticas urbanizatorias 
sobre la tercera burbuja inmobiliaria registrada en España (1998-2007, Burriel de Orueta, 2015), 
pues la liberalización del suelo introducida por la Ley 6/1998 (Jiménez, 2009; Górgolas Martín, 
2017) desembocó en los mayores consumos de suelo registrados (P < 0.05, Kruskal–Wallis H test y 
Mann–Whitney U test). De hecho, la SU media transformada durante la misma supera, respectiva-
mente, en un 177 % y en un 191 % a la primera (1975-1984) y segunda burbuja (1986-1991) recono-
cidas en España (Rodríguez López, 2006). Sin embargo, atendiendo a los resultados obtenidos de 
SE, el número de viviendas edificadas en dicha tercera burbuja no alcanzó valores tan elevados a 
sus predecesoras, pues sobrepasó sus umbrales en un 144 % y un 143 %, respectivamente.

Además del carácter eminentemente expansivo que caracterizaba la normativa en materia de 
ordenación territorial y urbanística (Calderón Calderón & García Cuesta, 2017; Górgolas Martín, 
2017) que reflejan los datos anteriores, las abultadas ratios constructivas registradas durante la 
tercera burbuja están relacionadas tanto con el desmedido proceso de construcción (Gil-Alonso 
et al., 2016) y especulación urbanística acontecido (Burriel de Orueta, 2008), así como con las 
elevadas tasas migratorias (Gil-Alonso et al., 2016). De igual modo que el contexto económico y 
demográfico influyó sobre el entramado urbano municipal y regional (Burriel de Orueta, 2015), 
también repercutió sobre otros aspectos ambientales, paisajísticos (Aledo, 2008; Mantecón et al., 
2009) y, sobre todo, constructivos (Burriel de Orueta, 2008). Entre todas estas transformaciones 
territoriales, cabe resaltar el aumento del número de construcciones en zonas inundables, pro-
blemática bastante difundida en los diferentes instrumentos territoriales de planificación local, 
especialmente, en los municipios sitos en la vertiente litoral mediterránea (Llasat et al., 2014; 
Olcina et al., 2016; López-Martínez et al., 2020).

Finalmente, a lo largo de la tercera etapa definida, década de 2008 a 2018, los valores de SU 
y SE descendieron a su mínima expresión debido al estallido de la última burbuja inmobiliaria da-
tada en España (Burriel de Orueta, 2015). Efectivamente, dicha corriente aparece reflejada en las 
cifras alcanzadas tanto por la SU como la SE, cuyos valores fueron, respectivamente, un 20 % y un 

6	 Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.
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10 % inferiores al promedio del periodo analizado. En definitiva, constituyen un claro ejemplo de 
crecimiento residual consecuente de una profunda recesión urbanística y económica (Gil-Alonso 
et al., 2016). Sin embargo, pese a su relativamente escasa relevancia, las graves consecuencias 
ambientales, territoriales y urbanas generadas durante el boom constructivo anterior tardarán 
varios años en ser asimiladas (Burriel de Orueta, 2015).

Aunque las tendencias anteriores se mantienen, prácticamente, en todos y cada uno de los 
ocho municipios que componen el área de estudio, puede comprobarse (Cuadro Nº2) como la 
evolución temporal de los mismos ha sido diferente debido, fundamentalmente, a la disponibili-
dad de suelo para su transformación.

Cuadro N°2. 
Variación porcentual de la superficie urbanizada (SU) y edificada (SE) a nivel municipal

Año
Superficie Urbanizada (SU)

Águilas Cartagena La Unión Los  
Alcázares Lorca Mazarrón San 

Javier
San Pedro 
del Pinatar

1975 83,48 1.186,62 73,07 38,68 281,81 82,40 312,23 97,49

2018 349,62 2.944,27 178,74 350,36 752,64 747,32 922,61 302,53

% 418,79 248,12 244,62 905,80 267,08 906,93 295,49 310,30

Año
Superficie Edificada (SE)

Águilas Cartagena La Unión Los  
Alcázares Lorca Mazarrón San 

Javier
San Pedro 
del Pinatar

1975 57,10 423,14 35,90 20,59 167,65 45,11 79,62 1.023,25

2018 229,67 1.463,09 93,62 233,74 379,15 466,46 476,26 1.170,96

% 402,23 345,77 260,78 1.135,05 226,15 1.034,02 598,16 114,44

Fuente: Elaboración propia.

Sin embargo, al estandarizar los datos anteriores en función de la superficie municipal, los 
resultados cambian drásticamente. A este respecto, mientras Los Alcázares ha experimentado el 
mayor crecimiento urbanístico a lo largo del período analizado (P < 0.05, Kruskal–Wallis H test y 
Mann–Whitney U test), Lorca ha registrado las menores tasas de consumo del recurso suelo y, el 
resto de los municipios, se han mantenido en una posición intermedia, aunque con diferencias 
entre los mismos (Figura Nº6). En definitiva, estas diferencias entre los distintos modelos urbanís-
ticos pueden relacionarse con dos factores: i) la superficie municipal y ii) tasa de inmigración. En 
primer lugar, pese haber seguido la política territorial consumista derivada de la Ley 6/1998 (Cal-
derón Calderón & García Cuesta, 2017), en los municipios de mayor extensión (Lorca y Cartagena, 
cuya amplitud supera en un 355 % y 52 %, respectivamente, al promedio municipal del área), la 
superficie urbanizada representa un menor impacto territorial (1,16% y 0,81%, respectivamente). 
En este aspecto cabe resaltar las políticas urbanísticas del municipio de Cartagena pues, aunque 
alberga algunas de las grandes áreas industriales de la Región (Valle de Escombreras), zonas de 
minería, así como un abanico de núcleos costeros de diferente entidad (la mayoría situados en el 
entorno del Mar Menor y Mar Mediterráneo), la incidencia de la superficie urbanizada ha sido de 
los más bajos (García Martín, 2016). En este sentido, aunque el factor espacial adquiere un papel 
relevante sobre el impacto edificatorio, también debe destacarse la disponibilidad técnica y hu-
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mana que posee cada consistorio local para gestionar adecuadamente su territorio, pues ambos 
municipios concentran la mayor población y PIB del área de estudio (CREM, 2020).

Figura N°6. 
Relación entre la superficie urbanizada y la municipal

Fuente: Elaboración propia.

En segundo lugar, atendiendo a la tasa de inmigración, debe considerarse que el número 
de nuevos residentes y la inmigración acaecida en cada municipio también ha jugado un papel 
fundamental al condicionar, enormemente, la superficie habilitada para la construcción. En este 
sentido, mientras que para estos ochos municipios costeros el porcentaje de crecimiento po-
blacional promedio durante el periodo 1960 – 2020 se incrementó, según cifras del INE (2020), 
en un 170 % (cifra un 146 % superior a la media municipal), la inmigración (época 1991-20207) lo 
hizo en una proporción bastante más abultada, llegando al 10.085 % (Cuadro Nº3). Esta situación 
adquiere especial interés en Los Alcázares (26.478 %), Lorca (22.263 %) y San Pedro del Pinatar 
(11.278 %), municipios donde, según Membrado Tena (2013), los movimientos migratorios estuvie-
ron relacionados con dos factores fundamentales: i) las posibilidades y condiciones laborales y ii) 
las benévolas circunstancias climáticas. Ambos grupos, además de romper el crecimiento natural 
de la población, especialmente el segundo, los también denominados como “migrantes playa” y 
cuya cuantía llegó a representar el 20% de los empadronamientos en provincias mediterráneas 
(Membrado Tena, 2013), provocaron importantes cambios territoriales al transformar por com-
pleto el patrón urbanístico tradicional tan características de estas áreas (Aledo, 2008; Giménez 
García et al., 2018; Mantecón et al., 2009).

7	 Los diferentes periodos temporales considerados para definir el crecimiento poblacional total y migratorio se deben al número de datos 

disponibles, pues hasta 1991 el INE no empezó a contabilizar como una nueva variable demográfica. 
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Cuadro N°3. 
Evolución de la población total y extranjera en cada uno de los municipios

Municipio
Población

Total Extranjeros
1960 2020 % 1991 2020 %

Águilas 15.535 35.722 130 200 4.290 2.045
Cartagena 122.387 216.108 77 552 24.384 4.317
La Unión 11.679 20.538 76 38 2.116 5.468
Los Alcázares 3.670* 16.590 352 23 6.113 26.478
Lorca 59.316 95.515 61 90 20.127 22.263
Mazarrón 9.998 32.839 228 259 12.235 4.624
San Javier 9.734 33.129 240 193 8.311 4.206
San Pedro del Pinatar 5.449 25.932 376 55 6.258 11.278

Fuente: Elaboración propia. * Para el caso de Los Alcázares se ha considerado el periodo 1991-2020 
pues, anteriormente, no existen registros.

Compacidad absoluta y tasa de ocupación

Del mismo modo que ocurre con los dos índices anteriores, la compacidad absoluta (CA) y la 
tasa de ocupación (TO) han seguido una dinámica decreciente (Figura Nº7) y similar entre sí (P> 
0.05, Wilcoxon Test). No obstante, a pesar del carácter de dicho patrón, durante el periodo anali-
zado la CA ha adquirido un valor promedio del 6 m, es decir, sobrepasa los niveles deseables de 
compacidad absoluta establecidos por CAT-MED (2012). En este sentido, combinando este valor 
con la clasificación establecida por García Martín (2016b), puede afirmarse que los municipios del 
litoral murciano han seguido un modelo territorial caracterizado por una alta compacidad, aunque 
baja altura (inferior a 3 plantas). Sin embargo, analizando los datos promedio obtenidos para la 
TO, cuya cifra asciende hasta el 68%, puede considerase un alto grado de ocupación en base a la 
categorización anteriormente establecida.

Figura N°7. 
Evolución de la compacidad absoluta (CA) y tasa de ocupación (TO)

Fuente: Elaboración propia.
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Por otro lado, considerando la evolución de los datos según su tendencia anual (Figura Nº7), 
en ambos índices se aprecia la existencia de un punto de inflexión a partir del año 1999, momento 
inmediatamente posterior a la aprobación de la Ley 6/1998, normativa urbanísticamente bastante 
ambiciosa y focalizada en potenciar el proceso urbanizador (Jiménez, 2009). De hecho, como ya 
se ha comentado previamente, este texto jurídico puede considerarse como el detonante de la 
tercera burbuja inmobiliaria (1998-2007), pues estaba caracterizada por una hipertrofia de suelo 
urbanizable (Calderón Calderón & García Cuesta, 2017) cuyos efectos, tal y como refleja la CA, 
aumentaron las necesidades del recurso suelo, pero redujeron la TO debido al peculiar modelo 
expansivo adoptado (Matesanz Parellada, 2009).

Adicionalmente, atendiendo a la última década del periodo estudiado, se produce un descen-
so de la CA, es decir, disminuye la superficie destinada a la urbanización y, consecuentemente, la 
tasa de consumo de suelo. Esta situación puede relacionarse con el cambio de paradigma intro-
ducido tanto por la Ley de Suelo de 20078 como las normativas posteriores a esta9, pues, según 
las mismas, el modelo urbanístico debía estar encaminado hacia una ciudad más compacta y 
sostenible (Calderón Calderón & García Cuesta, 2017). Además, a partir del año 2010 el valor de 
la compacidad cae considerablemente hasta valores anteriores al boom inmobiliario desenca-
denado por la Ley de Suelo de 1998, sin embargo, este brusco descenso no puede relacionarse 
con un cambio de paradigma urbanístico legalmente introducido, sino con la crisis económica e 
inmobiliaria iniciada a partir del año 2008 (Burriel de Orueta, 2015; Calderón Calderón & García 
Cuesta, 2017).

En este sentido y, siguiendo esta línea edificatoria, también merece especial atención la dis-
par tendencia establecida por la TO, principalmente durante los últimos años, cuando se aprecia 
una evidente época de ciudad consumista de suelo, pero bajos niveles constructivos (años 2005 
a 2011), seguida por una inversión del modelo urbanístico desde el año 2011 hasta 2018. En este 
contexto, mientras que la primera época está relacionada con la política territorialmente insacia-
ble que ostentaba la Ley de Suelo de 1998 y su consecuente producción de superficie artificial 
(Calderón Calderón & García Cuesta, 2017; Górgolas Martín, 2017), la segunda lo hace con los 
vaivenes urbanísticos derivados del tsunami inmobiliario registrado en la época anterior, escena-
rio que ocasionó casi la desaparición del sector promotor-inmobiliario (Rodríguez López, 2015). 
Además, el hecho de que muchas viviendas no fueran inscritas en su fecha de construcción, sino 
tras su finalización o venta, explica los dispares ascensos y descensos registrados a lo largo del 
último lustro.

En base a los resultados obtenidos a nivel local, puede afirmarse que, con carácter general, la 
compacidad absoluta de la mayoría de los municipios es menor al promedio del área de estudio, 
es decir, han seguido una dinámica de dispersión urbana similar a la registrada en otras localida-
des españolas (García Martín, 2019; Giménez García et al., 2018; Santos Preciado et al., 2013). Por 
el contrario, en los términos localizados en el SO regional, Águilas y Lorca, se han mantenido por 
encima de dicho valor (Figura Nº8), alcanzando unas cotas de dispersión similares a las observa-
das en ciudades de mayor tamaño (García Martín, 2016; 2019). Por consiguiente, esta distribución 

8	 Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo.
9	 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de suelo y Real Decreto Legislativo 7/2015, 

de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana.
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espacial de la tasa de densidad denota un claro patrón constructivo cuya causa parece estar rela-
cionada con: i) accesibilidad por tráfico rodado y ii) área de influencia, pues tanto en la vertiente 
oriental aparece el mayor entramado de vías de comunicación regionales, como movimientos so-
ciales de los municipios colindantes, condiciones que aparecen avaladas por el elevado número 
de viviendas secundarias (INE, 2020).

Figura N°8. 
Mapa de la compacidad municipal respecto al área de estudio

Fuente: Elaboración propia.

Con la intención de responder a las causas anteriores, los municipios afectados adoptaron un 
patrón urbanizador desarrollado en base a dos elementos básicos: i) la disponibilidad de superfi-
cie municipal apta para la construcción (superficie urbanizable) y ii) la oferta turística. En primer 
lugar, aunque el municipio de los Alcázares posee en proporción a su extensión cuatro veces más 
terreno clasificado como urbanizable que Cartagena, este tiene once veces más suelo apto para 
la construcción (SITMURCIA, 2015). Por otro lado, mientras que Cartagena posee como princi-
pal atractivo turístico diversos asentamientos poblaciones como La Manga del Mar Menor, Los 
Urrutias y Los Narejos, prácticamente los Alcázares constituye una única entidad local enfocada 
a la inmigración turística, inmigración cuyos efectos demográficos son unos de los principales 
agentes causales de la dispersión urbana (Giménez García et al., 2018; Rubiera Morollón et al., 
2015). De hecho, según datos del Instituto de Turismo de la Región de Murcia (2020), el número 
de alojamientos turísticos como tal hoteles, pensiones y apartamentos) de Los Alcázares alcanza 
el 66% de la capacidad turística de Cartagena, pero solo contiene un 6% de su línea de costa y 
menos del 4% de su superficie. En resumen, en esta serie de municipios con un núcleo poblacio-
nal principal se produce una concentración urbanística bastante perjudicial en comparación con 
la existencia de diversas áreas.
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En cuanto a la desigual evolución de la compacidad absoluta a nivel municipal, cuyos efectos 
tanto directos como indirectos sobre el territorio aparecen extensamente reflejados en el trabajo 
de Martínez-Fernández et al., (2009), debe destacarse que Águilas y Lorca registran los valores 
más altos de CA (P < 0.05, Kruskal–Wallis H test y Mann–Whitney U test), es decir, alcanzan los 
valores más altos de intensidad edificatoria. A su vez, detrás de estos municipios se sitúan el resto 
de las localidades estudiadas (Cartagena, Mazarrón, San Javier, San Pedro del Pinatar, La Unión y 
Los Alcázares), donde no se han detectado diferencias significativas entre sus valores de compa-
cidad (P > 0.05, Kruskal–Wallis H test y Mann–Whitney U test). A este respecto, aunque ambos mu-
nicipios constituyen entidades independientes y relativamente distantes entre sí (unos 37 km.), 
cabe resaltar que siguen dinámicas de crecimiento constructivo similares, pero no demográficas 
debido a que una gran parte de la población residente de manera habitual en Lorca posee o suele 
adquirir una segunda residencia en Águilas.

Por último, respecto a la TO, pese a la disparidad de datos registrados a lo largo de la serie 
analizada, durante el primer periodo constructivo (1975-1997) aparece una tendencia al alza siste-
mática, o lo que es lo mismo, un modelo urbanístico fundamentado en un menor consumo de sue-
lo. De hecho, durante esta época la TO superó, de media, en un 22% las cifras obtenidas para los 
otros dos periodos constructivos considerados (1998-2007 y 2008-2018), situación que denota 
los diferentes caracteres normativos en materia de urbanismo (Matesanz Parellada, 2009; Górgo-
las Martín, 2017). En cuanto a los municipios con mayor TO, caben destacar Águilas, Los Alcáza-
res, Mazarrón, San Javier y San Pedro del Pinatar (Figura Nº9), localidades que han sido capaces 
de optimizar su dinámica constructiva en pro de una ciudad más compacta, sin embargo, en la 

Figura N°9. 
Tasa de ocupación (TO) municipal

Fuente: Elaboración propia.
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vertiente contrataría aparece Cartagena, Lorca y La Unión, donde se registran los menores apro-
vechamientos de suelo (P < 0.05, Kruskal–Wallis H test y Mann–Whitney U test). Por consiguiente, 
todo parece indicar que existe una relación entre la disponibilidad territorial municipal y la forma 
que tienes los planificadores locales de entender y optimizar el territorio, pues los dos términos 
de mayor extensión estudiados han sido los que peores resultados han obtenido. Sin embargo, 
un suceso paradójico lo constituye La Unión, donde a pesar de su escasa extensión también se ha 
descuidado este aspecto debido, posiblemente, al escaso crecimiento urbanístico que ha sufrido 
a consecuencia de no tener cerca ningún polo de influencia urbano (Rubiera-Morollón, & Garri-
do-Yserte, 2020) o recreativo (Giménez García et al., 2018).

Modelos explicativos

Los diferentes valores y tendencias detectadas a nivel local entre los índices de SU, SE, CA y 
TO denotan la existencia de una dinámica constructiva multidimensional (Steurer & Bayr, 2020) 
que dificulta su comprensión global. Para superar este obstáculo, se ha optado por reducir a su 
mínima expresión la realidad a través una serie de modelos de regresión lineal múltiple, modelos 
mediante los que se pretende revelar pormenorizadamente el vínculo existente entre cada uno 
de los índices urbanos anteriores y las variables (ver Anexo I) territoriales, sociales y económicas 
disponibles y consideradas como más influyentes en base al trabajo de Rubiera-Morollón, & Ga-
rrido-Yserte (2020).

Primeramente, mientras que la SU está significativa (test F p<0.001) e íntimamente relacionada 
(R2 = 0.9) con el porcentaje de superficie urbanizada local (% SURB), los kilómetros de costa mu-
nicipal (KM. costa) y el número de alojamientos turísticos (AT), los valores de SE (test F p<0.001 
y R2 = 0.99) dependen, además de las variables predictoras anteriores (ver Cuadro Nº4), de la 
superficie municipal (SM) y el número de establecimientos hoteleros (EH). En definitiva, los re-
sultados demuestran que el modelo urbanístico seguido en los municipios del litoral murciano 
durante los últimos cuatro lustros ha estado enormemente influenciado por: i) las condiciones 
territoriales de cada localidad y ii) la oferta turística presente en cada una. Aunque dentro del 
primer grupo existen variables completamente libres a la influencia antrópica capaces de explicar 
las diferencias entre municipios (Rubiera Morollón et al., 2015), para ambos índices tanto el por-
centaje de superficie urbanizable (% SURB) como urbana (% SUR) juegan un papel fundamental, o 
lo que es lo mismo, están condicionados, respectivamente, por los intereses futuros y pasados de 
los planificadores territoriales, así como las distintas presiones externas a las que se encuentran 
expuestos (Fusch et al., 2017). En cuanto al segundo grupo, oferta turística, debe considerarse 
que en el área de estudio existen varios puntos con alta disponibilidad de alojamientos turísticos, 
como La Manga del Mar Menor o los municipios de Mazarrón y los Alcázares, zonas visitadas con-
tinuamente, pero, especialmente durante la época estival, por turistas tanto de ámbito nacional 
como internacional.

Por otro lado, respecto los índices de CA y TO, a pesar de que ha encontrado un modelo 
explicativo (Cuadro Nº3) que relaciona significativamente (test F p<0.05) la CA con la superficie 
urbana (SU) y el porcentaje de superficie urbanizable (% SURB), la recta de regresión obtenida 
no explica tanta variabilidad como en los modelos anteriores (R2 = 0.6). Sin embargo, para el ín-
dice de TO no se ha encontrado ningún modelo capaz de explicar con las suficientes garantías 
su posible relación con las diferentes variables predictoras utilizadas. En lo que se refiere a la 
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interpretación del modelo obtenido para la CA, se advierte que la única influencia sobre la mis-
ma proviene de la cantidad de suelo destinado a la urbanización, tanto pasada como futura, por 
cada administración local, situación que enlaza con la alta presión financiera que sufren las zonas 
urbanas en las áreas costeras mediterráneas (Giménez García et al., 2018; Rubiera Morollón et al., 
2016; Rubiera-Morollón, & Garrido-Yserte, 2020).

Cuadro N°4. 
Variables predictoras y modelo de regresión para la SU y la SE (arriba) y la CA (abajo)

Superficie Urbanizada (SU) Superficie Edificada (SE)
Variable Valor estimado p-valor Variable Valor estimado p-valor
Origen -146.316,60 < 0.5 Origen -220.100 < 0.001
% SURB 14.812,10 < 0.1 SM 85,16 < 0.001

KM. costa 6.584,20 < 0.005 % SUR 19.800 < 0.001
AT -466,5 < 0.1 KM. costa 976,3 < 0.005
      AT -473,1 < 0.001
    EH 17.590 < 0.001

Compacidad absoluta (CA)
Variable Valor estimado p-valor
Origen 6.825 < 0.001
% SU -2,63E-03 < 0.05

% SURB - 0.103 < 0.05

Fuente: Elaboración propia.

Propuestas de mejora

A pesar de la solidez que proporciona el uso de la cartografía catastral como fuente de partida 
para el presente estudio, deben considerarse una serie de limitaciones que han sido detectadas 
durante la realización de este.

Antes de todo, durante todo el trabajo se han asumido y arrastrado los distintos errores in-
cluidos tanto en la representación espacial de los datos como en los registros alfanuméricos. En 
este sentido, el cotejo de la cartografía con ortoimágenes aéreas de máxima actualidad permitió 
detectar la presencia de algunas construcciones que todavía no habían sido dadas de alta (es 
decir, la parcela catastral seguía catalogada como “SUELO” aunque ya estaba urbanizada), así 
como algunos problemas relacionados con la delimitación espacial de las mismas. Por otro lado, 
también se pudieron constatar diversas discrepancias en la codificación de los usos asignados 
a los distintos bienes inmuebles, pues mientras algunas edificaciones poseen bajos o viviendas 
destinadas a oficinas, comercios, almacenes u hostelería, entre otros, según la Sede Electrónica 
del Catastro habían sido catalogados como viviendas.

En segundo lugar, a pesar de la alta resolución y robustez de los datos catastrales, cabe indicar 
que la Dirección General de Catastro proporciona la cartografía espacial del centro geométrico de 
los distintos viales, pero no la superficie ocupada por los mismos, motivo por el que no han podido 
ser considerados durante el cálculo de la SU. No obstante, aunque a través de otras bases carto-
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gráficas hubiera sido posible obtener dicho dato, definitivamente se optó por no hacerlo debido 
a la diferente escala de trabajo con la que han sido establecidas, situación que imposibilitaría la 
adecuada realización del estudio y, además, incrementaría enormemente los errores producidos.

Por último, también debe indicarse que el diferente nivel de detalle reflejado en la cartografía 
vectorial y en el fichero alfanumérico ha generado un ligero error temporal. En este sentido, mien-
tras que la base alfanumérica codifica sus registros mediante una referencia catastral constituida 
por 20 dígitos y correspondiente hasta el nivel de cada bien inmueble, la cartografía vectorial solo 
alcanza hasta la categoría de parcela catastral (14 dígitos). En consecuencia, la imposibilidad de 
asignar a cada bien inmueble su fecha de construcción (Mora-García et al., 2015) ha provocado 
un ligero desfase temporal donde a todo el edificio se le ha atribuido la fecha de construcción del 
inmueble más reciente.

Conclusiones

En primer lugar, el presente estudio ha demostrado la robustez, fiabilidad y accesibilidad que 
poseen los datos catastrales para elaborar una amplia batería de variables tanto constructivas 
como territoriales, pues sus altos niveles versatilidad y exhaustividad superan, enormemente, 
las limitaciones detectadas en las fuentes cartográficas utilizadas en otros trabajos de índole 
similar. Además, aunque los archivos vectoriales pueden descargarse directamente a través de 
distintas plataformas y programas de carácter geográfico, su posterior combinación con los fi-
cheros alfanuméricos amplía enormemente la cantidad de parámetros inmobiliarios que pueden 
obtenerse, motivo por el que esta tipología de estudios está cada vez más presente dentro de la 
literatura científica.

Por otro lado, a pesar de las variaciones registradas en los índices de superficie urbaniza-
da (SU) y superficie edificada (SE), la tendencia general decreciente de los mismos denota una 
evolución hacia un modelo territorial, afortunadamente, cada vez más conservacionista, pues la 
superficie destinada directa e indirectamente para su urbanización es cada vez menor. No obs-
tante, también se ha podido comprobar que esta situación no está relacionada con ningún tipo 
de circunstancia socio-territorial propia del área objeto de estudio, pues los resultados obtenidos 
reflejan como el comportamiento dichos índices han seguido un patrón paralelo a los periodos 
de boom constructivo datados a nivel nacional. Por el contrario, al descender nivel local, en al-
gunos municipios esta tendencia sí ha llegado a invertirse, pues existen una serie de corrientes 
constructivas adoptadas por los diferentes planificadores locales que parecen estar íntimamente 
relacionadas con la capacidad de acogida territorial y la variación demográfica, especialmente 
para el caso de turistas, acontecida en cada uno de los municipios considerados.

En cuanto a los índices de compacidad absoluta (CA) y tasa de ocupación (TO), cuyo com-
portamiento puede considerarse idéntico, la combinación de ambos registros denota que, con 
carácter general, el litoral murciano ha adoptado un modelo urbanístico cada vez más disperso y, 
en consecuencia, con mayores consumos de suelo resultado de la ambiciosa dinámica estableci-
da a nivel estatal. No obstante, durante la última década, las ratios registradas para ambos índices 
reflejan un patrón constructivo mucho más equilibrado, pues a nivel del área de estudio los resul-
tados obtenidos denotan la implementación de un modelo diferente de ciudad caracterizado por 
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una mayor compacidad, pero de baja altura. Así mismo, analizando los datos con mayor nivel de 
detalle, aunque dentro del ámbito local y con carácter general los valores de CA y TO son, res-
pectivamente, inferiores y superiores al promedio de la Región, según el municipio considerado 
aparecen una serie de diferencias entre sí relacionadas con diversos aspectos socioterritoriales 
de los mismos. En este sentido, cabe destacar la adecuada gestión territorial realizada por la loca-
lidad de Águilas donde, a pesar de alcanzar los niveles más altos de intensidad edificatoria sobre 
suelo urbano, los planificadores locales fueron capaces de optimizar el modelo constructivo en 
relación con el resto de municipios del área. En definitiva, pese a constituir uno de los términos 
donde las tres burbujas inmobiliarias tuvieron un mayor impacto constructivo, llegó a combinarse 
perfectamente la disponibilidad de superficie de suelo urbanizable como la oferta turística.

En último lugar, los modelos explicativos que han podido elaborarse para cada índice urbano 
(SU, SE y CA) han permitido detallar y cuantificar cuáles han sido las variables sido socio-terri-
toriales más influyentes en cada uno. A este respecto, mientras que las distintas tipologías de 
superficies destinadas a la urbanización del recurso suelo tanto para construcción (SU) como 
habitabilidad (SE) aparecen, principalmente, ligadas a las condiciones geográficas locales (kiló-
metros de costa) y oferta turística, la presión sobre el suelo urbano (CA) depende, exclusivamente 
y tal y como era de esperar, de la cantidad de suelo consignado dentro del proceso urbanizador 
por cada administración local. Por consiguiente, dicho modelo ha sido capaz de justificar y es-
tablecer un previsible patrón urbano en función del planeamiento local actual y/o futuro, patrón 
cuya morfología podría extrapolarse y adaptarse a otra serie de municipios litorales en base a los 
indicadores considerados.
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Anexo I.

Variables predictoras utilizadas para los modelos explicativos

Tipo Variable Nombre Fuente

Urbana

Superficie urbanizada (m2)
Superficie edificada (m2)
Compacidad absoluta
Tasa de ocupación
Suelo urbano (km2)
Suelo urbanizable (km2)
% Superficie Urbana
% Superficie urbanizable

SU
SE
CA
TO
SU
SURB
%SUR
%SURB

PROPIA
PROPIA
PROPIA
PROPIA
SITMUR
SITMUR
SITMUR
SITMUR

Territorial Superficie municipal (km2)
Kilómetros de costa (km)

SM
KM_COSTA

IGN
IGN

Turísticas

Apartamentos turísticos (unidades)
Plazas apartamentos turísticos (uds.)
Empresas turismo activo (uds.)
Establecimientos hoteleros (uds.)
Plazas establecimientos hoteleros (uds.)
Precio del suelo de 2004 a 2019 (eu/m2)
Viviendas secundarias (uds.)

AT
PAT
ETA
EH
PEH
PS
VS

ITRM
ITRM
ITRM
ITRM
ITRM
MTMAU
INE

Demográficas

Población residente (número)
Población extranjera (número)
Variación población extranjera 1991-2011 (%)
Población extranjera 2011 (número)

POB
POBEXT
VPE9111
POBEXT11

INE
INE
INE
INE

Nomenclatura
·	 SITMUR: Sistema de Información Territorial de la Región de Murcia.
·	 IGN: Instituto Geográfico Nacional.
·	 ITRM: Instituto de Turismo de la Región de Murcia.
·	 MTMAU: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.
·	 INE: Instituto Nacional de Estadística.
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