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Abstract
Large cities and metropolitan areas are being transformed by different 
migratory and economic processes and also, in a relevant way, by 
residential mobility. This study focuses on the latter, analyzing profiles 
of the participants in centralization and suburbanization movements in 
Madrid, Barcelona, Valencia, Seville and Bilbao, based on data from 
the 2011 census. Using binomial logistic regression models, we have 
measured a greater tendency to seek out urban centers of middle 
classes, educated population and people living in non-traditional 
households. At the same time, there is a growing suburbanization 
of young, working-class people involved in family projects. The 
combination of both movements (which could be individually seen as 
examples of social mix) is causing an increase in urban segregation, 
now on a metropolitan scale.
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Resumen
Las principales metrópolis están siendo transformadas por diferentes 
procesos migratorios, económicos y también, de manera relevante, por 
la movilidad residencial. Este trabajo se centra en esta última, analizando 
los perfiles de los participantes en los movimientos de centralización 
y suburbanización en Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla y Bilbao, a 
partir de los datos del censo de 2011. Utilizando modelos de regresión 
logística binomial, se ha constatado la mayor tendencia a buscar los 
centros urbanos de las clases medias, con estudios y en hogares no 
convencionales, frente a una creciente suburbanización de jóvenes, de 
clase trabajadora y embarcados en proyectos familiares. La combinación 
de ambos movimientos (que tratados individualmente podrían 
considerarse avances en la convivencia social) ocasiona un incremento 
de la segregación urbana, pero ahora a escala metropolitana.
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IntroductIon1

By the middle of the 20th century rural to ur-
ban migration flows in the West had largely 
ceased and we find a resulting concentration 
of populations in and around major cities. The 
culmination of these urbanising processes led 
to the beginning of a new metropolitan era 
in which the residential mobility of urban po-
pulations became the main factor structuring 
cities. Since then, the majority of Western ci-
ties have undergone processes of population 
growth, exceeding previous administrative 
boundaries and expanding their areas of in-
fluence to increasingly distant municipalities. 
This reality has given rise to numerous stu-
dies on urban mobility in the Spanish (Feria, 
2010; Palomares-Linares, Feria and Susino, 
2017) and international context (Cadwalla-
der, 1992; Duhau, 2003). According to this 
research, residential mobility can be an in-
dicator of the state of development of urban 
processes due to its dual nature: at the macro 
level these flows are the primary way in which 
cities grow and transform, while at the micro 
level mobility is a social action taken by indi-
viduals and households and shaped by their 
desires, possibilities and limitations (Susino, 
2003). As a result, the spatial relocation of in-
dividuals affects the social, economic and 
even physical structure of urban areas, so 
that residential mobility becomes, in a broad 
sense, an element of social change: “moving 
within the city is moving the city” (Palomares-
Linares, 2017: 26). In the Spanish case, the 
delay in urbanising processes in the country’s 
main cities meant that the emergence of a 
new urban metropolitan structure arrived with 
a certain lag in comparison to other Euro-
pean countries (Cheshire, 1995). It was not 
until the eighties when residential mobility be-

1 This paper is part of the research results of the 
projects “Multi-methodological Approach to Residen-
tial Behaviour and Everyday Life  (MARBEL)” (PID2020-
119569GA-I00) and “Movilidad, Vivienda y Com-
portamiento Residencial en Andalucía (MOVICRA)” 
(PY20_00571).

gan to grow significantly in Spain’s major ci-
ties (Módenes, 1998) and became their main 
structuring element. Among the causes that 
explain the emergence of these metropolitan 
processes in Spain, we find a combination of 
demographic, political economic and residen-
tial factors that are, to a great extent, found in 
all areas of the country. The arrival of the age 
of emancipation of numerous Spanish baby-
boom cohorts (Donat, 2010), the saturation 
and inadequacy of the housing supply in the 
main cities (López-Gay and Recaño, 2009) 
and housing policy that favoured the cons-
truction of private market housing and access 
to home ownership (Leal and Martínez, 2016), 
have all fostered an increase in suburbaniza-
tion.

However, it was not until the first decade 
of this century when this trend toward met-
ropolitanisation became more pronounced 
(Palomares-Linares, Feria and Susino, 2017; 
Módenes, 2007; Nel-lo, 2004). Comittment 
to a growth model at the end of the nineties 
based on the massive construction of hous-
ing generated an expansionary economic cy-
cle that, along with a policy of easy credit, led 
to a surge in new housing at ever increasing 
prices (Górgolas, 2019). This dangerous com-
bination of an oversupply of housing and ris-
ing prices translated into an unprecedented 
increase in suburbanization and led to central 
cities becoming largely unaffordable for much 
of the population of metropolitan areas (Leal, 
2002; Sorando and Leal, 2019). This was 
further exacerbated by the speculative dy-
namics generated by urban regeneration and 
functional reconversion policies implemented 
at the end of the past century and beginning 
of this one (Antolín, Fernández-Sobrado and 
Lorente-Bilbao, 2010; Díaz-Orueta, 2012). A 
number of studies have emerged that have 
revealed gentrification processes in the cen-
tres of Spain’s major cities (Díaz-Parra, 2009; 
Fernández, 2014). At the same time, others 
have identified a growing suburbanization of 
poverty and working classes (López-Gay and 
Recaño, 2008, 2009; Torrado, 2018). These 
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are two complementary trends that seem to 
reinforce a dual city model at the metropoli-
tan-level.

In this study we analyse whether resi-
dential mobility at the beginning of the 21st 
century may have contributed to deepen-
ing tendencies toward urban dualisation at 
the metropolitan level in Spain. To do this, 
we first examine the existing literature, fo-
cusing on two issues: the broad contextual 
factors that may have contributed to proc-
esses of suburbanization and centralization, 
and the relevant individual factors in subur-
ban and central city mobility. Subsequently, 
we examine how the aggregation of individ-
ual choices can transform metropolitan ar-
eas. After, we specify the geographic areas, 
data sources and methodology employed. 
Regarding geography, we focus on Spain’s 
major cities and metropolitan areas: Madrid, 
Barcelona, Valencia, Seville and Bilbao, as 
these are places where the processes de-
scribed have had the greatest impact. Lastly, 
we analyse the role of movements of cen-
tralization and suburbanization in the period 
2001 to 2011 through an analysis of their 
profiles and determinants. With these data 
it is possible to reevaluate the impact these 
processes had in the broader framework of 
changes connected to the socioeconomic 
and residential transformations that occurred 
in Spain’s major metropolitan areas at the 
beginning of this century. In addition, we re-
flect on how these residential movements 
may be currently fostering dualizing trends.

conceptual framework

The structural context of residential 
mobility in Spain in the first decade of 
the 21st century

To understand the role of residential mobility 
in the transformation of Spain’s most impor-
tant metropolitan areas, we must first unders-
tand the structural context in which it occu-

rred. In the first decade of this century there 
were two contextual factors that conditioned 
the development of residential dynamics: the 
so-called real estate boom and the establis-
hment of policies aimed at the functional re-
conversion of spanish central cities. These 
two complex causal factors led to greater in-
equality and urban segregation (Díaz-Orueta, 
2012; Sorando and Leal, 2019).

It was, without a doubt, the growth in the 
real estate market that took place between 
1998 and 2008 that had the greatest impact 
on residential mobility at the beginning of 
the century. Starting in 1998 public authori-
ties committed to an economic development 
model primarily based on the massive and 
largely unregulated production of housing, 
generating a real estate boom. The passage 
in 1998 of a new Land Law made it easy to 
reclassify unprotected lands for development, 
this, along with a loose credit policy and a 
housing policy that favoured access to home 
ownership and discouraged the construction 
of social housing, increased housing demand 
in an artificial manner (Górgolas, 2019; Leal 
and Martínez, 2016). Along with this political-
institutional framework, we must also con-
sider the emergence at the end of the nineties 
and beginning of this century of a growing 
demand for housing fed by the massive in-
flux of foreign immigration and large cohorts 
of young people entering the housing market 
(Módenes, 2007; Leal and Martínez, 2016). 

The immediate result of this model was 
a large and unbalanced increase in hous-
ing supply. This, however, did not translate 
into a decline in housing prices due to the 
artifical sustaining of demand resulting from 
both easy access to credit and speculation 
(Górgolas, 2019). As a result, Spain’s main 
cities began a rapid expansion of their ter-
ritorial borders towards previously undevel-
opable land in adjacent municipalities; at 
the same time, housing prices grew, partic-
ularly in relation to wages. In this context of 
deregulation and a major expansion of the 
housing market, metropolitan cities began 
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to be structured into large spaces differen-
tiated by levels of social prestige and, ulti-
mately, cost of housing (Leal, 2002; Sorando 
and Leal, 2019). Each socioeconomic strata 
was increasingly likely, given their economic 
and credit possibilities, to access a particu-
lar segment of the growing housing stock, 
leading to a substantial increase in urban 
social segregation. At the metropolitan level, 
the cycle of an expanding housing market 
translated into a larger suburbanising cy-
cle (Módenes, 2007; Nel-lo, 2004; Susino 
and Duque-Calvache, 2012). The central 
cities of these metropolitan areas became 
spaces of conflict, where extreme inequal-
ity existed within a small geographic area. 
Certain neighborhoods became elite spaces 
(García-Pérez, 2014; Sequera, 2013), inac-
cessible for much of the population, their 
less well-off inhabitants being pushed out. 
However, city centres still remain home to 
pockets of a poor and a marginalised popu-
lation (in many cases, pending future gentri-
fication). Foreign immigrants often choose 
these locations because of their proximity to 
the service jobs that exist in central city ar-
eas and the continued existence of certain 
low-priced housing. In general, this process 
has allowed sectors of the traditional work-
ing-class that resided in central cities to sell 
or rent their housing and move to neighbor-
hoods in better conditions in the surround-
ing metropolitan rings (Módenes, 2007).

In parallel with the urban and real estate 
expansion taking place, public authorities 
implemented policies aimed at the functional 
reconversion of the main cities of Spain’s 
largest metropolitan areas (Antolín, Fernán-
dez-Sobrado and Lorente-Bilbao, 2010; 
Díaz-Orueta, 2012). These policies often 
took the form of new public-private inter-
ventions and platforms, such as the “Barce-
lona model” at the beginning of the nineties, 
the Bilbao Metropolis 30 Association and 
the Centre for Strategies and Development 
in Valencia. They included mega-events 
and mega-projects ( Rodríguez-Medela and 

Salguero-Montaño, 2012), such as the Uni-
versal Exposition in Seville, the Olympic 
Games in Barcelona, the establishment of 
the Guggenheim Museum in Bilbao and the 
City of Arts and Sciences in Valencia. Lastly, 
broader marketing strategies to construct ur-
ban identities (city-branding) in attempts to 
position these cities within a global market of 
cities were also a part of these policies. This 
was a new model of “city as commodity” 
that was justified by its alleged ability to at-
tract capital and skilled workers (Glaeser and 
Gottlieb, 2006), but in practical terms it per-
mitted the rapid enrichment of a few at the 
cost of long-term indebtedness for the gen-
eral population.

The two contextual factors together re-
sulted in a growth in suburbanization proc-
esses, particularly among the less well-off, 
and the increasing centralization of the mid-
dle-classes (López-Gay and Recaño, 2008; 
Torrado, 2018). The onset of the crisis meant 
the end of the expansive real estate cycle, 
and with it, the end of a great wave of subur-
banization (Pujadas, Bayona and Gil-Alonso, 
2012; Pujadas, López-Villanueva and Bayona, 
2016) and a resurgence in recentralising flows 
(López-Gay, 2014, 2017). However, the crisis, 
far from ameliorating dualising trends at the 
metropolitan level, seems to have increased 
them (Jamoschka, 2018). It led to a collapse 
in housing prices in both areas distant from 
central cities and within the less desirable ar-
eas of those cities. At the same time, city cen-
tres only suffered a short period of adjustment 
and saw a rapid return to increasing hous-
ing values, which contributed to their ongoing 
elitization in conjunction with the pauperiza-
tion of urban peripheries.

Individual factors related to 
suburbanization and centralization and 
their aggregate effects

The structural factors that we have des-
cribed led to the specialisation and divi-
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sion of central cities and surroundings as 
differentiated environments, leading them 
to attract and push different sectors of the 
population. However, for these major po-
pulation flows to appear, thousands of in-
dividual decisions related to the mobility 
and immobility of households and persons 
were necessary. These decisions were ba-
sed on individual preferences, possibilities 
and limitations. In a country in which signifi-
cant proportions of the working classes had 
come to home ownership, a certain degree 
of resistance and negotiation over residen-
tial changes was likely, and therefore, these 
changes were not as fast nor as dramatic as 
in other major cities in the world. Although 
the profile of the populations involved in 
both movements differs depending on the 
historical moment being analysed, studies 
on choosing residential environments have 
tended to identify suburbanization and cen-
tralization as opposing movements.

With respect to the life course, subur-
banization has been found to be linked to 
the formation of the nuclear family house-
hold; moving to the suburbs/metropolitan 
rings is often chosen in anticipation of an 
expanding household or in response to the 
birth of a child (Michielin and Mulder, 2008). 
Regarding centralization, it has been char-
acterised as a complementary movement, 
specific to stages either prior to or poste-
rior to the formation of the family (Torrado, 
2020). Thus, studies have found that move-
ments toward the central cities of metro-
politan areas are linked to both the eman-
cipation of young people and the choices 
of older adults after the end of family life 
projects in the metropolitan rings/suburbs 
(upon entering into the emply nest phase, 
or related to divorce or separation).

Regarding social class, there is more 
controversy. A number of studies carried 
out in the U.S. in the middle of the 20th cen-
tury identified centralization with the mo-
bility of the working classes (Nelson and 
Edwards, 1993), in contrast to suburbani-

zation, which was based on the middle 
classes. The European literature is not as 
clear with respect to the link between these 
patterns of mobility and social class, given 
that European urban centres did not ex-
perience the same severe processes of 
abandonment and deterioration as US cities 
(Ullán, 2014). In the Spanish case, a signifi-
cant aspect of suburbanization movements 
in the eighties and nineties was based on 
the movement of sectors of the middle 
class (Susino and Duque-Calvache, 2012). 
In contrast, recent suburbanization proc-
esses have involved the working classes 
(López-Gay and Recaño, 2008; Torrado, 
2018), while centralization processes have 
been based on the residential mobility of 
the educated middle classes (Susino and 
Duque-Calvache, 2012).

Researchers have found greater agree-
ment in analysing the role of lifestyles. Sub-
urbanization tends to lead to an increase in 
the distances between the spaces that are 
part of daily life (work, home, commercial 
centres, schools, etc.), in a search for resi-
dential environments identified with such 
things as nature, tranquility and safety, and 
the ownership of spacious homes fit for rais-
ing children (Alberich, 2010; Fishman, 1987; 
Mieszkowski and Mills, 1993). In contrast, 
centralization is based on lifestyles seeking 
the closeness and concentration of daily in-
teraction in more urban settings (Contreras, 
2012). In this conception, centrality is a value 
in itself; the location and symbolic value of a 
place is of greater importance than the hous-
ing (Pablos and Sánchez-Tovar, 2003). It is a 
choice of individuals with a more individu-
alistic lifestyle, based on individual and pro-
fessional development (Schnell and Gracier, 
1993). We could qualify those who subur-
banise as having an “anti-urban” mentality, 
while those who centralize could be said to 
have a “pro-urban” mentality. Although ulti-
mately, both are equally urban, as both life-
styles are the result of the housing supply in 
metropolitan areas.
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What are the effects of these individ-
ual and group preferences and choices 
on the spaces of common life? If different 
forces converge in the same direction, is 
there a risk of the formation of a dual city, 
with its outer rings increasingly proletarian-
ised and its urban centres increasingly gen-
trified? The answer to this question is not 
clear. Studies that have addressed the is-
sue of segregation at the intra-urban scale 
(usually at the level of census tract) have 
found contradictory results. While Sorando 
and Leal (2019) find that it is possible to 
speak of tendencies toward the suburbani-
zation of poverty and urban dualization, 
other authors (Porcel et al., 2018; Sarasa 
et al., 2018) are sceptical about a relation-
ship between gentrification and the sub-
urbanization of poverty. However, the few 
studies that have analysed the flows of 
suburbanization and centralization in Spain 
seem to find arguments in favor of duali-
zation (López-Gay and Recaño, 2008; Tor-
rado, 2018). According to their authors, the 
overall collective effect of these choices 
is shaping a dual city, in which the most 
wealthy and skilled are attracted to the ur-
ban core, while the less skilled and poorly 
situated social classes choose suburbaniza-
tion. Therefore, it seems that the residential 
mobility of the population is not only modu-
lated by an increasingly saturated housing 
market in urban centres, but that, in paral-
lel, it also contributes to segmenting urban 
space between metropolitan centres and 
surrounding rings, leading to socio-spatial 
segregation, now on metropolitan scale.

objectIves, scope, source and 
methodology

The aim of this study is to understand the 
role that centralization and suburbanization 
have played in the socio-spatial reconfigu-
ration of five of Spain’s largest cities: Ma-
drid, Barcelona, Valencia, Seville and Bil-

bao. These cities were chosen because they 
are at the top of the Spanish urban hierarchy 
(Feria, 2013) and are the ones where the pro-
cesses of social division at the metropolitan 
level associated with the real estate boom 
and functional reconversion have operated 
with the greatest force. We have chosen to 
analyse them together for two reasons: the 
first and essential reason is to obtain a lar-
ger sample size and, therefore, greater relia-
bility of our models. The second is to obtain 
an overview of these phenomena in Spain’s 
largest cities and not one limited by the lo-
cal context of each city, which would be the 
case if we studied them separately.

To reach our objectives we take two 
courses of action: 1) we analyse the profiles 
of participants in each of the two residential 
movements, with the aim of identifying dif-
ferent social groups’ preferences for the ur-
ban core or outer rings of the metropolitan 
area, and 2) we examine the individual de-
terminants of both centralization and sub-
urbanization movements to understand the 
factors that either attact or push individuals 
to or away from metropolitan areas’ cen-
tral cities. Our analysis of both movements 
is based on an approach to processes of 
metropolitan social reconfiguration already 
used by other authors (López-Gay and Re-
caño, 2008, 2009). Apart from the individ-
ual impact of each type of movement, there 
are combined effects from the existence 
of both, especially when they align (for ex-
ample, if the young adult population sub-
urbanizes and the older population central-
izes, the effect on the age structure is much 
more accentuated).

To carry out these two aims we use dif-
ferent techniques. In the case of the first, a 
descriptive analysis the profiles of suburban 
and central city movers is enough, while for 
the second objective, we use binary logis-
tic regression. The use of the latter to cal-
culate the determinants of suburbanization 
and centralization allows us to operation-
alise these movements in a way that ap-
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proximates the actual process of residential 
choice (ultimately, changing place of resi-
dence is a choice one either makes or does 
not make) and to analyse the individual ef-
fect that the variables considered have on 
the likelihood that a subject will choose to 
change residence or not. We constructed 
two regression models, one for analysing 
the choice to reside in urban centres (cen-
tralization), and the other for the choice to 
reside in outer rings (suburbanization). The 
two models have different sub-samples, as 
the first includes those that at the beginning 
of the period examined resided in the outer 
rings, and the second, those that resided 
in the city centre. To compare the results of 
two models based on different subsamples, 
we calculated the average marginal effects 
(dy/dx), estimates that are usually employed 
for this end (Williams, 2012).

Our data source is Spain’s 2011 Popu-
lation and Housing Census, which provides 
us with microdata that was used by Feria 
and Martinez (2016) to delimit Spain’s met-
ropolitan areas. Using their boundaries al-
lows us to differentiate residential move-
ments from migrations, which is particularly 
useful in working with metropolitan areas 
that include municipalities in different prov-
inces (such as Madrid and Barcelona), as 
well as in distinguishing between munici-
palities that are central and those part of 
an outer ring. The latter allows us to iden-
tify the origins and destinations of residen-
tial movements and thus differentiate sub-
urbanization and centralization movements. 
In addition, the census also includes a wide 
range of individual variables that allow us to 
extend our characterisation of the individu-
als involved in these residential movements 
beyond the basic demographic variables 
(sex and age) considered in other data-
bases (such as the spanish Residential Vari-
ation Statistics).

Regarding the dependent variables in 
the models, we have used two dummy vari-
ables constructed based on a census ques-

tion about residential mobility during the 
2001-2011 period. We have used this ques-
tion, covering a period further back in time 
(instead of one regarding mobility in the 
year prior to the census), because it re-
flects more established trends, especially 
when we consider that, due to the crisis, 
2010 was a year with low mobility. The first 
variable captures the decision to centralize: 
moving from an outer ring toward the cen-
tre (value 1) versus the likelihood of having 
carried out one of the other possible alter-
natives: moving within or remaining seden-
tary in the surrounding metropolitan area 
(value 0). The second variable refers to the 
decision to suburbanise, to move from the 
centre toward the outer rings (value 1), ver-
sus the likelihood of having carried out one 
of the alternatives: moving within or remain-
ing sedentary in the central city (value 0).

For the variables that refer to the char-
acteristics of the individuals that carry out 
both movements, we have used all that the 
census permits and grouped them into five 
blocks:

1) Indicators related to the life course and 
basic demographic indicators: age, sex, 
marital status and household structure.

2) Social position: education level and em-
ployment and occupational status.

3) Lifestyles: number of domestic tasks ca-
rried out, ownership of second residency 
and place of work2.

4) Prior residential trajectory: place of birth.

5) Housing characteristics: tenure status 
(ownership or rental), size and age of 
housing3.

2 We are aware of the limitations of these variables; 
however, we think it makes sense to include them in 
this study due to the absence of other sources that we 
can use regarding these issues.

3 The inclusion of this block allows us to explore the 
housing conditions to which both types of mobile indi-
viduals have access, which is an idicator of the quality 
of life they will enjoy after the movement.
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Lastly, it must be noted that the sub-
samples used exclude those under 16 years 
of age, for two reasons: first, because these 
individuals do not, in general, decide for 
themselves to change residence and, sec-
ondly, because they are not included in the 
variables that indicate social position.

results

Profiles of participants in 
suburbanization and centralization

Regarding the life course indicators, the simi-
larity in the average age of individuals partici-
pating in suburbanization and centralization 
(Table 1) is surprising. There are two reasons 
for this: first, the data does not include those 
under 16 years of age, there inclusion would 
significantly lower the average age in the case 

of suburbanization, as there are many fami-
lies with children in this process. Secondly, 
centralization actually involves both older and 
younger persons than in the case of suburba-
nization, but the average age hides this fact. 
There is no single process of centralization, 
but rather different centralizing trends (To-
rrado, 2020). Regarding household structure 
and marital status, both indicate that subur-
banization is a more family-based process, 
in contrast to centralization, which involves a 
higher presence of unmarried and divorced 
persons, as well as individuals living in non-
traditional households. Central cities seem to 
be spaces for transitional stages, as well as 
refuges for a broad range of households that 
have broken with the nuclear family structure. 
This is in contrast with the outer rings that 
constitute a reproductive space which, to a 
much greater extent, attracts married persons 
and families with small children.

Table 1. Profiles of residential mobility: life courses (%)

 Suburbanization Centralization Differences

Age (mean) 39.7 39.1  –0.6

Sex 
Man 51 51 0
Woman 49 49 0

Marital status 
Single 36 44  7
Married 53 42 –11
Widowed  3  3 0
Separated or divorced  7 11  4

Type of household 
Single-person 10 14  4
Non-family  1  4  3
Single parent with young children  4  5  1
Single parent with grown children  2  3  1
Couple without children 22 23  1
Couple with young children 45 31 –14
Couple with grown children  3  3  0
Other families 12 16  4

Source: By authors based on the 2011 Population and Housing Census.
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A look at the characteristics of the hous-
ing accessed in shifting residence (Table 2) 
reveals important differences between both 
movements. We find that those involved in 
suburbanization reside in much newer and 
larger housing stock. This is related to two 
phenomena: first, the different characteris-
tics of the housing stock in centre cities and 
outer rings, and secondly, the characteris-
tics of the households. In contrast to cen-
tralizers, suburbanisers moving to the outer 
rings, often with children, are able to find 

larger living spaces that are better suited 
to their needs and preferences. Residen-
tial mobility is affected by so-called room 
stress. Another difference is the easy ac-
cess in the outer rings to home ownership, 
especially through credit. Centralization 
again reveals the existence of certain inter-
nal differences within this population group, 
with a somewhat high proportion of fully 
owned homes along with a high percentage 
of renters, which seems to be linked to dif-
ferent life and residential trajectories.

Table 2. Profiles of residential mobility: characteristics of principal housing (%)

Suburbanization Centralization Differences

Type of tenancy 
Fully paid ownership 13 17  4
Property under mortgage 69 47 –22
Rental 13 27 14
Ceded property  5  9  4

Size of housing 
Less than 76 sq m 28 52 25
76 to 89 sq m 26 25 –1
90 to 120 sq m 22 15 –7
More than 120 sq m 25  8 –17

Age of housing 
Before 1940  2 12 10
1940 to 1960  4 14 10
1961 to 1970  8 19 10
1971 to 1980 16 15 –1
1981 to 1990  9  6 –3
1991 to 2001 20 10 –10
After 2001 41 23 –17

Source: By authors based on the 2011 Population and Housing Census.

Regarding lifestyle indicators (Table 3), 
we find that suburbanization involves the 
dispersion of life spaces, including a clear 
separation between location of residence 
and work. This contrasts with centralization, 
which tends to reduce daily movements. 
There are no major differences in regards to 
second residencies and domestic tasks.

Regarding social class (Table 4), we also 
find interesting differences. We see a cer-
tain complementarity between both move-

ments, which seems to point toward the 
hypothesis of sociospatial polarisation be-
tween central cities and rings. Thus, we 
see a centralization in which professionals 
and individuals with university education 
are more prominent, suggesting a move-
ment of a skilled middle class. In contrast, 
in suburbanization this class is less present. 
Workers and individuals with secondary 
education, to a greater extent, choose the 
metropolitan rings.
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Table 3. Profiles of residential mobility: lifestyles (%)

Suburbanization Centralization Differences

Average No. domestic tasks  0.9 0.8 –0.1

Have a second residency 
Yes 36 38  2
No 64 62 –2

Location of workplace 
Same municipality 14 41 27
Another municipality 47 21 –26
Outside the area  2  2  0
Various municipalities  5  5  0
At home  5  6 1
Neither studying or working 27 26 –1

Source: By authors based on the 2011 Population and Housing Census.

Table 4. Profiles of residential mobility: social position (%)

Suburbanization Centralization Differences

Education level 
Primary or below 10 10 0
Compulsory secondary 19 20 0
Vocational or Upper secondary 33 30 –2
University 32 40 8

Occupation/activity 
Professionals 27 32 5
Administrators 20 20 0
Other service workers 11 12 2
Operators 11 10 –1
Business owners  7  7 0
Unemployed  1  1 0
Inactive 16 16 0
Other jobs  1  1 0

Source: By authors based on the 2011 Population and Housing Census.

As we can see, suburbanization and 
centralization reinforce the trend of a ris-
ing socioeconomic level among central city 
inhabitants and the peripheralisation of the 
working classes. However, this initial im-
age is very affected by the class structure 
of the specific places of origin of the par-
ticipants in residential flows. In addition, 

it does not allow us to see the isolated ef-
fects of different variables, as many are, to 
some extent, correlated. As a result, it is 
necessary to take an additional step and 
analyse the determinants of these move-
ments, in this way controlling for structural 
effects and isolating the contribution of in-
dividual variables.
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Determinants of suburbanization and 
centralization

The models (Table 5) reveal themselves to 
be solid overall, both in terms of their sta-
tistics of fit and the significance of the va-
riables. The model for suburbanization fits 
slightly better, which strengthens the idea 
that centralization is a more internally di-
verse movement.

The age variable is significant in both 
models, but in opposite directions. Both 
types of residential mobility therefore feed 
the socio-demographic processes of age-
ing in centre cities, especially if we consider 
that those that suburbanise are more likely 
to be in phases of child-raising and house-
hold expansion.

In both movements there is a strong 
presence of divorced, separated and wid-
owed persons, which is explained by the 
greater mobility of persons after the dissolu-
tion of their households. However, the mar-
ginal effects of these categories are much 
greater in the case of centralization (double 
for the case of widowed persons and triple 
in the case of those who are divorced and 
separated). Central cities are more attrac-
tive places for reconstructing lives after the 
breakdown of a household. Regarding be-
ing single, it is only significant and nega-
tively correlated in the case of suburbani-
zation: the rings are not very interesting for 
people who are single.

Regarding household structure, its ef-
fects (Graph 1) are related with marital sta-
tus. Centralization is more likely in non-
family households, other households and 
among couples without children. In con-
trast, the only tendency in suburbanization 
that stands out is households of childless 
couples. While living in a family context is 
shown, as would be expected, to be a lim-
iting factor for both movements, it is much 
more so in the case of centralization, con-
firming the more familist character of the 
suburbanization process.

If we consider the three life course var-
iables together, we obtain a view of the 
overall effect of these two forms of mobil-
ity on the structure of the urban popula-
tion. On the one hand, older persons move 
to the centre, linked to changing household 
structures and to non-family households, 
but couples without children also have im-
portance in these residential flows. On the 
other hand, younger adults, married cou-
ples and families in stages of household 
expansion move to the rings of metropoli-
tan areas. From a demographic perspec-
tive, the overall effect is the rings are reju-
venated and central cities age.

The social consequences of residential 
mobility are even clearer. Education level op-
erates in a linear manner in both movements 
(see Graph 2). The central cities concentrate 
the more educated population. The result is, 
to a certain extent, counterintuitive, as the 
central cities, which concentrate the major-
ity of universities, do not see their graduates 
dispersing toward the rings but rather attract 
them. The combined effect boosts educa-
tion levels in the central cities and reduces 
the education levels of the population in the 
metropolitan rings, although the relatively re-
duced volume of the population that partici-
pates in these changes each year limits our 
perception of this process.

Employment and occupational status 
(Graph 2) also follow a linear distribution, ex-
cept for the group of employers. Although 
the position of businessman/woman tends to 
be related with the middle classes and upper 
middle classes in the collective imaginary, 
the reality of the productive fabric in Spain 
and the outsourcing of services means that 
the majority of the persons in this category 
are self-employed and owners of precari-
ous small businesses, with conditions closer 
to those of workers than to heads of larger 
sized businesses. Overall, residential mobility 
between the rings and central cities leads to 
a concentration of professionals in the cen-
tres and the exit of workers to the suburbs.
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Table 5.  Models for explaining suburbanization and centralization in Spain’s principal metropolitan areas

Centralization Suburbanization

dy/dx (%) SE dy/dx (%) SE

Age 0.04*** 0.0001 –0.01*** 0.0000 
Age-squared 0.00*** 0.0000 0.00 0.0000 

Sex (ref.=Woman)
Man 0.16*** 0.0002 0.04*** 0.0001 

Marital status (ref.=Married)
Single 0.04 0.0003 –0.10*** 0.0001 
Widowed 0.41*** 0.0006 0.23*** 0.0002 
Divorced/Separated 0.62*** 0.0004 0.22*** 0.0002 

Household type (ref.=Single-person)
Non-family 0.76*** 0.0008 0.01 0.0004 
Single parent with under-age children –0.39*** 0.0006 –0.32*** 0.0002 
Single parent with grown children –0.23*** 0.0006 –0.45*** 0.0003 
Couple without children 0.18*** 0.0004 0.20*** 0.0002 
Couple with under-age children –0.31*** 0.0004 –0.14*** 0.0002 
Couple with grown children –0.89*** 0.0006 –0.48*** 0.0002 
Other families 0.27*** 0.0004 –0.07*** 0.0002 

Education level (ref.=Primary or below)
Secundary/Compulsory secondary 0.23*** 0.0004 –0.07*** 0.0002 
Upper secondary/Vocational 0.59*** 0.0004 –0.09*** 0.0002 
University 1.29*** 0.0005 –0.24*** 0.0002 

Occupation/activity (ref.=Administrators)
Professionals 0.18*** 0.0003 –0.05*** 0.0001 
Other service workers –0.07 0.0004 0.03* 0.0002 
Operators –0.49*** 0.0004 0.06** 0.0002 
Business owners –0.14** 0.0005 0.03 0.0002 
Unemployed –0.59*** 0.0011 –0.27*** 0.0004 
Inactive –0.09* 0.0004 –0.22*** 0.0002 
Other occupations 0.16 0.0010 –0.09 0.0005 

No. domestic tasks –0.08*** 0.0002 0.10*** 0.0001 

Have second residencies (ref.=No)
Yes 0.23*** 0.0002 –0.18*** 0.0001 

Location of workplace or place of study (ref.=Same municipality)

Other municipality –1.39*** 0.0003 1.48*** 0.0001 
Outside the area –0.92*** 0.0008 0.83*** 0.0003 
Various municipalities –0.74*** 0.0006 0.94*** 0.0002 
At home –0.56*** 0.0005 0.68*** 0.0002 
Neither studying or working –0.71*** 0.0003 0.85*** 0.0001 

Tenancy (ref.=Property under mortgage)
Fully paid property –0.76*** 0.0003 –0.85*** 0.0001 
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The central cities of the Madrid, Barce-
lona, Valencia, Seville and Bilbao metro-
politan areas attract (and retain, given the 
negative likelihood of movement toward 
the metropolitan rings) the skilled middle-
classes and push working class sectors. 
However, it is necessary to qualify this 
statement. Although these relationships 
can be clearly seen in the graphs show-
ing marginal effects, it must be taken 
into account that the graphs are not on 
the same scale (see the values on the y 

axis). In fact, if we return to the effects 
of the models (Table 5) we see how, al-
though the effects of these variables are 
very strong in terms of centralization, that 
is not the case for suburbanization, where 
we find their effects, although significant, 
are much lower. This suggests that, al-
though social class is a very important 
factor, its impact is not as great in sub-
urbanization, suggesting the latter move-
ment has a less exclusive social charac-
ter.

Table 5.  Models for explaining suburbanization and centralization in Spain’s principal metropolitan areas (Con-
tinuation)

Centralization Suburbanization

dy/dx (%) SE dy/dx (%) SE

Rental 0.66*** 0.0003 –0.27*** 0.0001 
Ceded and other forms 0.26*** 0.0004 –0.37*** 0.0002 

Place of birth (ref.=Central city)
Metropolitan ring –1.21*** 0.0003 0.11*** 0.0002 
Other city –0.57*** 0.0005 –0.46*** 0.0002 
Other ring –1.51*** 0.0011 –0.15*** 0.0003 
Outside of metropolitan area –0.74*** 0.0004 –0.16*** 0.0001 
Foreigner 0.12** 0.0004 0.36*** 0.0002 

Residency size (ref.=Less than 75 m²)

76 to 90 m² –0.42*** 0.0003 0.12*** 0.0001 
91 to 120 m² –0.71*** 0.0003 0.31*** 0.0001 
More than 120 m² –1.31*** 0.0004 0.83*** 0.0001 

Age of housing (ref.=Before 1940)
1940 to 1960 –0.34*** 0.0005 0.18*** 0.0003 
1961 to 1970 –0.92*** 0.0004 0.44*** 0.0003 
1971 to 1980 –1.65*** 0.0004 0.82*** 0.0003 
1981 to 1990 –1.76*** 0.0005 0.89*** 0.0003 
1991 to 2001 –1.86*** 0.0005 1.15*** 0.0003 
After 2001 –1.13*** 0.0004 1.43*** 0.0003 

N 505.613 401.128
Sig 0.000 0.000
Log-Lik empty model –907.388 –1.837.000
Log-Lik full model –705.601 –1.224.000
Pseudo R² 0.220 0.330

Note: ***p-valor<0.001; **p-valor<0.01; *p-valor<0.05.

Source: By authors based on the 2011 Population and Housing Census.



48 Towards a Dual City? Suburbanization and Centralization in Spain’s Largest Cities

Reis. Rev.Esp.Investig.Sociol. ISSN-L: 0210-5233. N.º 176, October - December 2021, pp. 35-58

The models also suggest two clearly dif-
ferentiated lifestyles linked to residential mo-
bility. Centralization is associated with a life-
style based on residential and workplace 
proximity, while the suburban lifestyle is char-
acterised by a growing fragmentation of the 
spaces of daily life. However, these differ-

ences in lifestyles should not be interpreted 
in an isolated manner, as they fit well with 
what we have seen regarding the life course 
and class position. It is more typical of indi-
viduals in transitional stages of the life course 
and of the middle-class to focus more on lei-
sure and work, and to integrate the different 

GRaPh 1.  Marginal effects on the probability of suburbanization and centralization based on household structure 
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Source: By authors based on the 2011 Population and Housing Census.
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spaces of daily social interaction. Suburbani-
zation, which is more family-based, privileges 
the type and size of housing, even at the cost 
of necessitating more daily movements. The 
rest of the variables included in the model 

(availability of a second residence and the 
number of household tasks carried out) are 
less easy to interpret and, as we have seen 
in the descriptive part of this text, appear to 
have much less of an overall effect.

GRaPh 2. Marginal effects on the probability of suburbanization and centralization based on education level (%)
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We have not included a specific analysis 
of prior residential trajectory because it does 
not have contrary effects on suburbanization 
and centralization, as do other variables. 
However, it is important to connect it with 
the broader contexts of residential experi-

ence and migrations, as both suburbaniza-
tion and centralization movements seem to 
be closely linked to two types of prior trajec-
tories. On one hand, there are movements of 
return by prior residents, and on the other, 
the mobility of foreigners. Although the link 

GRaPh 3.  Marginal effects on the probability of suburbanization and centralization based on employment and 
occupational status (for main categories) (%)
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of centralization with the return of prior resi-
dents is an established thesis in the litera-
ture, the importance of these trajectories in 
suburbanization is a new finding that would 
be interesting to explore further. Perhaps 
the most appropriate approach would be 
qualitative research to explore the impor-

tance of having grown up in a certain type 
of urban space and its relation to a concep-
tion of an ideal space for future phases of 
life. For their part, the greater likelihood of 
foreigners participating in both movements 
reflects a general pattern of greater mobility 
among this population group.

GRaPh 4. Marginal effects on the probability of suburbanization and centralization based on place of work (%)
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Lastly, we have variables referring to 
housing stock: type of tenancy, age and 
size. Suburbanization as a movement is as-
sociated with access to property, mainly 
through credit in the form of mortgages, as 
well as with the search for more spatious 

and new housing. Centralization is more di-
verse, and includes an important propor-
tion of rental housing and the search for 
smaller and older housing. These patterns 
are related to the differences in the housing 
stock in central cities and metropolitan rings, 

GRaPh 5. Marginal effects on the probability of suburbanization and centralization based on housing age (%)
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but also reflect individual conditioning and 
preferences. In the case of suburbanization, 
the importance of family life and parenting 
projects encourage the search for residential 
stability and longterm investment in housing. 
In terms of centralization, the more transitory 
nature of certain periods of the life course 
are related to the preference for renting, and 
access to smaller housing is explained by 
the characteristics of these households, usu-
ally smaller and less conventional. In addi-
tion, the general preference that centralisers 
seem to have for older housing (built prior to 
1940) does not seem to be explained by the 
characteristics of the housing stock in cen-
tral cities, as this segment of the stock barely 
accounts for 6.5% of housing in the cities 
analysed. Therefore, it is probably a result 
of the preferences of individuals who move 
to central cities for older housing located, 
in general, in or around historic city centres 
and with a certain architectural value. As a 
result, if we consider this tendency to live in 
historic buildings, with their elevated social 
profile, it seems clear that centralization is a 
movement closely linked, at least in the five 
metropolitan areas analysed, to processes of 
gentrification. It should also be mentioned, 
however, that in addition to housing in build-
ings of historical value, there are also cen-
tralizing flows that seek newer housing, thus, 
in the cases studied, gentrification coexists 
with processes of urban regeneration and 
the occupation of previously industrial or va-
cant urban spaces.

conclusIons: toward a dual 
cIty?

The joint and systematic analysis of the 
characteristics and determinants of subur-
banization and centralization movements in 
Spain’s largest metropolitan areas in a pe-
riod of both economic expansion and crisis, 
has led us to two essential and closely rela-
ted findings.

First is the usefulness of contrasting 
these two main residential dynamics that 
mark metropolitan development as they 
have often been examined independently. 
Both the centralization of the skilled middle 
classes and the suburbanization of working 
class sectors that our results reveal have 
been considered by a part of the literature 
as positive trends (Lees, 2008). This is be-
cause, on the one hand, they foster social 
coexistence among different social groups 
and the revaluation of stigmatised spaces 
(an objective frequently labelled as “social 
mix” in the Anglo-Saxon literature); on the 
other, because they reflect the rising social 
mobility of workers and their access to mid-
dle-class patterns of consumption. How-
ever, the overall effect of both tendencies, 
in parallel with other social forces, con-
tributes to the shaping of a divided urban 
space: metropolitan areas of increasingly 
exclusive central cities and rings that serve 
as refuge for their former working class in-
habitants. Given that the centres are also 
the location of the best jobs and the best 
educational opportunities and that distance 
continues being an important factor limiting 
access, residential mobility raises important 
challenges in urban planning and manage-
ment if we want to avoid new problems re-
sulting from the peripheralisation of poverty. 
The increasing deterioration and system-
atic lack of investment in metropolitan pub-
lic transport at a time when its users are in-
creasingly poorer is no coincidence.

Secondly, we think that we can learn cer-
tain lessons regarding the recent past and 
suggest certain future trends based on our 
findings. The housing and urban regeneration 
policies applied during the real estate boom, 
which covered the majority of the period an-
alysed, generated a deregulated process of 
residential mobility. The absence of social 
housing policy, along with the real estate cri-
sis, resulted in a substantial increase in ur-
ban social segregation in Spain’s main cit-
ies (Sorando and Leal, 2019). Based on our 
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results, this segregation has begun to man-
ifest on the metropolitan scale. The rise in 
housing prices in the central cities, fuelled by 
processes of urban regeneration and gentri-
fication, along with the large supply of hous-
ing available in the suburbs, have resulted 
in contrasting dynamics of a centralization 
of wealth and a suburbanization of poverty. 
Although these dynamics were still just in-
cipient in the period we have examined, cur-
rently Spain’s main cities are located within 
a similar framework as the world’s major cit-
ies in terms of urban social problems (Cook, 
2010; Hochstenbach and Musterd, 2018). 
The continuance of housing polices that fed 
the real estate boom (Leal and Martínez, 
2016), the deepening of gentrification proc-
esses (Janoschka, 2018), along with new 
processes of touristification that affect cen-
tral cities (Sequera, 2013), seem to suggest 
that, far from slowing down, these trends 
shaping a dual city could speed up in the fu-
ture. Lastly, the forgotten medium-sized and 
small cities should be mentioned. While the 
largest cities are now immersed in seemingly 
irresoluble processes of dualisation and seg-
regation, it may not be too late to succeed in 
shaping more socially just and integrated cit-
ies among those of smaller sizes.
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Resumen
Las principales metrópolis están siendo transformadas por diferentes 
procesos migratorios, económicos y también, de manera relevante, por 
la movilidad residencial. Este trabajo se centra en esta última, analizando 
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Abstract
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migratory and economic processes and also, in a relevant way, by 
residential mobility. This study focuses on the latter, analyzing profiles 
of the participants in centralization and suburbanization movements in 
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the 2011 census. Using binomial logistic regression models, we have 
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classes, educated population and people living in non-traditional 
households. At the same time, there is a growing suburbanization 
of young, working-class people involved in family projects. The 
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examples of social mix) is causing an increase in urban segregation, 
now on a metropolitan scale.
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IntroduccIón1

Desde mediados del siglo xx, se produce 
el agotamiento de los flujos migratorios del 
campo a la ciudad y la consecuente concen-
tración de la población en torno a grandes 
urbes. La culminación de los procesos urba-
nizadores supone el comienzo de una nueva 
era metropolitana en la que la movilidad resi-
dencial de la población se configura como el 
principal factor estructurante de las ciudades. 
Desde entonces, la mayoría de ciudades oc-
cidentales han sufrido procesos de creciente 
metropolización, superando los límites admi-
nistrativos anteriores y expandiendo su área 
de influencia a municipios cada vez más dis-
tantes. La constatación de esta realidad ha 
dado origen a múltiples líneas de investiga-
ción sobre la movilidad metropolitana en el 
contexto español (Feria, 2010; Palomares-
Linares, Feria y Susino, 2017) e internacional 
(Cadwallader, 1992; Duhau, 2003). Según es-
tas líneas de trabajo, la movilidad residencial 
puede emplearse como indicador del estado 
de desarrollo de los procesos urbanos por su 
doble naturaleza: a nivel macro, es el principal 
flujo demográfico a través del cual las ciuda-
des crecen y se transforman; mientras, a ni-
vel micro, es una acción social de individuos 
y hogares, moldeada por sus deseos, posibi-
lidades y limitaciones (Susino, 2003). De este 
modo, la reubicación espacial de las perso-
nas afecta a la estructura social, económica 
e incluso física de las urbes, por lo que la mo-
vilidad residencial se vuelve, de manera más 
amplia, un elemento de cambio social: «Mo-
verse por la ciudad es mover la ciudad» (Pa-
lomares-Linares, 2017: 26).

En el caso español, el retraso de los pro-
cesos urbanizadores de las principales ciu-

1 Este trabajo forma parte de los resultados del pro-
yecto de investigación «Aproximación multi-metodoló-
gica al comportamiento residencial y la vida cotidiana 
(MARBEL)» (PID2020-119569GA-I00) del Plan Nacio-
nal de I+D y el proyecto Movilidad, Vivienda y Com-
portamiento Residencial en Andalucía (MOVICRA), 
(PY20_00571) del Plan Andaluz de Investigación.

dades hizo que el surgimiento de la nueva 
estructura urbana metropolitana llegase con 
cierto retraso respecto a otros países euro-
peos (Cheshire, 1995). Es en la década de 
los años ochenta del pasado siglo cuando la 
movilidad residencial comienza a crecer de 
manera significativa en las grandes ciudades 
(Módenes, 1998), tornándose así en su prin-
cipal elemento estructurante. Entre las cau-
sas que explican ese auge de los procesos 
metropolitanos en España, encontramos una 
combinación de factores demográficos, po-
lítico-económicos y residenciales, en buena 
parte comunes a todas las áreas españolas. 
La llegada a la edad de emancipación de las 
numerosas cohortes del baby boom español 
(Donat, 2010), la saturación e insuficiencia de 
la oferta residencial de las ciudades centrales 
(López-Gay y Recaño, 2009) y una política de 
vivienda que favorecía la construcción de vi-
vienda libre y el acceso a la propiedad (Leal y 
Martínez, 2016), fomentaron el incremento de 
los movimientos de suburbanización.

Pero no es hasta la primera década del 
presente siglo cuando esta tendencia a la 
metropolización se agudiza (Palomares-Li-
nares, Feria y Susino, 2017; Módenes, 2007; 
Nel-lo, 2004). La apuesta que a finales de los 
años noventa se hace por un modelo de cre-
cimiento basado en la construcción masiva 
de vivienda genera un ciclo económico ex-
pansivo, el cual, sumado a una política de 
crédito fácil, da lugar a un vertiginoso incre-
mento de vivienda nueva a precios cada vez 
más elevados (Górgolas, 2019). Esta peli-
grosa combinación de excesiva oferta resi-
dencial y alza de precios se tradujo en un in-
cremento sin precedentes de los procesos 
de suburbanización y en la configuración de 
las ciudades centrales como zonas prácti-
camente inaccesibles para gran parte de los 
habitantes de las metrópolis (Leal, 2002; So-
rando y Leal, 2019). Un alza de precios de 
las principales ciudades centrales que se 
agudizó aún más por las dinámicas especu-
lativas generadas por las políticas de rege-
neración y reconversión funcional urbana de 
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finales del pasado siglo y principios del pre-
sente (Antolín, Fernández-Sobrado y Loren-
te-Bilbao, 2010; Díaz-Orueta, 2012). En este 
sentido, surgen bastantes trabajos que iden-
tifican procesos de gentrificación en el seno 
de las principales ciudades centrales espa-
ñolas (Díaz-Parra, 2009; Fernández, 2014). 
Al tiempo, cada vez más trabajos identifican 
crecientes tendencias hacia la suburbaniza-
ción de la pobreza y los sectores populares 
(López-Gay y Recaño, 2008, 2009; Torrado, 
2018). Dos tendencias complementarias que 
parecen reforzar un modelo de ciudad dual, 
ahora, a escala metropolitana.

En el presente trabajo, trataremos de 
analizar si la movilidad residencial de la po-
blación puede haber contribuido a una agu-
dización de las tendencias hacia la duali-
zación urbana a escala metropolitana en 
la España de principios del siglo xxi. Para 
ello, primero realizamos una revisión de la 
literatura estructurada en dos partes fun-
damentales: primero, se exponen los facto-
res contextuales que han podido contribuir 
a estos procesos en la primera década del 
presente siglo para, en segundo lugar, re-
visar la literatura acerca de los factores in-
dividuales de la elección suburbana y cen-
tral, y reflexionar sobre cómo la agregación 
de estas puede transformar las metrópolis. 
Posteriormente se especifica el ámbito, la 
fuente y la metodología empleada. Sobre el 
ámbito, cabe decir que focalizaremos nues-
tra atención en las principales urbes espa-
ñolas: Madrid, Barcelona, Valencia, Sevilla y 
Bilbao, ya que son aquellas donde los pro-
cesos descritos operaron con mayor poten-
cia. Por último, analizamos el papel de los 
movimientos de centralización y suburba-
nización en el período 2001-2011 a través 
de un análisis de sus perfiles y determinan-
tes. Con esos datos, es posible reevaluar el 
impacto que estos procesos tuvieron en el 
marco más amplio de los cambios vincula-
dos a las transformaciones socioeconómi-
cas y residenciales acaecidas en las gran-
des urbes españolas a inicios del presente 

siglo, así como reflexionar sobre cómo su 
continuidad y evolución pueden alimentar 
tendencias dualizadoras en el presente. 

Marco conceptual

El contexto estructural de la movilidad 
residencial en España en la primera 
década del siglo xxI

Entender el papel que la movilidad residencial 
tiene en la reconfiguración social de las prin-
cipales metrópolis españolas requiere, inicial-
mente, comprender el contexto estructural en 
el que se despliega. En la España de la pri-
mera década del siglo xxi, dos son los facto-
res contextuales que condicionaron el desen-
volvimiento de las dinámicas residenciales: el 
boom inmobiliario y las políticas de reconver-
sión funcional de las ciudades centrales. Dos 
factores de causalidad compleja y que han 
contribuido al incremento de los procesos 
de desigualdad y segregación urbana (Díaz-
Orueta, 2012; Sorando y Leal, 2019).

Sin duda el efecto contextual que más ha 
afectado a la movilidad residencial en los ini-
cios del siglo xxi ha sido el ciclo de expan-
sión inmobiliaria que se produce entre 1998 
y 2008. Es a partir de este año 1998 cuando 
desde los poderes públicos se apuesta por 
un modelo de desarrollo económico fuer-
temente basado en la producción masiva 
y ciertamente desregulada de vivienda: el 
boom inmobiliario. La promulgación de la Ley 
de Suelo de 1998, que permitía la fácil recalifi-
cación del suelo no protegido como urbaniza-
ble, unida a una política de crédito hipotecario 
fácil que incrementaba de manera artificial la 
demanda de vivienda, junto a una política de 
vivienda que favorecía el acceso a la propie-
dad y desalentaba la producción de vivienda 
protegida, constituyeron el marco político de 
este modelo (Górgolas, 2019; Leal y Martínez, 
2016). A este marco político-institucional, hay 
que sumarle la emergencia en la España de 
finales de los años noventa y especialmente 
principios del presente siglo de una creciente 
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demanda de vivienda, alimentada por la lle-
gada masiva de inmigración extranjera y por 
el acceso de las cohortes más numerosas 
de jóvenes al mercado residencial (Módenes, 
2007; Leal y Martínez, 2016). 

El resultado inmediato de este modelo fue 
un incremento desproporcionado y desequi-
librado de la oferta residencial que, sin em-
bargo, no se tradujo en un descenso de los 
precios de venta, debido al sostenimiento 
artificial de la demanda por la vía del cré-
dito y las actividades especulativas (Górgo-
las, 2019). De este modo, las principales ur-
bes españolas comenzaron una expansión 
acelerada de sus límites territoriales hacia 
terrenos otrora no urbanizables en las coro-
nas metropolitanas, a la vez que el precio de 
las viviendas crecía especialmente en rela-
ción a los salarios. En este contexto de des-
regulación y fuerte expansión del mercado 
de vivienda, las ciudades metropolitanas co-
mienzan a estructurarse en grandes espacios 
diferenciados por niveles de prestigio social 
y, consecuentemente, de precios de vivienda 
(Leal, 2002; Sorando y Leal, 2019). Cada es-
trato socioeconómico estaba destinado, da-
das sus posibilidades económicas y crediti-
cias, al acceso a un segmento particular del 
creciente parque de viviendas, alimentando 
un incremento sustancial de la segregación 
social urbana. A escala metropolitana, el ci-
clo de expansión inmobiliaria se tradujo en el 
mayor ciclo suburbanizador de las ciudades 
españolas (Módenes, 2007; Nel-lo, 2004; Su-
sino y Duque-Calvache, 2012). Las ciudades 
centrales de las grandes urbes se convierten 
en espacios en conflicto, donde se extrema 
la desigualdad en un territorio reducido. De-
terminados barrios se configuran como es-
pacios de élite (García-Pérez, 2014; Sequera, 
2013), inaccesibles para gran parte de la po-
blación residente, expulsando a sus habitan-
tes menos pudientes. Pero, al tiempo, el cen-
tro alberga bolsas de pobreza y marginación 
(en muchos casos, a la espera de ser gentrifi-
cados en momentos posteriores). La inmigra-
ción extranjera escoge con frecuencia estas 

ubicaciones por su cercanía a la oferta de tra-
bajos de servicios en zonas céntricas junto a 
su reducido precio, permitiendo a ciertos sec-
tores de clase trabajadora tradicional, resi-
dente en ciudades centrales, poner a la venta 
o en alquiler sus viviendas y mudarse a otras 
en mejores condiciones en la corona metro-
politana (Módenes, 2007).

En paralelo al proceso de expansión ur-
bana e inmobiliaria, comienzan a implemen-
tarse políticas de reconversión funcional 
de las principales cabeceras metropolita-
nas (Antolín, Fernández-Sobrado y Loren-
te-Bilbao, 2010; Díaz-Orueta, 2012). Unas 
políticas que se materializaron en nuevas 
intervenciones y plataformas de acción pú-
blico-privadas, como el «modelo Barcelona» 
de principios de los años noventa, la aso-
ciación Bilbao Metrópoli 30 o el Centro de 
Estrategias y Desarrollo valenciano; megae-
ventos y megaproyectos (Rodríguez-Me-
dela y Salguero-Montaño, 2012), como la 
Exposición Universal de Sevilla, los Juegos 
Olímpicos de Barcelona, el Museo Guggen-
heim de Bilbao o la Ciudad de las Artes y 
las Ciencias en Valencia, y, en general, es-
trategias de marketing para construir iden-
tidades urbanas (city-branding), que busca-
ban posicionar a las principales urbes en el 
mercado global de ciudades. Un nuevo mo-
delo de «ciudad-mercancía» que se justifica 
en una supuesta atracción de capital y tra-
bajadores cualificados (Glaeser y Gottlieb, 
2006), pero que en términos prácticos per-
mite el rápido enriquecimiento de unos po-
cos a costa de un endeudamiento a largo 
plazo para el conjunto de la ciudadanía. 

La concurrencia de los dos factores 
contextuales mencionados tuvo como re-
sultado el incremento de los procesos su-
burbanizadores, especialmente protagoni-
zados por los menos pudientes, frente a la 
centralización de las clases medias (López-
Gay y Recaño, 2008; Torrado, 2018). La 
irrupción de la crisis supuso el fin del ciclo 
expansivo inmobiliario, y con él, el fin de la 
gran ola suburbanizadora (Pujadas, Bayona 
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y Gil-Alonso, 2012; Pujadas, López-Villa-
nueva y Bayona, 2016), a la par que apare-
cieron signos de repunte de los flujos cen-
tralizadores (López-Gay, 2014, 2017). Pero 
en conjunto la crisis, lejos de aminorar las 
tendencias dualizadoras a escala metropo-
litana, parece que las incrementó (Janos-
chka, 2018). Se produjo un desplome de 
precios en las zonas más alejadas y me-
nos deseables de las ciudades, en tanto los 
centros solamente sufrieron un corto pe-
riodo de ajuste de precios, y rápidamente 
volvieron a ver aumentar el valor de los in-
muebles, lo que contribuyó a su progresiva 
elitización frente a la pauperización de las 
periferias urbanas.

Los factores individuales de la 
suburbanización y la centralización y sus 
efectos agregados

Los factores estructurales que hemos des-
crito supusieron la especialización y división 
de cabeceras y coronas como entornos di-
ferenciados, haciendo que estas atraigan y 
repelan a determinados sectores de pobla-
ción y no a otros. Pero para la formación de 
estos grandes flujos son necesarias miles 
de pequeñas decisiones de movilidad e in-
movilidad de hogares e individuos, según 
sus preferencias, posibilidades y limitacio-
nes. En un país donde las clases popula-
res consiguieron en buena medida acceder 
a la vivienda en propiedad es posible cierto 
grado de resistencia y negociación, y por 
tanto los cambios no son ni tan rápidos ni 
tan abruptos como en otras grandes ciuda-
des mundiales. Si bien el perfil de los pro-
tagonistas de ambos movimientos ha ido 
cambiando según el momento histórico en 
el que se analizasen, los estudios sobre 
elección de entorno residencial han tendido 
a identificar suburbanización y centraliza-
ción como movimientos opuestos.

Al respecto de los cursos vitales, la 
suburbanización se ha identificado como un 

movimiento vinculado a la formación del hogar 
familiar nuclear, sea como un movimiento 
de anticipación ante las expectativas 
de expansión del hogar, o de ajuste ante 
el nacimiento del primer hijo (Michielin y 
Mulder, 2008). Por su parte la centralización 
se ha caracterizado como un movimiento 
complementario, propio de etapas o bien 
previas, o bien posteriores a la formación de 
familia (Torrado, 2020). Así, suele afirmarse 
que estos movimientos hacia las cabeceras 
se vinculan tanto a la emancipación de los 
jóvenes como a la movilidad de reajuste ante 
la terminación del proyecto de vida familiar 
en las coronas (por entrada en etapa de nido 
vacío, divorcio o separación).

En lo que concierne a la posición so-
cial hay más controversia. Algunos estu-
dios realizados a mediados del siglo xx en 
el contexto estadounidense identificaban la 
centralización con la movilidad de sectores 
populares (Nelson y Edwards, 1993), frente 
a una suburbanización propia de clases me-
dias. La literatura europea no es tan tajante 
con respecto a esta pauta de movilidad por 
clases, dado que los centros urbanos eu-
ropeos no sufrieron procesos de abandono 
y deterioro tan severos (Ullán, 2014). En el 
caso español, es cierto que buena parte 
de los movimientos de suburbanización en 
los años ochenta y noventa se vinculaban 
a sectores sociales de clase media (Susino 
y Duque-Calvache, 2012). Sin embargo, en 
etapas recientes es la centralización la que 
se vincula a la movilidad de clases medias 
con elevados niveles de cualificación, mien-
tras la suburbanización suele implicar, cada 
vez más, a los sectores populares (López-
Gay y Recaño, 2008; Torrado, 2018).

Los académicos encuentran consensos 
más fácilmente al analizar el papel de los 
estilos de vida. La suburbanización suele 
vincularse a un distanciamiento electivo de 
los distintos espacios del habitar, en busca 
de entornos residenciales identificados con 
las ideas de naturaleza, tranquilidad y segu-
ridad, con viviendas amplias y en propiedad 
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aptas para la crianza de los hijos (Alberich, 
2010; Fishman, 1987; Mieszkowski y Mills, 
1993). La centralización, por su parte, po-
tencia estilos de vida que buscan la proxi-
midad y concentración de los espacios de 
interacción cotidiana (Contreras, 2012), y 
en los que la posición central adquiere un 
valor en sí mismo, importando más la loca-
lización y el valor simbólico del entorno que 
la vivienda (Pablos y Sánchez-Tovar, 2003), 
una elección propia de personas con un es-
tilo de vida más individualista, basado en el 
desarrollo personal y profesional (Schnell y 
Gracier, 1993). Podríamos resumirlo en una 
cierta mentalidad «antiurbana» en los que 
se suburbanizan y «prourbana» en los que 
se centralizan. Aunque en el fondo, tan ur-
banos son los unos como los otros, ya que 
ambos estilos de vida están englobados en 
la oferta proporcionada por el área metro-
politana.

¿Cuáles son los efectos de estas prefe-
rencias y decisiones individuales y colecti-
vas sobre el espacio de vida común? Si di-
ferentes fuerzas convergen en una misma 
dirección, ¿existe un riesgo de configura-
ción de una ciudad dual con coronas cada 
vez más proletarizadas, frente a unos cen-
tros metropolitanos aburguesados? La res-
puesta a esta pregunta no está del todo 
clara. Los estudios que han tratado la cues-
tión de la segregación a escala intraurbana 
(usualmente a nivel de sección censal) arro-
jan resultados contradictorios. Si bien So-
rando y Leal (2019) afirman que es posible 
hablar de tendencias hacia la suburbaniza-
ción de la pobreza y la dualización urbana, 
otros autores (Porcel et al., 2018; Sarasa 
et al., 2018) se muestran escépticos ante la 
relación entre gentrificación y suburbaniza-
ción de la pobreza. No obstante, los pocos 
estudios previos que han analizado los flu-
jos de suburbanización y centralización en 
España parecen encontrar argumentos fa-
vorables a la dualización (López-Gay y Re-
caño, 2008; Torrado, 2018). Según estos, 
el efecto conjunto de las decisiones de su-

burbanización y centralización están confi-
gurando una ciudad dual, en la que los más 
pudientes y cualificados son atraídos a las 
cabeceras, mientras los menos cualificados 
y peor situados en la escala social optan 
por la suburbanización. Por tanto, parece 
que la movilidad residencial de la pobla-
ción no solo es modulada por un mercado 
de vivienda de las cabeceras cada vez más 
saturado, sino que, de manera paralela, 
también contribuye a segmentar el espa-
cio urbano entre cabeceras y coronas, asu-
miendo la segregación socioespacial una 
nueva escala, ahora, metropolitana.

objetIvos, áMbIto, fuente y 
Metodología

El objetivo del presente trabajo es cono-
cer el papel que juegan la centralización y 
la suburbanización en la reconfiguración 
socioespacial de las principales metrópo-
lis españolas: Madrid, Barcelona, Valencia, 
Sevilla y Bilbao. La elección de estas cinco 
ciudades se debe a que son aquellas que 
se encuentran en la cúspide de la jerarquía 
urbana española (Feria, 2013) y en las que 
los procesos de división social a escala me-
tropolitana que llevan asociados el boom 
inmobiliario y la reconversión funcional ope-
raron con más potencia. Hemos optado por 
analizarlas de forma conjunta por dos moti-
vos: el primero y fundamental es conseguir 
un mayor tamaño muestral y por tanto una 
mejor fiabilidad en nuestros modelos. El se-
gundo es conseguir alcanzar una visión de 
conjunto del fenómeno en las grandes ciu-
dades de nuestro país, no tan marcada por 
la coyuntura local como sería un estudio de 
cada una de las ciudades por separado. 

Para alcanzar el objetivo propuesto tra-
zamos dos cursos de acción. Por un lado, 
analizar los perfiles de los que participan 
en cada uno de los dos movimientos, a fin 
de identificar preferencias diferenciales por 
cabeceras y coronas de los distintos gru-
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pos sociales. Por otro, conocer los determi-
nantes individuales de los movimientos de 
centralización y suburbanización, dado que 
son unos buenos indicadores que permiten 
conocer los factores de atracción y repul-
sión de las cabeceras. El análisis conjunto 
de ambos movimientos supone una aproxi-
mación a los procesos de reconfiguración 
social metropolitana ya empleada por otros 
autores (López-Gay y Recaño, 2008, 2009). 
Aparte del efecto individual de cada tipo 
de movimiento, existen efectos combina-
dos de ambos, especialmente cuando se 
alinean (por ejemplo, si se suburbaniza po-
blación joven y se centraliza población más 
mayor, el efecto sobre la estructura de eda-
des es mucho más acentuado).

Para abordar los dos subobjetivos for-
mulados recurriremos a técnicas diferentes. 
En el caso del primero, basta un análisis 
descriptivo de los perfiles de suburbaniza-
dores y centralizadores. Mientras, para el 
segundo se ha empleado la regresión logís-
tica binaria. La elección de esta última para 
el cálculo de los determinantes de subur-
banización y centralización se debe a que 
permite operacionalizar los movimientos de 
manera cercana al proceso de elección real 
(la movilidad al fin y al cabo es un paso que 
se da o no) y analizar el efecto individual 
que tienen las variables consideradas en la 
probabilidad de que un sujeto haya reali-
zado (o no) tal decisión. Se han construido 
dos modelos, uno para analizar la elección 
por las cabeceras (centralización) y otro 
para la elección por las coronas (suburba-
nización). Ambos modelos toman submues-
tras diferentes, en tanto que el primero 
contempla a aquellos que residían en las 
coronas y el segundo a aquellos que resi-
dían en las cabeceras, al inicio del periodo. 
Para poder comparar los resultados de am-
bos modelos, basados en submuestras di-
ferentes, se calculan los efectos marginales 
medios (dy/dx), unos estimadores usual-
mente empleados para tal fin (Williams, 
2012).

La fuente a emplear es el Censo de Po-
blación y Vivienda 2011, para el cual con-
tamos con una explotación propia de los 
microdatos que contempla la delimitación 
de las áreas metropolitanas españolas rea-
lizada por Feria y Martínez (2016). La in-
clusión de esta delimitación nos permite 
diferenciar movilidad residencial y migracio-
nes, algo especialmente útil al trabajar con 
áreas que incluyen municipios de provin-
cias diferentes (como Madrid o Barcelona), 
así como distinguir entre municipios cabe-
cera y corona, lo cual nos permite identifi-
car los orígenes y destinos de la movilidad 
y así diferenciar movimientos de suburbani-
zación y centralización. Además, la elección 
del censo responde también a que contiene 
una gran variedad de variables individuales 
que permiten caracterizar a los protagonis-
tas de la movilidad, más allá de las varia-
bles demográficas básicas (sexo y edad) 
consideradas por otras fuentes (como la 
Estadística de Variaciones Residenciales).

En cuanto a las variables dependientes 
para la realización de los modelos, se han 
empleado dos variables dicotómicas cons-
truidas a partir de la pregunta sobre la movili-
dad en el período 2001-2011. Hemos optado 
por esta pregunta, más lejana en el tiempo 
(en lugar de la que cuestiona por la movilidad 
en el año anterior a la realización del censo) 
porque refleja tendencias más asentadas, es-
pecialmente teniendo en cuenta que el año 
2010 fue un año de muy baja movilidad, de-
bido al contexto de crisis. La primera varia-
ble empleada pone en relación la decisión de 
haberse centralizado: moverse de la corona 
hacia la cabecera (valor 1), frente a la proba-
bilidad de haber realizado el resto de alter-
nativas posibles: moverse o permanecer se-
dentario en la corona (valor 0). En cuanto a la 
elegida para analizar la suburbanización, esta 
pone en relación el hecho de haberse movido 
desde la cabecera hacia la corona (valor 1), 
frente a la probabilidad de haber realizado el 
resto de alternativas posibles: moverse o per-
manecer sedentario en la cabecera (valor 0).
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Respecto a las variables referentes a las 
características de los individuos que reali-
zan ambos movimientos, hemos tomado to-
das las que el censo permite, siendo agru-
pables en cinco bloques. 

1) Cursos vitales y características demo-
gráficas básicas: edad, sexo, estado ci-
vil y estructura del hogar.

2) Posición social: nivel de estudios y con-
dición sociolaboral.

3) Estilos de vida: número de tareas do-
mésticas que realiza, tenencia de se-
gunda residencia y lugar de trabajo2.

4) Trayectoria residencial previa: lugar de 
nacimiento.

5) Características de la vivienda: régimen 
de tenencia, tamaño de la vivienda y an-
tigüedad de la misma3. 

Por último, cabe decir que las submues-
tras empleadas excluyen a los menores de 
16 años, por dos motivos. Primero, porque 
son sujetos que en general no deciden por 
sí mismos cambiar de residencia. Segundo, 
porque no son clasificables según las varia-
bles indicativas de la posición social.

resultados

Perfiles de los participantes en la 
suburbanización y la centralización

Atendiendo a las variables indicativas de los 
cursos vitales, sorprende la similar edad de 
los protagonistas de suburbanización y cen-
tralización (tabla 1). Dos motivos explican 
esto: en primer lugar, no se cuenta a los me-

2 Somos conscientes de lo limitado de estas varia-
bles y, a pesar de todo, consideramos más adecuado 
incluirlas en nuestro trabajo por la ausencia de otras 
fuentes que podamos recabar sobre estos temas. 

3 La inclusión de este bloque responde a que permite 
explorar las condiciones de la vivienda a la que acceden 
ambos tipos de móviles, que a su vez va a tener que ver 
con la calidad de vida de la que van a disfrutar posterior-
mente. 

nores de 16 años en la base de datos, lo que 
haría bajar la media en el caso de la subur-
banización, al haber más familias con hijos. 
En segundo lugar, porque la centralización 
implica a personas más mayores y más jó-
venes que la suburbanización, pero la media 
disfraza ese hecho. No existe una centraliza-
ción, sino diferentes tendencias centralizado-
ras (Torrado, 2020). En lo que respecta a la 
estructura del hogar y el estado civil, ambas 
perfilan la suburbanización como un fenó-
meno más familiar, frente a una centralización 
que exhibe una mayor presencia de solteros, 
divorciados y personas que conviven en ho-
gares no tradicionales. La cabecera parece 
un espacio más propio de etapas transiciona-
les, así como el refugio de una amplia miríada 
de hogares que rompen con la pauta familiar 
nuclear, frente a una corona que se configura 
como un espacio reproductivo, al que acuden 
en mucha mayor medida personas casadas y 
familias con hijos pequeños.

Un vistazo a las variables referentes a las 
características de las viviendas de acceso (ta-
bla 2) revela importantes diferencias entre am-
bos movimientos. Se aprecia cómo los prota-
gonistas de la suburbanización viven en un 
parque de viviendas mucho más nuevo y de 
mayores dimensiones. Esto guarda relación 
con dos fenómenos: primero, las caracterís-
ticas del parque de viviendas de cabeceras y 
coronas, y segundo, las características de los 
hogares. A diferencia de los centralizadores, 
los suburbanitas, en hogares más grandes y 
con hijos, encuentran en las coronas vivien-
das más adecuadas a sus necesidades y pre-
ferencias. La movilidad residencial se ve afec-
tada por el estrés habitacional o room stress. 
Otra diferencia es el masivo acceso en las co-
ronas a una vivienda en propiedad, especial-
mente a través de algún tipo de crédito hipo-
tecario. La centralización vuelve a reflejar las 
ya comentadas diferencias internas, con un 
volumen algo mayor de viviendas pagadas 
por completo, y un porcentaje mucho más 
elevado de alquiler, lo cual parece vincularla a 
trayectorias vitales y residenciales diferentes.
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TabLa 2. Perfiles de la movilidad residencial: características de las viviendas principales (%)

Suburbanización Centralización Diferencias

Tenencia de la vivienda 
Propiedad pagada 13 17  4
Propiedad hipotecada 69 47 –22
Alquiler 13 27 14
Cedida  5  9  4

Tamaño de la vivienda 
Menos de 76 m2 28 52 25
76 a 89 m2 26 25 –1
90 a 120 m2 22 15 –7
Más de 120 m2 25  8 –17

Antigüedad de la vivienda 
Anterior a 1940  2 12 10
1940 a 1960  4 14 10
1961 a 1970  8 19 10
1971 a 1980 16 15 –1
1981 a 1990  9  6 –3
1991 a 2001 20 10 –10
Posterior a 2001 41 23 –17

Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.

TabLa 1. Perfiles de la movilidad residencial: cursos vitales (%)

 Suburbanización Centralización Diferencias

Edad (media) 39,7 39,1  –0,6

Sexo 
Hombre 51 51 0
Mujer 49 49 0

Estado civil 
Soltero 36 44  7
Casado 53 42 –11
Viudo  3  3 0
Separado o divorciado  7 11  4

Forma de convivencia 
Unipersonal 10 14  4
No familiar  1  4  3
Monoparental con hijos menores  4  5  1
Monoparental con hijos mayores  2  3  1
Pareja sin hijos 22 23  1
Pareja con hijos menores 45 31 –14
Pareja con hijos mayores  3  3 0
Otras familias 12 16  4

Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.
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En lo que respecta a las variables indi-
cativas de los estilos de vida (tabla 3) se 
aprecia cómo la suburbanización conlleva 
la dispersión de espacios de vida, supo-
niendo una separación clara entre la resi-

dencia y el trabajo, frente a una centraliza-
ción que, por el contrario, tiende a reducir 
los desplazamientos diarios. Segunda re-
sidencia y tareas domésticas no muestran 
grandes diferencias.

TabLa 3. Perfiles de la movilidad residencial: estilos de vida (%)

Suburbanización Centralización Diferencias

N.º tareas domésticas (media)  0,9 0,8 –0,1

Tiene segunda vivienda 
Sí 36 38 2
No 64 62 –2

Ámbito de trabajo
Mismo municipio 14 41 27
Otro municipio 47 21 –26
Fuera del área  2  2 0
Varios municipios  5  5 0
Mismo domicilio  5  6 1
Ni estudia ni trabaja 27 26 –1

Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.

TabLa 4. Perfiles de la movilidad residencial: posición social (%)

Suburbanización Centralización Diferencias

Nivel de estudios 
Primarios o inferior 10 10 0
Secundarios 19 20 0
FP o Bachiller 33 30 –2
Superiores 32 40 8

Condición socioeconómica 
Profesionales 27 32 5
Administrativos 20 20 0
Resto de trabajadores de servicios 11 12 2
Operarios 11 10 –1
Empresarios  7  7 0
Parados  1  1 0
Inactivos 16 16 0
Otros ocupados  1  1 0

Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.

En términos de clase social (tabla 4) en-
contramos también divergencias interesan-
tes. Se observa una cierta complementarie-
dad entre ambos movimientos que parece 

apuntar hacia la hipótesis de la polariza-
ción socioespacial entre cabeceras y coro-
nas de las principales áreas. De esta ma-
nera, vemos una centralización en la que 
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tienen más protagonismo los profesionales 
y aquellos con estudios superiores, dibu-
jando un movimiento propio de clases me-
dias cualificadas, frente a una suburbaniza-
ción donde estos grupos tienen una menor 
presencia. Obreros y personas con estu-
dios secundarios optan en mayor medida 
por las coronas.

Como vemos, suburbanización y cen-
tralización refuerzan la tendencia a la ele-
vación del nivel social de los habitantes 
de los centros y la periferización de las 
clases trabajadoras. No obstante, esta 
primera imagen puede encontrarse muy 
afectada por la estructura de población 
de sus lugares de origen, y además no 
permite percibir el efecto aislado de las 
distintas variables, ya que muchas co-
rrelacionan en cierta medida. Por ello, es 
necesario dar un paso más allá y anali-
zar los determinantes de los movimientos, 
para así controlar los efectos estructura-
les y aislar la aportación de las distintas 
variables.

Determinantes de la suburbanización y la 
centralización

Los modelos realizados (tabla 5) se mues-
tran sólidos en términos globales, tanto en 
sus estadísticos de ajuste como por la sig-
nificatividad de las variables introducidas. 
El modelo se ajusta ligeramente mejor a la 
suburbanización, lo que refuerza la idea de 
que la centralización es un movimiento más 
diverso internamente.

La variable edad es significativa en 
ambos modelos, pero opera con signo 
contrario. Ambos tipos de movilidad resi-
dencial alimentan por tanto procesos so-
ciodemográficos de envejecimiento de las 
cabeceras, especialmente si tenemos en 
cuenta que los que se suburbanizan son 
los que se encuentran, en mayor medida, 
en fases de crianza y expansión del ho-
gar. 

En ambos movimientos tienen una 
fuerte presencia los divorciados, separa-
dos y viudos, un hecho que se explica por 
la mayor movilidad que experimentan las 
personas tras la disolución del hogar. Sin 
embargo, los efectos marginales de estas 
categorías se muestran mucho más fuer-
tes para el caso de la centralización (el do-
ble para el caso de las personas viudas y 
el triple para divorciadas y separadas). Las 
ciudades centrales son más atractivas para 
reconstruir la vida tras una ruptura del ho-
gar. En cuanto a la categoría de solteros, 
solo es significativa y con signo negativo 
en el caso de la suburbanización: las co-
ronas no son muy interesantes para perso-
nas solas. 

Los resultados respecto a la estruc-
tura del hogar (gráfico 1) son coherentes 
con el estado civil. La centralización es 
más probable en hogares no familiares, 
otros hogares y parejas sin hijos, frente 
a una tendencia a la suburbanización en 
la que exclusivamente destacan las pare-
jas sin hijos. Por su parte, si bien el convi-
vir en familia se muestra, como es lógico, 
como un factor limitante de ambos movi-
mientos, este es mucho más fuerte para 
el caso de la centralización, confirmando 
el carácter más familiar de la suburbani-
zación. 

Si consideramos de manera conjunta las 
tres variables de los cursos vitales, obtene-
mos una visión de conjunto del efecto de 
estas dos formas de movilidad sobre la es-
tructura de población urbana. Por un lado, 
acuden al centro personas más mayores, 
vinculadas a rupturas del hogar o a hogares 
no familiares, pero en el que también tienen 
relevancia las parejas sin hijos. Por otro, sa-
len hacia la corona personas jóvenes, casa-
das, parejas y familias completas en etapas 
de expansión del hogar. Desde el punto de 
vista demográfico, el efecto conjunto es 
que se rejuvenecen las coronas y envejecen 
los centros. 
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TabLa 5.  Modelos para la explicación de la suburbanización y la centralización en las principales áreas metro-
politanas españolas

Centralización Suburbanización

dy/dx (%) SE dy/dx (%) SE

Edad 0,04*** 0,0001 –0,01*** 0,0000 
Edad al cuadrado 0,00*** 0,0000 0,00 0,0000 

Sexo (ref.=Mujer)
Hombre 0,16*** 0,0002 0,04*** 0,0001 

Estado civil (ref.=Casado)
Soltero 0,04 0,0003 –0,10*** 0,0001 
Viudo 0,41*** 0,0006 0,23*** 0,0002 
Divorciado/Separado 0,62*** 0,0004 0,22*** 0,0002 

Forma de convivencia (ref.=Unipersonal)
No familiar 0,76*** 0,0008 0,01 0,0004 
Monoparental con hijos menores –0,39*** 0,0006 –0,32*** 0,0002 
Monoparental con hijos mayores –0,23*** 0,0006 –0,45*** 0,0003 
Pareja sin hijos 0,18*** 0,0004 0,20*** 0,0002 
Pareja con hijos menores –0,31*** 0,0004 –0,14*** 0,0002 
Pareja con hijos mayores –0,89*** 0,0006 –0,48*** 0,0002 
Otras familias 0,27*** 0,0004 –0,07*** 0,0002 

Nivel de estudios (ref.=Primarios o inferior)
Secundaria 0,23*** 0,0004 –0,07*** 0,0002 
Bachiller/FP 0,59*** 0,0004 –0,09*** 0,0002 
Superiores 1,29*** 0,0005 –0,24*** 0,0002 

Condición sociolaboral (ref.=Administrativos)
Profesionales 0,18*** 0,0003 –0,05*** 0,0001 
Resto de trabajadores de servicios –0,07 0,0004 0,03* 0,0002 
Operarios –0,49*** 0,0004 0,06** 0,0002 
Empresarios –0,14** 0,0005 0,03 0,0002 
Parados –0,59*** 0,0011 –0,27*** 0,0004 
Inactivos –0,09* 0,0004 –0,22*** 0,0002 
Otros ocupados 0,16 0,0010 –0,09 0,0005 

N.º de tareas que realiza –0,08*** 0,0002 0,10*** 0,0001 

Tiene segunda residencia (ref.=No)
Sí 0,23*** 0,0002 –0,18*** 0,0001 

Lugar de trabajo o estudios (ref.=Mismo municipio)

Otro municipio –1,39*** 0,0003 1,48*** 0,0001 
Fuera del área –0,92*** 0,0008 0,83*** 0,0003 
Varios municipios –0,74*** 0,0006 0,94*** 0,0002 
Mismo domicilio –0,56*** 0,0005 0,68*** 0,0002 
Ni estudia ni trabaja –0,71*** 0,0003 0,85*** 0,0001 

Tenencia (ref.=Propiedad hipotecada)
Propiedad pagada –0,76*** 0,0003 –0,85*** 0,0001 
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TabLa 5.  Modelos para la explicación de la suburbanización y la centralización en las principales áreas metro-
politanas españolas (Continuación)

Centralización Suburbanización

dy/dx (%) SE dy/dx (%) SE

Alquiler 0,66*** 0,0003 –0,27*** 0,0001 
Cedida y otras formas 0,26*** 0,0004 –0,37*** 0,0002 

Lugar de nacimiento (ref.=Cabecera)
Corona –1,21*** 0,0003 0,11*** 0,0002 
Otra cabecera –0,57*** 0,0005 –0,46*** 0,0002 
Otra corona –1,51*** 0,0011 –0,15*** 0,0003 
No metropolitano –0,74*** 0,0004 –0,16*** 0,0001 
Extranjero 0,12** 0,0004 0,36*** 0,0002 

Tamaño vivienda (ref.=Menor 75 m²)

76 a 90 m² –0,42*** 0,0003 0,12*** 0,0001 
91 a 120 m² –0,71*** 0,0003 0,31*** 0,0001 
Más 120 m² –1,31*** 0,0004 0,83*** 0,0001 

Antigüedad de la vivienda (ref.=Anterior 1940)
1940 a 1960 –0,34*** 0,0005 0,18*** 0,0003 
1961 a 1970 –0,92*** 0,0004 0,44*** 0,0003 
1971 a 1980 –1,65*** 0,0004 0,82*** 0,0003 
1981 a 1990 –1,76*** 0,0005 0,89*** 0,0003 
1991 a 2001 –1,86*** 0,0005 1,15*** 0,0003 
Posterior a 2001 –1,13*** 0,0004 1,43*** 0,0003 

N 505.613 401.128
Sig 0,000 0,000
Log-Lik Modelo vacío –907.388 –1.837.000
Log-Lik Modelo completo –705.601 –1.224.000
Pseudo R² 0,220 0,330

Nota: ***p-valor<0,001; **p-valor<0,01; *p-valor<0,05.
Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.

Aún más claras son las consecuencias 
sociales de la movilidad residencial. El nivel 
de estudios opera de manera lineal en am-
bos movimientos (véase gráfico 2). Las ciu-
dades centrales concentran a la población 
más formada. Resulta en cierta medida 
contraintuitivo contemplar cómo las cabe-
ceras, que concentran la mayor parte de 
los centros educativos, no dispersan a sus 
egresados hacia las coronas, sino que los 
atraen. El efecto combinado dispara los ni-
veles educativos en las ciudades centrales 
y reduce sensiblemente el de la población 
de las coronas, si bien el relativamente re-

ducido volumen de población que participa 
en estos cambios anualmente impide que 
se perciba con más claridad. 

La condición sociolaboral (gráfico 3) 
tiene una lectura muy similar al nivel de 
estudios, siguiendo una distribución li-
neal, salvo por el grupo de empresarios. 
Aunque en el imaginario colectivo la po-
sición de empresario cabría relacionarla 
con clases medias e incluso medias al-
tas, la realidad del tejido productivo es-
pañol y la externalización de servicios ha 
llevado a que la mayoría de la categoría la 
compongan autónomos y propietarios de 
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microempresas precarias, con condicio-
nes más cercanas a trabajadores que a 
los empresarios de compañías de tamaño 
mayor. En conjunto, la movilidad residen-

cial entre cabeceras y coronas lleva a la 
concentración de profesionales en los 
centros y salidas a lo suburbano de tra-
bajadores.

GRáfiCo 1.  Efectos marginales sobre la probabilidad de suburbanización y centralización según estructura del 
hogar (%)

–1,50

–1,00

–0,50

0,00

0,50

1,00 Centralización

–0,80

–0,60

–0,40

–0,20

0,00

0,20

0,40

0,60

0,80

1,00

No fa
m

ilia
r

M
ono

par
en

ta
l h

ijo
s m

en
ore

s

M
ono

par
en

ta
l h

ijo
s m

ay
ore

s

Par
eja

 si
n 

hij
os

Par
eja

 c
on 

hij
os m

en
ore

s

Par
eja

 c
on 

hij
os m

ay
ore

s

Otra
s f

am
ilia

s

Suburbanización

No fa
m

ilia
r

M
ono

par
en

ta
l h

ijo
s m

en
ore

s

M
ono

par
en

ta
l h

ijo
s m

ay
ore

s

Par
eja

 si
n 

hij
os

Par
eja

 c
on 

hij
os m

en
ore

s

Par
eja

 c
on 

hij
os m

ay
ore

s

Otra
s f

am
ilia

s

Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.
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GRáfiCo 2.  Efectos marginales sobre la probabilidad de suburbanización y centralización según nivel de estudios 
(%)
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Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.
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GRáfiCo 3.  Efectos marginales sobre la probabilidad de suburbanización y centralización según condición so-
ciolaboral (para principales categorías) (%)
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Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.

Las cabeceras de Madrid, Barcelona, Va-
lencia, Sevilla y Bilbao atraen (y retienen, vista 
su probabilidad negativa de ir hacia la corona) 
a las clases medias cualificadas, y expulsan 
o repelen a sectores populares. No obstante, 
es necesario matizar esta afirmación. Si bien 
en los gráficos de los efectos marginales es-

tas relaciones se muestran muy claras, debe 
tenerse en cuenta que los gráficos no se en-
cuentran en la misma escala (véanse los va-
lores del eje y). De hecho, si regresamos a 
los efectos del modelo (tabla 5) se observa 
cómo, si bien los efectos de estas variables 
son muy potentes para la centralización, no 
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es así para la suburbanización, en la cual los 
efectos, aunque significativos, presentan va-
lores más bajos. Esto da cuenta de que, aun-
que la clase social es un factor muy impor-
tante, esta lo es en menor medida para el 
caso de la suburbanización, apuntando a su 
carácter social menos excluyente.

Los modelos también dibujan dos estilos 
de vida claramente diferenciados vinculados 
a la movilidad residencial. La centralización 
se asocia con un estilo de vida basado en la 
proximidad residencia-trabajo, frente a un es-
tilo de vida suburbano caracterizado por una 
creciente fragmentación de los espacios del 
habitar, que implica moverse de manera co-
tidiana. No obstante, estas diferencias en los 
estilos de vida no deben interpretarse de ma-
nera aislada, sino que casan bien con lo visto 
al respecto de los cursos vitales y la posición 
social. Es más propio de sujetos en fases 
transicionales de los cursos vitales y de clase 
media centrarse más en el ocio y el trabajo, e 
integrar los distintos espacios de interacción 
social. La suburbanización, más familiar, pri-
vilegia el tipo y tamaño de vivienda al que se 
quiere acceder, incluso a costa de implicar 
desplazamientos cotidianos. El resto de va-
riables incluidas en el modelo (disponibilidad 
de segunda residencia y número de tareas 
del hogar que se realizan) tienen una lectura 
menos clara y, como se ha visto en la parte 
descriptiva, un efecto conjunto mucho menor.

No se ha incluido un análisis específico de 
la trayectoria residencial anterior, porque no 
tiene efectos contrarios en suburbanización y 
centralización como otras variables. No obs-
tante, es relevante comentarla para conectar 
con los contextos más amplios de la expe-
riencia residencial y las migraciones, y es que 
tanto suburbanización como centralización 
parecen movimientos muy vinculados a dos 
tipos de trayectorias: de un lado, los movi-
mientos de retorno de antiguos residentes; de 
otro, la movilidad de los extranjeros. Si bien la 
vinculación de la centralización al retorno de 
antiguos residentes es una tesis asentada en 
la literatura, la importancia de estas trayec-

torias en la suburbanización es un hallazgo 
nuevo que sería interesante explorar. Posible-
mente el enfoque más adecuado sería una in-
vestigación cualitativa para profundizar en la 
importancia de haberse criado en un tipo de 
espacio urbano para su fijación como ideal en 
fases futuras de la vida. Por su parte, la ma-
yor propensión de los extranjeros a participar 
en ambos cambios refleja un patrón general 
de mayor movilidad de este colectivo.

Por último, tenemos las variables referen-
tes al parque de viviendas: tenencia, antigüe-
dad y tamaño. La suburbanización es un mo-
vimiento asociado de manera generalizada 
al acceso a la propiedad, principalmente a 
través de créditos hipotecarios, así como a 
la búsqueda de viviendas espaciosas y de 
nueva construcción. Mientras, la centraliza-
ción es más diversa, e incluye un volumen re-
levante de viviendas en alquiler y la búsqueda 
de viviendas pequeñas y antiguas. Estos pa-
trones pueden considerarse como algo dado 
por la composición del parque residencial de 
cabeceras y coronas, pero también reflejan 
condicionamientos y preferencias de los in-
dividuos. En el caso de la suburbanización, la 
relevancia de los proyectos de vida familiares 
y de crianza fomentan la búsqueda de la esta-
bilidad residencial y la inversión a largo plazo. 
En la centralización, el carácter más transito-
rio de los momentos de los cursos vitales de 
sus protagonistas explica la preferencia por el 
alquiler, así como el acceso a viviendas más 
pequeñas puede explicarse por las caracte-
rísticas de sus hogares, usualmente peque-
ños y poco convencionales. Por otra parte, la 
gran preferencia que los centralizadores pare-
cen tener por las viviendas más antiguas (las 
anteriores a 1940) no parece explicable por 
las características del parque de viviendas de 
las cabeceras, ya que este segmento del par-
que residencial apenas alcanza un 6,5% en 
las ciudades analizadas. Por tanto, esta ten-
dencia posiblemente responda a las prefe-
rencias de sus protagonistas por unas vivien-
das antiguas localizadas mayoritariamente 
en torno a los cascos históricos y, posible-
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mente, con cierto valor arquitectónico. De 
este modo, si consideramos esta tendencia a 
vivir en edificios históricos, junto a su elevado 
perfil social, parece claro que la centralización 
es un movimiento muy vinculado, al menos 
en las cinco urbes analizadas, a procesos de 
gentrificación. Cabe mencionar que, además 

de estas viviendas en edificios históricos, 
también hay flujos de centralización que bus-
can las viviendas más nuevas, por lo que po-
demos concluir que, en los casos estudiados, 
la gentrificación convive con procesos de re-
novación urbana y de ocupación de espacios 
industriales o vacíos de urbanización reciente.

GRáfiCo 4. Efectos marginales sobre la probabilidad de suburbanización y centralización según lugar de trabajo (%)
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Fuente: Elaboración propia a partir del Censo de Población y Vivienda 2011.
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conclusIones: ¿hacIa una 
cIudad dual?

El análisis conjunto y sistemático de las ca-
racterísticas y determinantes de los movi-
mientos de suburbanización y centraliza-

ción en las principales metrópolis españolas 
en un periodo de expansión y crisis pone 
de manifiesto dos hechos fundamentales, 
íntimamente relacionados. 

En primer lugar, la conveniencia de con-
trastar las dos principales dinámicas resi-

GRáfiCo 5.  Efectos marginales sobre la probabilidad de centralizarse y suburbanizarse según antigüedad de la 
vivienda (%)
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denciales que marcan el desarrollo metro-
politano: suburbanización y centralización, 
que han sido abordadas con frecuencia 
de manera independiente. Tanto la cen-
tralización de las clases medias cualifica-
das como la suburbanización de los sec-
tores populares que muestran nuestros 
resultados han sido consideradas por una 
parte de la literatura como tendencias po-
sitivas (Lees, 2008). Una, por fomentar la 
convivencia social de diferentes grupos 
sociales y la revalorización de espacios 
estigmatizados (objetivo etiquetado fre-
cuentemente como social mix en la litera-
tura anglosajona). La otra, por reflejar la 
movilidad social ascendente de trabajado-
res y su acceso a modelos de consumo de 
clases medias. Sin embargo, el efecto con-
junto de ambas tendencias, en paralelo a 
otras fuerzas sociales, contribuye a la con-
figuración de un espacio urbano dividido, 
una ciudad dual de cabeceras creciente-
mente excluyentes frente a unas coronas 
que sirven de refugio a sus antiguos mora-
dores de los sectores populares. Dado que 
los centros concentran además los mejores 
empleos, las mejores oportunidades forma-
tivas y que la distancia continúa siendo un 
factor relevante para el acceso, la movili-
dad residencial plantea importantes retos 
a la planificación y la gestión urbana si se 
quiere evitar nuevos problemas fruto de la 
periferización de la pobreza. No es casual 
el creciente deterioro y la sistemática falta 
de inversión en transporte público metro-
politano cuando sus usuarios son cada vez 
más pobres.

En segundo lugar, creemos que los re-
sultados obtenidos sirven para extraer cier-
tas lecciones sobre nuestro pasado reciente 
y aventurar tendencias futuras. Las políticas 
de vivienda y regeneración urbana aplica-
das durante el ciclo expansivo inmobilia-
rio, que abarca la mayor parte del periodo 
analizado, generaron una movilidad resi-
dencial desregulada. La ausencia de polí-
ticas de vivienda social, junto al paroxismo 

inmobiliario, han tenido como resultado un 
incremento sustancial de la segregación 
social urbana en las principales metrópo-
lis (Sorando y Leal, 2019). Una segregación 
que, atendiendo a nuestros resultados, co-
mienza a manifestarse a escala metropoli-
tana. El alza de precios de vivienda de las 
cabeceras, avivado por los procesos de re-
generación urbana y gentrificación, junto a 
una gran oferta disponible en los confines 
suburbanos de las áreas metropolitanas, 
han tenido como resultado la especializa-
ción de las dinámicas de movilidad residen-
cial en grupos sociales contrarios: centrali-
zación de la riqueza y suburbanización de 
la pobreza. Si bien esta dinámica era aún 
incipiente en el periodo analizado, en la ac-
tualidad sitúa a las principales urbes espa-
ñolas en un marco similar a las principales 
urbes mundiales en términos de problemas 
sociales urbanos (Cooke, 2010; Hochs-
tenbach y Musterd, 2018). La continuidad 
de las políticas de vivienda que alimentaron 
el ciclo expansivo (Leal y Martínez, 2016) y 
la agudización de los procesos de gentrifi-
cación (Janoschka, 2018), junto a los nue-
vos procesos de turistificación que afectan 
a las cabeceras (Sequera, 2013), parecen 
apuntar a que, lejos de aminorarse, las ten-
dencias hacia la configuración de una ciu-
dad dual podrían aumentar en un futuro. 
Por último, cabe una mención a las grandes 
olvidadas, las pequeñas y medianas urbes. 
Las grandes ciudades ya se encuentran in-
mersas en procesos de dualización y se-
gregación, tal vez irresolubles, pero quizá 
no sea tarde para intervenir de manera tem-
prana en urbes de menor tamaño, para in-
tentar conseguir unas ciudades más justas 
e integradas socialmente.
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