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Resumen: Bajo la estrategia china de fomentar regiones metropolitanas modernas, la zona fronteriza entre
Shanghai, Jiangsu, Zhejiang y Anhui se ha expandido rdpidamente por influencia de las ciudades centrales. Las
nuevas ciudades transjurisdiccionales se han convertido en nodos emergentes de crecimiento para la
integracién regional. Sin embargo, el cambio del modelo de crecimiento ha generado desajustes entre
desarrollo espacial y recursos disponibles, produciendo un dilema de vaciamiento. El articulo revisa la
evolucidn tedrica y practica de estas nuevas ciudades, identifica sus trayectorias y tipos y construye un indice
de desequilibrio poblacidn-espacio para medir el fendmeno. Se observan tres manifestaciones: vacancia de
vivienda, construccién diferida y espacio industrial ineficiente u ocioso. Sus causas incluyen oferta excesiva de
suelo y acaparamiento por promotores, retornos poblacionales multidireccionales y envejecimiento, ademas
de restricciones internas y externas al desarrollo industrial. Se proponen respuestas basadas en gobernanza
multinivel, activacidn del parque residencial existente y cooperacién industrial profunda.
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Mejorar la integracidn regional y construir cooperacion mas alld de las fronteras administrativas son tareas
centrales de la modernizacidn china. Desde que la integracién del delta del Yangtsé se convirtié en estrategia
nacional en 2019, el area Shanghai-Jiangsu-Zhejiang-Anhui funciona como laboratorio de politicas. Las nuevas
ciudades transjurisdiccionales combinan soporte espacial e instrumento institucional: acogen flujos regionales
y coordinacién industrial, y al mismo tiempo encarnan innovaciones de cooperacién intergubernamental [1-6].

Los cambios en oferta y demanda de suelo y en el modelo de crecimiento han expuesto desajustes entre
espacio construido y uso real de recursos [7]. El desarrollo inmobiliario produjo viviendas muy superiores a la
demanda local, mientras que grandes areas industriales no generaron los rendimientos esperados. Con
entrevistas, cuestionarios e investigacién de politicas desde 2018, el estudio identifica el vaciamiento y formula
respuestas de gobernanza.

1 Origenes teoricos de las nuevas ciudades transjurisdiccionales metropolitanas

1.1 Crecimiento mediante redes ciudad-region

La comprension de la estructura metropolitana paso de la expansién monocéntrica a los enlaces espaciales y
redes multinivel [8-12]. En China, planes sucesivos de Pekin, Shanghai, Guangzhou y Nanjing fortalecieron
estructuras policéntricas [13-15]. La reconstruccidon de los sistemas urbanos metropolitanos intensifico los
flujos econémicos y sociales; condados y ciudades adyacentes usan ubicacidn y suelo para incorporarse a la
economia de la ciudad central [16-18]. Entre 2001 y 2023, el suelo de construccidn en el area interprovincial
aumenté de 6.040,9 a 11.319,5 km?, con un crecimiento anual medio de 2,9 %.
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Fig. 1 Cambios en el suelo urbano construido en el area Shanghai-Jiangsu-Zhejiang-Anhui, 2001-2023. Fuente:
compilacion a partir del conjunto de datos correspondiente [19].

1.2 Nuevas ciudades transjurisdiccionales como nodos regionales emergentes

Estas ciudades son resultados econdmicos de estrategias de crecimiento urbano y nuevos nodos de
reproduccion del capital [20]. Con la urbanizacién en red, gobiernos locales emprendedores y actores de
mercado formaron coaliciones de crecimiento; el desarrollo de suelo, parques industriales, barrios
residenciales y destinos turisticos o de salud atrajeron capital de las ciudades centrales [21-27]. Segun
dotaciones y oportunidades, los tipos pueden ser industrial, residencial, ecoldgico o integral.

Tabla 1 Tipos y nuevas ciudades transjurisdiccionales representativas en el drea de estudio

Tipo Caracteristicas Areas representativas
. Desarrollo urbano sostenido por la industria . . .
Industrial -, . p v Huating-Liuhe; Dingshan-Chahe
cooperacion productiva regional estrecha
Recepcién habitacional de migrantes . . . - "
. . p‘ , ) 6 Y Anting-Huagiao-Baihe; Qiaolin-Wujiang; Pukou-
Residencial poblacién suburbanizada procedente de R
. Nangiao
ciudades centrales
Ecolégico Desarrollo transfronterizo organizado en torno Zona demostrativa integrada verde del delta
g a la coordinacion ecoldgica del Yangtsé
Inteeral Integracidn de transporte, comercio, servicios Zona demostrativa integrada transfronteriza
& publicos y gobernanza regional Jiangning-Bowang

Fuente: sintesis de las referencias [19-20].

1.3 Identificacion del vaciamiento

El vaciamiento se produce cuando la concentraciéon de poblacidon e industria queda rezagada frente a la
expansion del espacio construido, generando baja intensidad de uso del suelo y débil capacidad residencial. El
estudio utiliza el indice PSI = 1 - A_alta densidad / A_construida. A_alta densidad corresponde a celdas con al
menos 2.000 hab./km?, calculadas con LandScan 2023 [28-30]; A_construida se deriva de superficies
impermeables del China Land Cover Dataset 2023 y se corrige con imagenes de Google Earth.

De catorce nuevas ciudades en las fronteras Shanghai-Jiangsu, Shanghai-Zhejiang y Jiangsu-Anhui, once, el 79
%, presentan valores PSI superiores a 0,50. Cuatro superan 0,90: Dushangang Economic Development Zone,
Xiangfudang Innovation Valley, Loujiang New Town y Nangiao New Town. Los promedios son 0,44 en
Shanghai-Jiangsu, 0,53 en Jiangsu-Anhui y 0,70 en Shanghai-Zhejiang.
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Fig. 2 Distribucion e identificacion del vaciamiento de nuevas ciudades transjurisdiccionales en el area Shanghai-Jiangsu-
Zhejiang-Anhui

2 Manifestaciones del vaciamiento

2.1 Vacancia de vivienda: desajuste entre oferta y residencia efectiva

El desarrollo inmobiliario se usdé para acelerar crecimiento y atraer residentes. En muchas periferias, la
construccion de vivienda se separé de la concentracién poblacional y la ocupacién quedé a menudo por debajo
de un tercio. Grandes proyectos en Nangiao, Chuzhou, mostraron iluminacién nocturna inferior a 30 %, y un
residente estimé la ocupacién de un conjunto de torres en torno al 15 % (entrevista CZ102401).

2.2 Construccion diferida: desajuste entre compromisos e implementacion

Un mercado mas débil expuso discontinuidades en vivienda y servicios publicos. Proyectos en Wujiang,
Chuzhou, Kunshan, Langfang y Yanjiao se suspendieron o entregaron tarde. Cuando la expansion supera un
umbral razonable, la escala del proyecto y la financiacién del promotor se desacoplan, causando rupturas de
caja, edificios inacabados y equipamientos prometidos no ejecutados.

2.3 Suelo industrial ocioso: desajuste entre oferta espacial e inversién



La expansion prolongada cred grandes areas industriales aprobadas pero no utilizadas, ociosas o de baja
eficiencia. Los gobiernos esperaban atraer proyectos con suelo barato y subsidios para obtener ingresos
fiscales futuros. La demanda débil dejé bancos de tierra sin vender y tenso las finanzas locales. En Nangiao se
reportaron unos 5.000-6.000 mu aprobados pero no suministrados y una exigencia anual de disposicién
superior al 25 % (entrevista C2102402).

3 Causas del vaciamiento

3.1 Oferta excesiva de suelo y acaparamiento por promotores

La suburbanizacion metropolitana alentd coaliciones de crecimiento entre gobiernos locales y empresas. Los
gobiernos usaron desarrollo residencial anticipado para obtener ingresos extrapresupuestarios y subsidiar
infraestructura; los promotores compraron grandes superficies baratas y las comercializaron mediante la
marca de la ciudad central. La subida de precios convirtié la vivienda en activo de inversion, hasta que la
demanda se ajusté y produjo caida de precios, baja liquidez y depreciacién.
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Fig. 3 Desarrollo inmobiliario impulsado por gobernanza orientada al crecimiento

3.2 Retornos poblacionales multidireccionales y envejecimiento

El vaciamiento también deriva de reestructuracién socioespacial. Algunos jévenes regresan a la ciudad central
con mayores ingresos y movilidad o con descenso de precios; trabajadores migrantes afectados por peores
condiciones regresan a lugares de registro o a mercados con mayor rendimiento [33]. A la vez, la llegada de
poblacién mayor a nuevas ciudades fronterizas aumenta las necesidades de servicios y aporta poco a la
demanda industrial y constructiva.

3.3 Restricciones externas e internas al desarrollo industrial

Persisten barreras administrativas pese a las politicas de integracion. Las nuevas ciudades reservan suelo en
exceso para proyectos esperados, mientras las ciudades centrales pueden concentrar lineas ecoldgicas y
tierras agricolas bdsicas en areas fronterizas. Internamente, muchas permanecen en industrias de bajo valor y
tienen escasa capacidad de atraer innovacién; la salida de empresas deja fabricas, vivienda obrera y servicios
vacantes [34-36].

4 Respuestas de politica ante los riesgos de vaciamiento

4.1 Establecer un mecanismo multinivel de resolucién de riesgos

El riesgo de vaciamiento deberia incorporarse a la agenda anual de la Oficina de Cooperacion Regional del
Delta del Yangtsé. Se requiere coordinar estrategias superiores de vivienda e industria, distribuir tareas



anuales y crear acuerdos con compensacion y deduccion fiscal. Shanghai, Jiangsu, Zhejiang y Anhui podrian
formar un grupo de accidn conjunto y una plataforma comun para censar vacancia, suelo ocioso y seguimiento
de proyectos.

4.2 Diversificar la activacion de vivienda existente

El reasentamiento mediante vales de vivienda a escala regional podria incorporar unidades vacantes elegibles
a un inventario comun dirigido por ciudades centrales y condados vecinos. Recompra, subsidios,
intermediacidén, intercambio de vivienda y adquisicién para alquiler asequible pueden activar gradualmente el
stock. Equipamientos amigables con la vejez, infraestructura mejorada y subsidios de compra pueden retenery
atraer residentes.

4.3 Profundizar la reutilizacion del espacio industrial y la cooperacidn transfronteriza

Un plan especial de coordinacidon industrial para areas interprovinciales debe reducir competencia homogénea
con ciudades centrales y construir una red productiva diferenciada. Cada nueva ciudad debe inventariar suelo
aprobado no suministrado, ocioso y de baja eficiencia, mantener listas dindmicas y aplicar soluciones por sitio.
Las zonas de cooperacidon pueden organizar divisiones como |+D mds comercializacidon, sedes mas bases
productivas, o productos finales mas industrias de apoyo.
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Fig. 4 Marco estratégico para mitigar riesgos de vaciamiento en nuevas ciudades transjurisdiccionales

5 Conclusion

La zona Shanghai-Jiangsu-Zhejiang-Anhui es un dmbito importante de innovacién institucional, y sus nuevas
ciudades transjurisdiccionales son nodos de especializacién regional. El andlisis identifica vaciamiento
residencial e industrial y sus implicaciones de gobernanza. El crecimiento econdmico se desacopla cada vez
mas de la entrada de suelo; la expansion inmobiliaria no es sostenible sin control de la oferta y gestion del
capital territorial existente. El vaciamiento puede convertirse en punto de partida de una estrategia orientada
al stock que transforme presién de riesgo en capacidad de desarrollo e impulse una integracion regional mas
profunda.

Notas

@ Los cédigos de entrevista indican lugar y fecha. CZ102401 corresponde a un residente de Nangiao,
Chuzhou, entrevistado el 24 de octubre de 2024; CZ102402 a un funcionario de Chuzhou entrevistado el
mismo  dia. @ Articulo fuente sobre un gran proyecto inmobiliario en Qidong:



https://mp.weixin.qq.com/s/vin8y7CQcf-T2fwdjksYzQ (2024-11-24). @ Articulo fuente sobre el descenso
inmobiliario metropolitano: https://mp.weixin.qgq.com/s/LKEANdWoHEgXy72lgjLcvA (2024-06-13). @ Articulo
fuente sobre Pingyuan New Area: https://mp.weixin.qq.com/s/N7d9kCaw9RfpwuepQ5AJ6g (2018-11-28). @
Reportaje  sobre proyectos inacabados en torno a Pekin: https://baijiahao.baidu.com/s?
id=1787488574927813564&wfr=spider&for=pc (2024-01-08). @ Bajo la politica actual de suelo industrial en
China, el plazo maximo de concesién de derechos de uso es de cincuenta afios.
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