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RESUMEN: Este estudio analiza las pautas de localizacion y segregacion residencial relacionandolo con los
procesos de renovacion urbana y socioeconémica en la ciudad de Bilbao a lo largo de dos décadas, desde 1991
al 2011. En estas dos décadas la vieja ciudad industrial en declive se ha transformado en una ciudad de servi-
cios donde se mantiene la diferencia centro-periferia al tiempo que la periferia urbana se fragmenta en térmi-
nos socioresidenciales. La Administracion piablica se ha comportado como un auténtico “promotor habitacional”
influyendo de manera significativa en las pautas de localizacion y segregacion residencial, fundamentalmente,
a través de sus politicas de vivienda y de suelo de titularidad pablica en el periodo analizado.

PALABRAS CLAVE: Segregacion; Regeneracion urbana; Politicas de vivienda; Planeamiento urbano.

Residential segregation, housing policy and household income
in periods of urban transformation: Bilbao 1991-2011

ABSTRACT: This paper analyses the localitation and residential segregation patterns, linking them to
processes of urban socio-economic regeneration in Bilbao over two decades, from 1991 to 2011. Over these
two decades, the old, declining, industrial city has turned into a service-based city where the central-
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Introduccion®

| articulo que presentamos es la continua-
cion de una investigacion sobre los pro-
cesos de diferenciacion socioresidencial
en la ciudad de Bilbao que se publicé en esta
revista (n.° 163: 2010) siguiendo un enfoque
tedrico y metodoldgico similar, aunque actuali-
zados en funcion de los estudios mas recientes
e incorporando nuevos aspectos que nos per-
miten ampliar la comprension de este proceso.

El concepto de segregacion ha estado sujeto a
importantes debates; en los enfoques clasicos
de la Ecologia Humana, con sus diversos mati-
ces (Park, 1915: 577-612; Mckenzig, R. D., 1924:
287-301; BurcEss, 1928: 110-115; Mckenzig, R.
D., 1924: 287-301), la segregacion residencial ha
servido para designar la simple constatacion em-
pirica de que las familias o individuos de similares
caracteristicas (socioeconémicas, demograficas,
etc.) tienden a agruparse en el espacio desde un
punto de vista residencial.

Hay que esperar a la década de los ochenta para
que el socidlogo J. White definiera el concepto de
segregacion residencial “en un sentido geogra-
fico como la distribucién desigual de los grupos
sociales en el espacio fisico” (WHiTe, 1983: 1008).
Como sefiala Leal,

“la segregacioén es un fenémeno espacial resul-
tado de la combinacion de desigualdad social
y heterogeneidad en el espacio urbano” (LeaL
2002: 63).

Esta definicion puede ir acompariada de una se-
rie de precisiones ya que no todo grupo des-
igualmente distribuido en el espacio es un grupo
segregado y hay segregacion si es el resultado
de la accion llevada a cabo por parte de otros
agentes sociales (GonzALEz & RopriGuEz 2014:
1). Fisicamente se manifiesta como una distri-
bucion desigual de los grupos en el espacio que
produce zonas homogéneas en funcion de una
serie de variables e indicadores seleccionados.

1 Este articulo forma parte de la investigacion financiada por
el Ministerio de Economia, Industria y Competitividad (2017)
(CS02017-83968-R), que lleva por titulo “Influencia de los
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Para N. Smith, la ocupacion del espacio fisico
por un grupo social es el efecto y no la causa
de los procesos de segregacion, al tiempo que
subraya que los intentos por establecer explica-
ciones causales han sido escasos frente a los
estudios que describen las consecuencias de
este proceso (SmitH, 2015: 78). No se han tenido
en cuenta, o no de manera significativa, la cues-
tién de la vivienda y el papel de los promotores,
propietarios, inquilinos, agentes inmobiliarios y
agencias de rehabilitacion o la importancia del
capital productivo vinculado a la produccion re-
sidencial y a la busqueda de beneficios en el es-
pacio urbano.

Centrandonos en el caso de Bilbao, la ciudad
ha experimentado una importante transforma-
cion urbana, social y econémica entre 1992 y
2008 tomando como referencia la renovacion de
otras ciudades como Baltimore, ejemplo de la
renovacion del area portuaria, Pittsburg y su re-
novacion del centro de la ciudad, o Glasgow que
utilizo los recursos culturales y desarrollo inmo-
biliario como prioritarios de la regeneracion ur-
bana. Bilbao, al igual que otras “viejas” ciudades
industriales, siguié el modelo del entrepreneu-
rialism descrito por Harvey (Harvey, 1989); un
“nuevo estilo emprendedor” que sustituye al “vie-
jo” modelo administrativista considerado el res-
ponsable de casi todos los problemas urbanos
y que ha servido de guia para disefiar y ejecu-
tar los proyectos urbanisticos mas importantes y
emblematicos (AnToLIN & al, 2010). Fueron afios
de bonanza econdmica vy la ciudad tenia impor-
tantes reservas de suelo de titularidad publica
lo que permitié la metamorfosis urbana (1992-
2008) que se acentud con la construccion de
infraestructuras equipamentales (museos), de
transporte (metro, aeropuerto) residenciales (To-
rres Izoaki) o dotacionales, (Paseo de Uribitarte),
sobre suelo publico en el area central de la ciu-
dad (restos portuarios, viejas industrias sidero-
metalurgicas) mediante su recalificacion y con
una fuerte inversion de las administraciones pu-
blicas (Gobierno Central, Gobierno Vasco, la Di-
putacion Foral de Bizkaia y el Ayuntamiento de

cambios de régimen de producciéon y acceso a la vivienda
sobre la restructuracién social de las grandes ciudades es-
pafolas”.
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Bilbao). La ausencia de una visién global benefi-
cio a determinadas zonas centrales recuperadas
convertidas en “exclusivas”, es decir, generé un
efecto mosaico (centro-periferia) que no solo in-
cremento el proceso de diferenciacion socioes-
pacial, sino que la segregacion residencial fue
una condicion necesaria, aunque no suficiente,
para que la renovacion de Bilbao se convirtiera
también en la ciudad de “promotores”.

A partir del 2008 se pone fin a este modelo de
transformacién urbana ya que asistimos a un
agotamiento del suelo publico? y a la caida de la
tasa de beneficio de la construccion con el “es-
tallido” de la denominada “burbuja inmobiliaria” y
la crisis financiera y crediticia.

Entre el 2008 y el 2017 el precio de la vivienda
libre se reduce en un 33% el m? (de 5.346,5 a
3.578,7 euros) y el precio de la vivienda usada
en un 30% (de 4.651 a 3.303,3 euros). La vi-
vienda en alquiler, por el contrario, se encarece
a partir del 2013, y el precio medio pasa de 890
euros a 1.030 euros en 20173. Este incremento
del precio de la vivienda en alquiler se debe fun-
damentalmente a dos causas: el aumento del
numero de turistas que vienen a Bilbao* que ha
propiciado que parte de la vivienda de alquiler se
transforme en pisos turisticos, y la modificacion
del marco legislativo a partir del 20135. En el
caso de Bilbao la mayoria de los pisos turisti-
cos se situan fundamentalmente en el Casco
Histdrico y barrios periféricos (Bilbao La Vieja'y
San Francisco) y barrios que en algunos casos
han estado sujetos a fuertes ayudas a la rehabi-
litacion a partir de los noventa®; y en el ensanche
de la ciudad’. Este proceso de “turistificacion” ha
favorecido la aparicion de grupos de inversores
inmobiliarios que compran pisos y edificios® des-
plazando a antiguos inquilinos a zonas periféri-
cas. Algunas de las zonas donde se han ubicado
eran hasta no hace mucho, areas degradadas
que han sufrido un lavado fisico y de imagen con

2 Actualmente solo quedan reservas de suelo publico para
desarrollos urbanisticos e inmobiliarios en zonas préoximas
al ensanche como Garellano, Punta Zorroza o Zorrozaurre
zona calificada por el city marketing local como el “Manhattan
bilbaino”.

3 Ayuntamiento de Bilbao: Observatorio. Indicadores socioeco-
némicos 2008-2017.

4 De 729.715 turistas en el afio 2013 hemos pasado a 932.771
turistas en el 2018, sector que se ha convertido en uno de los
motores de la economia de la ciudad.

5 En este incremento del precio de los alquileres también
influyen factores como la reforma legal de la L.A.U. (Ley de
Arrendamiento Urbanos) en el 2013 que modificé los plazos
de arrendamiento estableciendo que el limite legal de per-
manencia en un piso pasase de ocho a cuatro afios. El Go-
bierno permitié que los propietarios pudieran recuperar su
vivienda en cualquier momento con independencia de lo que
establezca el contrato. El inquilino también puede dejar el
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las galerias de arte, de disefio, etc., convirtién-
dose en con “barrios con potencial” en la senda
de la “gentrificacién creativa” (Peck, 2015: 54)
como ha sucedido en numerosas ciudades, pero
a escala “bilbaina”.

La confluencia de dos factores —agotamiento de
las reservas de suelo publico, y la crisis inmo-
biliaria— ha dirigido la mirada de la intervencion
urbana a la ciudad construida, tal como se recoge
en la renovacion del actual Plan General de Orde-
nacion Urbana Bilbao en fase de avance. El Plan
se basa en dos premisas: intervenir sobre aque-
llas parcelas que quedan libres en el suelo urba-
no consolidado, incrementando sus densidades
de edificabilidad y actuar sobre barrios vulnerables
a través de politicas de rehabilitacion de edificios
y viviendas. En el mercado de la rehabilitacion ur-
bana, a diferencia de los noventa, adquieren ma-
yor importancia los aspectos relacionados con la
sostenibilidad energética, los factores ambientales
(aislamientos, paneles solares, etc.) y la movilidad
de grupos “vulnerables” (rampas de acceso, as-
censores, etc.). En este nuevo contexto socioe-
condmico y de renovacion urbana, el estudio del
proceso de diferenciacion socioresidencial en Bil-
bao (2011) que presentamos es una continuacion
del analisis realizado en 1991 y en 2001 (ANTOLIN
&al, 2010).

Nuestro objetivo es, por tanto, el analisis de las
pautas de localizacion y diferenciacion residencial.
La hipotesis que sostenemos es que, trascurridas
dos décadas 1991-2011 se mantiene la légica cen-
tro — periferia, pero con una periferia que se frag-
menta como consecuencia del desarrollo urbano
y residencial de la ciudad impulsado, fundamen-
talmente, por la construccion de V.P.O. Asi mismo,
el factor socioeconémico sigue teniendo un peso
fundamental para comprender este proceso de di-
ferenciacion residencial.

piso comunicandolo con un mes de antelacién. Con la actual
ley los contratos de arrendamiento tenian una duracién de
cinco afios (“prérroga forzosa”) y de tres mas si ninguna de
las partes decia lo contrario. Con la actual ley la obligacién
es de tres afios de contrato con una prorroga de un afio mas.
6 Estos pisos se gestionan a través de plataformas digitales
como Airbnb (a partir del 2012) y en menor medida Wimdu
(a partir del 2015).

7 En abril del 2017 Airbnb ofert6é 456 alojamientos de los cua-
les 177 estaban en el Casco Viejo (se ve afectado el 4,2% del
parque de vivienda), 154 en Abando y 89 entre Bilbao La
Vieja y S. Francisco.

8 En estos momentos nos encontramos con que una parte
de los edificios “emblematicos” de Bilbao estan en venta. El
rascacielos del BBVA (alquilado a Primak las cinco primeras
plantas), el antiguo edificio de la BBK en la Gran Via (com-
prado por la cadena Isak Andric), el edifico de la Caja Rural
en el Arenal (comprado por la cadena israeli Fattal Hotels).
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Pautas de localizacion residencial
(1991-2011)

Se ha sefalado que la Ecologia Factorial es una
técnica que genera una reducida informacion so-
bre los procesos reales de diferenciacion residen-
cial ya que se limita a describirlos, relacionandolos
con una evolucion “natural” del desarrollo urbano
(CHeca, 2006: 181)°. Una de las cuestiones mas
importante a dilucidar es la seleccion adecuada
de las variables que contribuyan a la comprension
y explicacion de este proceso. En la ecologia fac-
torial son las variables las que definen y dibujan
la situacion antes que la propia técnica por eso es
fundamental que estén relacionadas con la cons-
truccion tedrica y con el conocimiento detallado
del ambito de estudio, esto es, hay que conocer
en profundidad el contexto urbano donde se de-
sarrolla la investigacion'. Otra cuestion también
crucial es el uso de los datos censales (distritos o
secciones) que en el caso de Esparia se deducen
a partir de zonificaciones prefijadas que emplea-
mos para seleccionar las variables. El problema
es que cada unidad censal se constituye como
unidad de observacion independiente. Ademas,
el Censo de Poblacién y Vivienda del 2011 se
ha realizado través de muestreo'. Teniendo en
cuenta estas precisiones, el analisis se basa en

Variables

Vivienda

Nivel de estudios
Edad

Situacion laboral . % de parados

S © N aOhA WN =

-

Condicién socioeconémica

la informacién aportada por los Censos Poblacion
y Vivienda (1991, 2001 y 2011).

Conviene recordar los criterios metodologicos
que se han utilizado en el estudio a la hora de
seleccionar las variables. Inicialmente, hemos
elegido siete dimensiones: la vivienda, el nivel
de estudios, edad, situacion laboral condiciones
socioecondmicas, el hogary la inmigracion. Esta
seleccion es el resultado de un proceso de depu-
racion sistematico llevado a cabo en base a los
siguientes criterios:

Primero, se han seleccionado aquellas variables
que tienen un poder discriminatorio mayor, elimi-
nando aquellas que, aunque puedan tener inte-
rés, no se posicionan claramente en ninguno de
los factores descritos.

Segundo, tratamos de suprimir aquellas variables
que estan muy relacionadas entre si dado su ca-
racter repetitivo y que no aportan nada en la expli-
cacion de los factores. Nuestro objetivo es reducir
al maximo el niumero de variables consideradas
sin perder informacion.

Una vez depuradas las variables segun los crite-
rios anteriormente descritos, hemos elegido ca-
torce indicadores (Fic. 1) que aparecen en los
censos 1991, 2001 y 2011 y sobre los que hemos
basado nuestro estudio.

Indicadores

. % de vivienda en alquiler
. % de vivienda desocupada
. % de vivienda pagada

. % de poblacién sin estudios, analfabeta o con estudios primarios
. % de poblacién con estudios universitarios

. % de menores de 15 afios
. % de 65 afios 0 mas

. % Empresarios con asalariados, directores gerentes y altos funcionarios,

profesionales, técnicos y asimilados por cuenta propia o ajena.

-
ry

. %Operarios cualificados o no, de establecimiento no agrarios y resto de personal

administrativo comercial y de servicio

Hogar 13. Tamafio medio del hogar

Inmigracién 14. % de personas residentes extranjeras con respecto a la poblacién

Indicadores de diferenciacion social.

Fuente: Elaboracion propia a partir de los Censos 1991, 2001 y 2011.

® En algunas investigaciones la falta de un marco teérico
se sustituye por la seleccion de innumerables variables
que dan lugar a un material empirico inconexo.

' De las diferentes técnicas de andlisis multivariante apli-
cable a este tipo de estudios se ha elegido el Analisis Fac-
torial de Componentes Principales. Esta técnica permite
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obtener una Matriz Factorial Rotada por la que conocemos
los factores de diferenciacion residencial mas representa-
tivos.

" El censo de Poblacion y Vivienda del 2011 se realizd por
un sistema de muestreo llegando la muestra a alcanzar al
10% de la poblacion del 2011 (46,6 millones de personas).

532



Factores
1
2
1991
3
4
1
2
2001
3
4
1
2011 2
3

QT

% Varianza % Varianza acumulada

34,9 34,9
24,8 59,7
13,9 73,6
11,2 84,8
33,1 33,1
22,0 55,1
16,3 71,5
10,9 82,4
43,2 43,2
23,5 66,7
14,7 81,4

Porcentaje de varianza explicada. Analisis del Factorial 1991-2001-2011.

El analisis comparativo de los tres censos nos
permite destacar las siguientes caracteristicas:

En primer lugar, aparecen una serie de indica-
dores relacionados con las diferencias socioe-
conomicas de los habitantes: tasa de paro, la
condicion socioprofesional en sus categorias
mas extremas — indicadores 10y 11 (Fic. 1) -y
el nivel de instruccion educativa también en sus
extremos formativos: indicadores 4 y 5 (FiG. 1).

En segundo lugar destacan tres indicadores re-
lacionados con la vivienda, variable central en la
explicacion de las pautas de localizacién residen-
cial: la propiedad, forma de acceso mayoritario, el
alquiler y el porcentaje de vivienda desocupada’?
indicadores 1,2y 3 (Fic. 1).

En tercer lugar hemos introducido indicadores so-
ciodemograficos (edad: personas menores de 15
anos y personas de 65 afios o0 mas; tamafio medio
del hogar®) que nos informan de la existencia de
zonas residenciales en “declive demografico”,
envejecidas frente a otras zonas mas dinamicas
donde se ubican los nuevos hogares.

Por ultimo, el porcentaje de poblacién inmigrante
extranjera que, aunque es menor que en otras
ciudades del Estado, se ha incrementado con
respecto a la década de los noventa', y cuyas
pautas de asentamiento en la ciudad nos ayudan

2 En la década de los noventa el problema del acceso a la
vivienda es especialmente grave ya que, el parque de la vi-
vienda aumenta un 7%, y el porcentaje de Vivienda de Pro-
teccion Oficial (V.P.O) es practicamente inexistente. A esto
hay que afiadir, el alto precio de los préstamos hipotecarios y
un elevado porcentaje de vivienda desocupada.

3 Se produce un descenso paulatino del tamafio del hogar y
un declive demografico que a partir de 1981 supera al resto
de areas metropolitanas espafiolas. Bilbao llega a perder el
5% de su poblacion en esta década.

4 Sera a partir del 2000, coincidiendo con la revitalizacion
economica y urbana de Bilbao, cuando se produce un cre-
cimiento sostenido y relevante de la poblacién inmigrante

Fuente: Elaboracion propia a partir del Censo de 1991 -2001-2011.

a comprender la distribucion residencial en Bilbao
(indicador 14).

La investigacion nos va a permitir dibujar un “ma-
pa” de Bilbao a lo largo de dos décadas relacio-
nandolo con las importantes transformaciones
urbanas y el contexto socioeconémico y, por tan-
to, describe los efectos de estos cambios en el
proceso de segregacion urbana.

Centrandonos en los datos aportados por el
Censo de 2011, constatamos que, transcurridas
dos décadas, existe continuidad ya que en los
3 momentos del desarrollo urbano de Bilbao
aparece un factor de caracter socioeconémico
con capacidad explicativa que incrementa su in-
fluencia (43%) en los procesos de diferenciacion
residencial al que hay que anadir el indicador de
vivienda'® - en alquiler y vivienda desocupada -
relacionando, en cierta medida, con la situacion
socioecondmica. La segunda dimension tiene
que ver con los indicadores demograficos que
nos describen zonas con mayor “dinamismo -
estancamiento” demografico, y con la tasa de
dependencia al que se le afade otro indicador
de vivienda — vivienda pagada — mayoritaria en
el conjunto de Bilbao y que, obviamente, esta
relacionada con la edad de los residentes. Por
ultimo, el tercer factor esta relacionado con el
tamano de la poblacion y el porcentaje de po-
blacién extranjera®®.

extranjera, aunque lejos de las cifras de ciudades como
Madrid, Barcelona y de la tasa global espafiola. Hasta el
2000 el peso relativo de inmigrantes extranjeros en Bilbao
es superado por Vitoria o San Sebastian y, en ningun
caso, llega al 2% (lkuspegi- Observatorio Vasco de Inmi-
gracion: boletines n°1 (diciembre 2004) y n° 7 (diciembre
2005).

5 Hay que subrayar que estos factores también estan pre-
sentes de manera significativa en el factor 3.

6 Conviene tener presente que la poblacién migrante viene
al pais generalmente sola y sin familia para luego, segun las
circunstancias, reagrupar a la familia directa en el caso de
que la tengan.
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Variables

% de la poblacién con estudios primarios 0 menos
% de la poblacién con estudios universitarios

% Condicién socioeconémica 1

% Condicién socioeconémica 2

Tasa de paro

% de vivienda desocupada

% de vivienda alquiler

% de poblacion mayor de 64 afios
% Tasa de dependencia

% Menores de 15 afios

% de vivienda pagada

% Tamafio medio hogar

% Poblacion extranjera

Factor 1 Factor 2 Factor 3
-0,971 -0,015 -0,005
-0,970 -0,075 -0,041
0,955 -0,054 0,163
0,952 0,099 0,143
0,741 0,105 0,535
-0,607 0,023 0,581
0,603 0,331 0,575
-0,023 -0,891 -0,043
-0,024 0,874 -0,144
0,016 0,871 -0,004
-0,202 -0,855 -0,324
-0,026 0,096 -0,784
0,240 0,104 0,737

Método de extraccion: Andlisis de componentes principales. Método de rotacién: Normalizacion Varimax con Kaiser

Factores 2011 Bilbao.

Variables

% poblacion sin estudios

analfabetos/primarios/ 33,3 62,2 46,5

obligatorios

% poblacion estudios
universitarios

Tasa paro 9,4 20,8 16,6

% Directivos y gerentes/
técnicos profesionales

44,0 74 26,1

43,2 7,0 26,1
% Operarios y montadores 8,5 33,7 19,2
% poblacién menor de 15 afios 11,5 13,5 12,2
% poblacién mayor de 65 afios 25,3 21,9 16,9

Tasa de dependencia 57,4 59,0 66,1
Tamafo medio del hogar 1,8 1,7 1,6
% Vivienda en alquiler 7,0 15,2 13,0
% Vivienda pagada 55,0 45,6 41,4
% Vivienda desocupada 13,51 7,06 13,08
% poblacion extranjera 6,77 10,29 19,53

Fuente: Elaboracion propia a partir del Censo de 2011.

Factor 1 Factor 2 Factor 3 Factor 4 Factor 5 Factor 6 Factor 7 Factor 8 TOTAL

53,5 46,0 45,2 41,6 45,2 45,3

16,0 22,4 21,2 25,5 25,1 25,7
13,9 13,0 10,9 10,1 10,4 12,6
16,7 21,8 19,3 22,9 25,2 25,3

22,2 19,4 19,5 17,4 16,3 18,0
10,4 12,7 11,8 20,3 9,2 11,9
29,1 20,6 18,0 8,6 29,3 231
58,5 57,1 64,5 68,1 54,6 59,3
1,7 1,8 2,0 1,9 1,9 1,8
9,3 9,2 7,6 9,7 6,7 9,1
53,9 49,3 51,2 33,6 58,8 51,0
8,60 9,02 5,2 7,3 6,1 9,3
9,89 10,95 4,84 5,76 55 9,0

Método de extraccion: Andlisis de componentes principales. Método de rotacién: Normalizacion Varimax con Kaiser

Caracteristicas sociodemograficas de las tipologias residenciales 2011.

Sin embargo, aunque se mantienen los patrones
basicos constatamos que las pautas de diferen-
ciacion residenciales se han simplificado (Fic. 2),
incrementando la importancia con un peso ma-
yor de los indicadores socioecondmicos (43%)
seguidos de los aspectos demograficos (23,5%)
(Fic. 3).

CIUDAD Y TERRITORIO

Fuente: Elaboracion propia a partir del Censo de 2011.

En relacién a la evolucion de las tipologias so-
cioresidenciales en estas dos décadas vemos
cuales son las caracteristicas mas significativas
enla Fic. 4.

La tipologia 1, que incluye el centro de Bilbao
(Abando, Indautxu, Castafios y Deusto (zona
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colindante con el rio Nervion), sigue siendo el
lugar de residencia de los estratos medios y altos
segun establecen los indicadores relacionados
con la condicién profesional y el nivel de instruc-
cion. En el centro reside el 11,8% de la pobla-
cion practicamente como en el 2001. Es la zona
que tiene la tasa de paro mas baja (9,5%). Los
aspectos demograficos describen una poblacién
envejecida, como el conjunto de Bilbao, al igual
que son el tamafio del hogar (1,84) y su tasa de
dependencia (52,5%). Es la zona que presenta
el mayor porcentaje de vivienda en propiedad y
pagada (55%) y el menor porcentaje de vivienda
en alquiler (7%). Es ademas la tipologia donde
residen menos inmigrantes, (7%). La diferencia
mas significativa que se produce con respecto a
las tipologias residenciales del afio 2001 es su
expansion hacia el barrio de Deusto y la zona
colindante con la Ria, zona situada enfrente del
Museo Guggenheim. La construccién de infra-
estructuras como el Puente Euskalduna ha fa-
vorecido esta expansion.

En el extremo opuesto se encuentran los barrios
mas vulnerables con una situacion de pobreza
cronificada (tipologia 2): Otxkoaga, ltgurrigorri —
Pefascal, Uretamendi y algunas zonas de S.
Francisco. Sus habitantes suponen el 6,2% de
la poblacién de Bilbao. Aunque la ciudad ha mejo-
rado urbanisticamente, el paro existente en esta
tipologia es el méas alto de la ciudad (20,8%)"".
Los indicadores de cualificacion profesional y ni-
vel de instruccidon nos hablan de colectivos de
dificil “empleabilidad”. Tiene la mayor oferta de
vivienda en alquiler (15,3%) y la poblacion extran-
jera supone el 10,3% de la poblacién un punto
por encima de la media de Bilbao. Aunque han
pasado dos décadas sigue presentando, aunque
“suavizadas”, alguna de las caracteristicas de los
“pbarrios en crisis” y zonas “vulnerables” de Bilbao
que corren el riesgo de convertirse en “guetos”.

La tipologia 3 comprende barrios localizados en
el area central préximos al casco histérico de
la ciudad (exceptuando Olabeaga) inmersos en
procesos de transformacion socioresidencial y de
su base social. Son barrios como S. Francisco,
Bilbao La Vieja, Casco Viejo y la zona colindante
del barrio de S. Francisco con Abando, en la zona
reside el 9,4% de la poblacién. Se caracterizan
por ser una zona de “contrastes”: el 46,5% de la
poblacién no tiene estudios (un punto por enci-
ma de la media), en contraposicion el 26,1% de
la poblacion tiene estudios universitarios, mismo
porcentaje de habitantes que se situan en las
categorias socioprofesionales mas altas (directi-
vos, gerentes, profesionales) es la segunda zona

7 El promedio de paro en la ciudad en el afio 2001 era del
12,6%.
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residencial con un mayor porcentaje de personas
con estudios universitarios. La tasa de paro esta
por encima de la media (16,6%, la segunda ma-
yor de la ciudad). Presenta un bajo porcentaje de
poblaciéon mayor de 65 afos (16,9%), cuando el
promedio de la ciudad es de 23,1%, y el tamafio
medio del hogar es el menor de todo Bilbao (1,6).
Concentra los mayores porcentajes de poblacion
extranjera (19,5%) y es la segunda zona con el
mayor porcentaje de vivienda desocupada (13%).
En definitiva, es un espacio residencial que en
estos momentos esta sujeto a conflictos sociales
y a un proceso de cambio de su base social con
la incorporacioén de poblacion joven que convive
con viejos “residentes”.

La tipologia 4 representa la periferia tradicional
de la “vieja” ciudad industrial: los barrios de La-
rraskitu, Maustegui, Zorroza, Arangoiti, Zurbaran
y Uribarri, y algunas zonas de Bolueta. Estamos
en una zona donde vive el 15, 6% de la pobla-
cion. Presenta el mayor porcentaje de personas
mayores de 65 afios (29,1%) de toda la ciudad.
En su poblacién existe, un alto porcentaje de per-
sonas sin estudios (53,5% ocho puntos por en-
cima de la media), asi mismo, existe un nimero
importante de viviendas pagadas (53,9%). La ta-
sa de paro es superior a la media (14%) y el 22%
esta ocupado en actividades manuales (opera-
rios y montadores).

La tipologia 5 esta representada por los barrios
periféricos en transicion: Errekaldeberri, La Penia,
Bolueta (parte), algunas zonas de S. Ignacio que
suponen el 17% de la poblacion. Se caracteri-
za por ser espacios urbanos periféricos en tran-
sicion donde conviven una importante poblacion
mayor de 65 afos (20,6%) junto con una pobla-
cion joven menor de 15 afios (el 12,7%). Exis-
te un alto porcentaje de poblacion sin estudios
(45,2%) que coexiste con un alto porcentaje de
poblacion con estudios universitarios (22,4%).
Hay un alto porcentaje de personas situadas en
ocupaciones profesionales superiores directivos,
gerentes y técnicos profesionales (21,8%). Pre-
senta una alta tasa de vivienda pagada (49,3%)
y la vivienda en alquiler (9,2%). Su tasa de paro
superior a la media (13%).

La tipologia 6 esta configurada por zonas con
un parque de vivienda construido en los afos
ochenta (Txurdinaga, Zorroza e Ibarrekolanda)
donde reside el 9,6% de la poblacion de Bilbao.
Son zonas que se expandieron en la década de
los 80 construyendo barrios nuevos (Txurdinaga)
o transformando el existente (Ibarrekolanda). El
porcentaje de la poblacién con estudios univer-
sitarios es alto (21,2 %). En cuanto a la edad de
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sus habitantes, la poblacién menor de 15 afios
es del 11,8% y la poblacién superior a 65, del
18% (por debajo de la media). El tamafio medio
del hogar es el mas alto de la ciudad (2,0) y
su tasa de dependencia es la mayor de toda la
ciudad (64%). El porcentaje de vivienda paga-
da es elevado el (51,2%) y contrasta con uno
de los indices mas bajo de vivienda en alquiler
(7,6%) y vivienda desocupada (5,2%). El por-
centaje de poblacion inmigrante es el mas bajo
de la ciudad (4,8%).

Los espacios de expansion residencial confor-
man la tipologia 7. Barrios construidos entre los
afos 2000 y 2010 (Miribillas, Ametzola, parte de
los barrios de Txurdinaga y Basurto) donde vive
el 6,7% de la poblacion. Algunos de estos ba-
rrios se construyeron sobre parcelas desocu-
padas que anteriormente fueron explotaciones
mineras, infraestructuras industriales o ferrovia-
rias como, por ejemplo, Miribillas (2000-2003)
o Ametzola (1995-2000). Es la zona donde se
concentra la construccion de vivienda nueva y
en una proporcion importante las V.P.O. (Vi-
viendas de Proteccion Oficial) y, por tanto, son
hogares recién creados formados por parejas
jovenes y presenta el porcentaje mas alto de
personas menores de 15 afios (20,3%) mien-
tras que la poblacion mayor de 65 afios es la
mas baja (8,6%) de la ciudad. Presenta una
poblacién con estudios universitarios (25,5%) y
un alto porcentaje (22,9%) de residentes en los

Tipologias residenciales 1991.
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estratos profesionales mas altos (directivos, ge-
rentes y técnicos profesionales). El tamafio medio
del hogar es el mas elevado de la ciudad (1,9).
La vivienda pagada apenas llega al 33,6%, la
mas baja de la ciudad y la tasa de vivienda deso-
cupada es la mas baja (5,2%).

Por ultimo, la tipologia 8 se corresponde con ho-
gares envejecidos de clase media. Son barrios
como Santutxu, Begofia y partes de S. Ignacio y
Zurbaran donde vive el 24% de la poblacién. Las
personas con una edad superior 65 afos es la
mas elevada de la ciudad (29,3%) y con un nivel
de estudios universitarios del 25,2%. El tamafio
medio del hogar es alto (1,9) y presentando los
niveles mas altos de vivienda pagada (58,8%) de
toda la ciudad. El nimero de poblacion inmigran-
te es uno de los mas bajos (5,5%).

Después de esta descripcién, podemos afirmar,
que transcurridas dos décadas se mantiene la
l6gica centro-periferia: la zona central sigue sien-
do el lugar de residencia de las clases medias
y altas y parte de la periferia de la antigua ciu-
dad industrial (Otxarkoaga, Pefiascal, Uretamendi)
presentan todas las caracteristicas de barrios en
crisis, barrios vulnerables con riesgos de gueti-
zacion. La “nueva” periferia ligada al desarrollo
urbano y residencial de la ciudad se fragmenta
desde el punto de vista de las caracteristicas so-
cioeconomicas y demograficas de sus habitantes
(ver Figs. 5,6y 7).

1991

TIPOLOGIAS:

Fuente: Elaboracion propia partir del censo 1991.
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Fic. 6/ Tipologias residenciales 1991.

Fuente: Elaboracion propia partir del censo 2001.

2011

- by G R A B oy D

Fic. 7/ Tipologias residenciales 2011.

Fuente: Elaboracion propia partir del censo 2011.

MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 537



Estudios

Construccion de vivienda,
rentas familiares y diferenciacion
residencial en Bilbao (2001-2011)

El analisis se completa con dos nuevas variables
que consideramos que son fundamentales para
comprender las pautas de diferenciacion residen-
cial, las tipologias descritas, asi como su evolucion:
las politicas de construccion de vivienda libres y
V.P.O. (Vivienda Proteccién Oficial) y la evolucion
de las rentas familiares.

El modelo de transformacion urbano desarrollado
en Bilbao 2001-2011 desde un punto de vista resi-
dencial tuvo dos consecuencias importantes: por
un lado, una parte de la periferia urbana se frag-
mento debido a la construccion masiva de V.P.O.
(Vivienda de Proteccion Oficial) en las ultimas re-
servas de suelo urbanizable que quedaban. Por
otro lado, la distancia socioecondmica entre el
centro de la ciudad y algunas zonas periféricas,
aquellas que tenian las rentas familiares mas ba-
jas se incremento6.Veamos cuales son las conse-
cuencias de ambos procesos comenzando por la
produccion de vivienda y su relacion con las tipo-
logias socioresidenciales.

Caracteristicas y evolucion
del parque de vivienda

Del total del parque de viviendas existente en
Bilbao segun el Censo de 2011, el 91% son vi-
viendas principales (147.655 viviendas), esto es,
viviendas que constituyen la residencia perma-
nente. Este porcentaje es superior al registrado
en los dos censos anteriores (85% en 1991 y
88% en 2001).

En cuanto a la distincion entre vivienda secundaria
y vacia, existe un problema metodolégico ya que,
en algunos casos, una vivienda vacia no implica
que esté desocupada porque es posible que los
inquilinos por motivos de viaje, trabajo, etc. no la

8 En el Censo del 2011 el nimero de viviendas vacias era el
13,7% del parque de vivienda.

9 Censo de poblacién y vivienda y Estadistica Municipal de
Vivienda. Eustat.

20 Gobierno Vasco. Estadistica de vivienda terminada 2001-2011.
2! Gobierno Vasco. Estadistica de vivienda terminada 2001-2011.
2 | ey 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo ampliaba
la obligatoriedad de reserva de suelo a municipios de menor
tamario. Las nuevas reservas seran de aplicacion en los mu-
nicipios de mas de 3.000 habitantes -hasta la fecha sélo se
contemplaban en los de mas de 7.000- y en aquellos otros
menos poblados pero que tengan continuos urbanos de mas
de 2.000 residentes. Ademas, en todos los municipios de mas
de 20.000 habitantes por cada nueva vivienda levantada se
destinara en suelo dotacional 1,5m de superficie destinada a
la construccién de apartamentos en régimen de alquiler. Estas
medidas suponen en la practica un incremento del 15% en las
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ocupen en ese momento. Por este motivo el Ayun-
tamiento de Bilbao realizo en 2016 una primera
aproximacion a la cuantificacion real de la vivien-
da vacia, cifraba el parque de vivienda vacia o de
baja utilizacién en un 5,3% con respecto al par-
que total de vivienda (Ayto. de Bilbao: 2017) una
cifra baja'.

En relacién al tipo de tenencia, la propiedad es
el régimen de tenencia mas habitual de vivienda.
Tomando los datos del Censo del 2011 (Fic. 11),
el alquiler representa el 12,6% del conjunto de
las viviendas principales, frente a un 82% de las
viviendas en propiedad pagada (50,1%) A tenor
de la misma fuente, el 27% de las viviendas tie-
nen aun pagos pendientes, esto es, una de cada
cuatro familias tiene que afrontar los pagos de un
crédito hipotecario™.

Una de las caracteristicas que tiene el parque de
vivienda en Bilbao es la importancia que tiene
las V.P.O. (Viviendas de Proteccion Oficial)®. La
construccion de vivienda entre 2001 y 2011 se
incrementd en un 10,8% (15.941 viv.) de la cua-
les un 38% (6.030 viv.) fueron viviendas V.P.O.2".
La Comunidad Auténoma del Pais Vasco ha en-
cabezado la construccion de vivienda publica en
las cuatro ultimas décadas desde que se trans-
firieron las competencias en 1981. En el periodo
1981-2018 se han construido mas de 104.000
viviendas de proteccion oficial, de las cuales una
tercera parte, 35.200 viviendas, han sido promo-
vidas directamente por el Gobierno Vasco. Esta
produccion de vivienda de V.P.O sufri6 un fuerte
impulso con la Ley 17/1994, también conocida
como la “Ley Maturana” que obligaba a reservar
el 65% del suelo para vivienda protegida cuan-
do el suelo era de nueva urbanizacion y un 20%
cuando el suelo era urbano en transformacion.
Ademas, el Plan General de Ordenacion Urba-
na de Bilbao (1995) ya habia previsto suelo su-
ficiente para poder construir sobre viejo suelo
industrial localizado en el centro de la ciudad?.
En este escenario algunas promotoras privadas
construyen V.P.O. de manera importante?® dada
su “rentabilidad”?.

reservas de suelo destinadas a vivienda protegida.

% En la promocion de vivienda de V.P.O. en Bilbao tomaron
parte diversas administraciones Organos para-publicos de-
pendientes de Gobierno Vasco como VISESA, el propio
Dpto. de Gobierno Vasco (en Bilbao La Vieja), el Ayto. de
Bilbao (Programa de Inversién de Vivienda Municipales en
alquiler) y Ria 2000 (en Garellano). La iniciativa privada
también promovié V.P.O. por ejemplo, la actuando en Miribi-
llas o la promotora de vivienda Jauregizar promocionando
vivienda en la Plaza del Gas y El Fango.

24 Sobre la relevancia que tiene la V.P.O. en la construcciéon
del parque residencial en el periodo que hemos analizado
sefialar que se terminaron de construir 4.054 viviendas de
V.P.O. frentes a 3.972 viviendas libres si atendemos a las
licencias de edificacion dadas por el Ayuntamiento de Bil-
bao. Hemos tomado como referencia el afio 2004 porque no
se disponen de datos anteriores.
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Desde un punto de vista urbanistico, y en el pe-
riodo analizado (1991-2011), hay una doble estra-
tegia en la construccioén de vivienda por parte de
las administraciones publicas:

- Se interviene en el area central de la ciudad
sobre un suelo estratégico de caracter publi-
co. La gestion urbanistica de dichos suelos
fue asumida por la sociedad Bilbao Ria 2000
(organismo para-publico)?® que se dedico a
convocar concursos, adjudicar proyectos, ur-
banizar los terrenos y la venta de las parcelas.
Las plusvalias generadas en estas operacio-
nes se dedicaron a promover actuaciones de
regeneracion en otras zonas degradadas co-
mo, por ejemplo, el soterramiento de las vias
del tren en la avenida del Ferrocarril?. Sobre
este suelo localizado en el area central ape-
nas se construyo V.P.O.

- Se actua sobre las importantes reservas de
suelo de la periferia urbana. Es suelo sin con-
solidar, resultado de las viejas minas agota-
das existentes alrededor de Bilbao (Miribillas
o Mina del Moro) y también suelo derivado de
viejos equipamientos portuarios o industriales
como, por ejemplo, Punta Zorroza, y Zorro-
zaurre, Ultimas reservas de suelo residencial.
Es sobre ese suelo periférico, en aplicacion
de la Ley Maturana, donde se construyen las
viviendas de V.P.O. lo que explica que algu-
nas de las tipologias descritas sufran impor-
tantes cambios en el periodo 2001-2011. Se
construyen barrios nuevos como Miribillas
(donde la V.P.O. es fundamentalmente de pro-
mocién privada) o se modifican y transforman
parcialmente como sucede en los barrios de
Santutxu (Mina del Morro) y en Olabeaga.

Dos interrogantes se plantean: ja quién benefi-
cian estas promociones? y ¢cuales son las ti-
pologias residenciales mas afectadas por esta
construccion? Beneficia sobre todo a los hijos de
las clases medias, especialmente cuando la pro-
mocidn era privada ya que se necesitaban ava-
les y tener una némina para poder acceder a la
promocién. Asi, en el nuevo barrio de Miribillas
se construye el mayor conjunto de V.P.O. de este

% Bilbao Ria 2000 es una sociedad anénima de capital pu-
blico creada el afio 1992 iniciativa de las administraciones
publicas para ejecutar actuaciones de urbanismo, transporte
y medio ambiente, regenerando sobre todo espacios indus-
triales no utilizados. Forman parte Entidad Publica Empre-
sarial de Suelo (SEPES) (25%), Autoridad Portuaria de Bil-
bao (10%) ADIF (15%), Gobierno Vasco (15%), Diputacion
Foral de Bizkaia (15%), Ayuntamiento de Bilbao (15%) y el
Ayuntamiento de Barakaldo (5%).

2 Al dia de hoy este suelo esta practicamente agotado salvo
en Abandoibarra y Punta Zorrotza. Ria 2000 llego a acumu-
lar unas deudas en 2013 de 195,7 millones de euros con los
bancos.

27 Entre los afios 2000-2003 se construyen 1.935 viviendas
de V.P.O. y 1.042 viviendas libres.
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periodo?, la renta familiar media en el afio 2011
en este barrio superaba la renta media familiar
de Bilbao en 3.727 euros?. Son las zonas que
se han definido como barrios periféricos en tran-
sicion sujetos a importantes transformaciones de
su base socioeconémica y son las zonas de ex-
pansion urbana en la década 2001-2011, es de-
cir, las tipologias 5y 7.

Con respecto a las politicas de rehabilitacion,
Bilbao cuenta con un parque de viviendas muy
envejecido, la antigiiedad media del parque es
de 50 afios. Su periodo expansivo tuvo lugar en
la década de los 60 en la que fueron construidas
un total de 46.840 viviendas, que representan el
29% del parque total actual. Atendiendo al Censo
del 2011, 8.715 viviendas (6,4% del total) se en-
cuentra en edificios en mal estado.

La rehabilitaciéon del parque de vivienda en el pe-
riodo 2001-2011 se llevo a cabo través de una em-
presa publica constituida por el Ayuntamiento de
Bilbao denominada Surbia (1985) y cuyo objetivo
era incentivar la rehabilitacion urbanistica de los
edificios residenciales del municipio?. Un analisis
de las inversiones realizadas por Surbisa® pone
de relieve que entre 1986 a 2011 se han invertido
181.876 miles de euros en ayudas a la rehabilita-
cién. Estas ayudas han ido fundamentalmente a
dos barrios, el Casco Viejo el 57,1%, Bilbao La
Vieja 39,5% y en menor medida en Zorrozaurre,
3,4%. Son barrios localizados en el area central
de la ciudad (tipologia 3) y colindantes que en es-
tos momentos estan sujetos a un fuerte proceso
de transformacién residencial debido a la progre-
siva ocupacion por clases medias o hogares re-
cién creados (jovenes) que buscan una vivienda
mas adecuada. Mas que un proceso de gentri-
ficaciéon asistimos a un proceso de “reposicion”
del parque residencial, este parque residencial es
ocupado por los nuevos inquilinos, a medida que
sus residentes, fundamentalmente personas ma-
yores, se mueren, son traslados a una residencia
0 van vivir con un pariente, normalmente a casa
de uno de sus hijos o hijas. Estos espacios son
atractivos por su centralidad y por los precios de
las viviendas.

28 La renta familiar media en Bilbao 41.920 euros y la de
Miribillas 45.647 euros.

2% A partir del 2014 se genera la normativa de ITE (Inspec-
cién Técnica de Edificios) recogida en el Decreto 80/2014.
Segun dicha normativa las inspecciones visuales de la es-
tructura y la cimentacion, las fachadas, la cubierta y las ins-
talaciones principales del edificio son obligatorias para aque-
llos edificios que tengan una edad superior a 50 afios o
estén en edificios catalogados o edificios que solicite sub-
venciones. De estas inspecciones se genera un informe en
el que se recoge el estado de todos los elementos inspec-
cionados. Este se acompafa de un dictamen final sobre el
estado en general del edificio y sobre las medidas correcto-
ras y preventivas que se deben aplicar.

30 Ayuntamiento de Bilbao. Memoria de Surbisa 2017.
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Rentas familiares y segregacion
residencial

Juntos a la construccion de vivienda V.P.O. las
rentas familiares nos ayudan a explicar las pautas
de diferenciacién socioresidencial. Este indica-
dor sintetiza generalmente otra serie de factores:
condicién socioeconémica, propiedades mobilia-
rias e inmobiliarias. Si analizamos la evolucion de
la renta familiar media en Bilbao entre los afios
2001-2011 se observa un aumento significativo,
se pasa de 29.730 euros (2001) a 41.290 euros
(2011)3", es decir un incremento de 12.190 euros
(41%) (F1c. 8)32. Este momento coincide con una

2001 29.730
2003 32.463
2006 39.679
2009 43.119
2011 41.920
2013 40.806
2015 41.535

Evolucion de la renta media familiar en Bilbao
2001-2015.

Fuente: EusTat. Rentas familiares.
Barrios de Bilbao 2001-2015.

Poblacién

Barrio 2011 %
1 Abando (tipologia1) 24.072 6,8
2 Indautxu (tipologia1) 27.930 7.9
3 Castaiios (tipologia1) 5.950 1,7
4 S.P. Deustu (tipologia1) 10.055 2,8
Total 68.007 19,2
Bilbao 353.256 100

Barrios con la renta mas alta en Bilbao. 2001 -2011.

31 La renta familiar media en el afio 2011 estaba en Espafia
23.972 euros (Encuesta de Condiciones de Vida — INE).

CIUDAD Y TERRITORIO

fase de expansiéon econdmica que finalizo el afio
2009 y que beneficié al conjunto de la ciudad,
pero de forma desigual. Posteriormente, la renta
media familiar empieza a caer: en el aiio 2015,
ultimo dato disponible, la renta media familiar
era inferior a la del afo 2009 en 1.584 euros.

Si tomamos como referencia los extremos, los ba-
rrios con mayor y menor renta econémica consta-
tamos que la diferencia o distancia entra ambos
se ha ido incrementado. Los barrios con las ren-
tas familiares mas altas son los que mas han cre-
cido teniendo un crecimiento intercensal entre
los 39,4% de S. Pedro de Deusto y el 51,1% de
Abando. Abando, Indautxu, Castafios y S. Pedro
de Deusto, representan el 19,2% de la poblacién
de Bilbao y configuran la tipologia 1 anteriormente
descrita (Fic. 9).

Por el contrario, los barrios con las rentas mas
bajas, han experimentado crecimientos intercen-
sales que van desde el 63,3% del barrio de S.
Francisco hasta el 24,9% de Otxarkoaga o el
29,7% de lturrigorri- Pefiascal. En esta area re-
sidencial se situan los habitantes con unas ren-
tas muy inferiores a la rentra media de Bilbao
(41.920 euros en 2011), ninguno de estos barrios
llega a los 25.000 euros (Fic.10). Representan la
tipologia 2 y el 6,5% de la poblacion de la ciudad.

Como conclusion podemos afirmar que trans-
curridos diez afios (2001-2011) los barrios con
rentas mas altas y mas bajas siguen siendo los
mismos.

Renta Renta . Crecimiento
Dif. . o
2001 2011 intercensal %
46.793 70.283 23.490 51,1
46.486 69.785 23.299 50,1
39.882 56.410 16.528 414
36.035 50.242 14.207 39,4
29.730 41.920 12.190 41,0

Fuente: EusTaT. Rentas familiares. Barrios de Bilbao 2001- 2011.

32 En el afio 2013 la renta familiar bajo hasta 40.806 euros
y en el afio 2015 en 41.535 euros.
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Barrio Poblacion %
2011

1 lturrigorri-Pefiascal (tipologia 2) 2.030 0,6
2 Otxarkoaga (tipologia 2) 10.951 3,1
3 Uretamendi(tipologia 2) 2.623 0,7
4 San Francisco (tipologia 2/3) 7.508 2,1
Total 23.112 6,5
Bilbao 353.256 100

QT

Renta Renta . Crecimiento
Dif. . o
2001 2011 intercensal %
16.375 21.247 4.872 29,7
17.046 21.291 4.245 24,9
17.769 22.544 4775 26,8
15.068 24.660 9.592 63,6
29.730 41.920 12.190 41.0

Barrios con renta mas bajas en el 2001 y su situacion en el 2011.

Crisis econémica
y transformacion urbana

La crisis econémica iniciada en el 2008 ha afec-
tado a Bilbao al igual que al resto de las ciudades
espafolas, aunque en menor medida ya que el
sector de la construccién no esta tan sobredi-
mensionado como en otras ciudades del Estado.
Para evaluar el impacto que tiene en las pautas
de diferenciacion y en las tipologias socioresiden-
ciales habra que esperar al Censo del 2021 pero
se pueden constatar algunas tendencias signifi-
cativas en el desarrollo urbano.

Una de las consecuencias es que la tasa de paro
que ha pasado del 13,2% en el 2011 al 19,4% en
el 2015 y en las ayudas sociales a través de las
prestaciones econdmicas gestionadas por las di-
versas administraciones. Si en el 2010% el nimero
de personas que recibian algun tipo de prestacion
economica era de 18.948 en el 2015 habia llegado
a 29.969 personas (7,2% de la poblacion). Son,
precisamente, las ayudas vinculadas a las pres-
taciones a complementarias a la vivienda las que
mas suben: de 4.366 personas beneficiarias sea
7.348 personas.

También se resiente la construccion de vivienda:
del 2006 al 2010 se construyeron 2.681 viviendas
libres y 2.095 V.P.O. entre los afios 2011 al 2015

 Ayuntamiento de Bilbao. Memoria del 2016. Area de Accion
Social.

34 Ayto. de Bilbao. Licencias de edificacion 2011-2015.

% En el afio 2016 se modificaron las Directrices de Ordenacion
del Territorio. Seguin esta modificacion las previsiones de vivienda
para Bilbao previstas para el periodo 2016-2024 sittia la capacidad
maxima en 15.916 viviendas y la minima en 7.958 viviendas.

Fuente: EusTat. Rentas familiares. Barrios de Bilbao 2001- 2011.

la produccion baja a 1.538 viviendas libres y 1.354
V.P.O. es decir, un 42,6% y un 35,3% respectiva-
mente*. Lo mas destacable es que se construye
mas vivienda de V.P.O. que vivienda libre y, aun-
que baja su produccién, ésta no desaparece, so-
bre todo, en la periferia urbana (Bolueta), lo que
nos sugiere que las tipologias socioresidencial en
la periferia urbana siguen transformandose®.

En el afio 2015 Gobierno Vasco aprueba la Ley
3/2015 de Vivienda, que introduce una serie de
modificaciones importantes: el derecho subjetivo
de la vivienda (art. 7), la expropiacion forzosa de la
vivienda de proteccion publica por motivo econo-
mico (art 73, 1g), el canon a las viviendas vacias
y alquiler forzoso mediante expropiacion de las vi-
viendas deshabilitadas (art, 57, 59y 72), etc. Des-
tacamos dos aspectos:

Primero, la Ley apuesta por el régimen de alquiler
(exceptuando en el caso de viviendas destinadas
a zonas de rehabilitacion urbana). En concreto es-
tablece que el 80% de los recursos en materia
de vivienda se destinaran a politicas de alquiler
(art7.4).

Segundo, los tipos de vivienda protegidas y aloja-
mientos dotacionales® se reducen a dos: vivienda
de proteccion social (engloba las anteriores mo-
dalidades de vivienda de proteccion oficial en ré-
gimen general y vivienda de proteccion oficial en

36 Alojamiento dotacional: Edificacion residencial, de titulari-
dad publica, favorecida por las ayudas previstas en materia
de vivienda protegida y ocupada por sus usuarios/as con
caracter temporal, mediante cualquier férmula admitida en
derecho (arrendamiento, derecho de habitacién, usufruc-
to...) y, dada su naturaleza dotacional, en ningun caso seran
susceptible de venta.
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Afio Viv.ienda Vivienda Vivient.ia
libre usada en alquiler
2011 4654,6 4249,0 953,0
2012 4431,2 4148,3 934,9
2013 4067,6 3633,6 894
2014 3892,7 3504,6 895,8
2015 3884,5 3382,7 924,8
2016 3625,8 3271,5 962,6
2017 3578,7 3303,3 1.052,2
Dif. -1.075,9 -945,7 99,2

Evolucion del precio de la vivienda en Bilbao.
2001-2017.

Fuente: Gosierno Vasco. Estadisticas Municipales.

régimen social) y la vivienda tasada. En el caso de
los alojamientos dotacionales no sera calificado
como vivienda protegida, pero a efectos de la ho-
mologacion con la normativa europea tendra la
condicion de vivienda social.

Tercero se establece como minimo un 40% del
incremento de edificabilidad sometido a algun tipo
de proteccion publico y un minimo del 20% de
proteccion social.

En cuarto lugar, y como efecto derivado de la cri-
sis, se estan detectando importantes cambios en
el mercado de vivienda en Bilbao en el periodo
2011-2017 (tabla 8). Se constata una caida im-
portante de la vivienda libre en un 23,1% (1075,9
euros el m?) y de la vivienda usada 22,2% (945,7
euros el m?). Por el contrario, se dan importantes
incrementos de la vivienda en alquiler especial-
mente en el periodo 2013-2017, se pasa de 894
euros de alquiler media mensual a 1052,2 euros.
Los procesos de “turistificacion” asi como la nueva

7 El Real Decreto-ley 7/2019, de 1 de marzo, de medidas ur-
gentes en materia de vivienda y alquiler (BOE 55, 5 de marzo)
introduce importantes modificaciones entre otras: los contratos
pasan de tres cinco afios y siete cuando quien alquile sea per-
sona juridica, se limita la facultad de los propietarios de recupe-
rar el piso en caso de que la familia necesite ocuparlo avisando
con dos meses. Se establece que en casos de desahucios se
notificara de oficio a los servicios sociales (en la anterior versién
era la propia persona en situacion de vulnerabilidad quien debia
ponerse en contacto con ellos), que pueden pedir al juez que
paralice el proceso durante un mes (dos en caso de que quien
alquile sea una sociedad) para encontrar una solucion.

38 AYUNTAMIENTO DE BiLBao. Memorias de Surbisa 2017.

% Los habitantes de Bilbao han ido envejeciendo al igual que

CIUDAD Y TERRITORIO

Ley de Arrendamientos Urbanos (2013), que acorto
a tres afos los plazos para renovar los contratos
de alquiler, pueden estar detras de dicha subida®.

Por ultimo, las politicas de rehabilitacion urbana
llevadas a cabo por Surbisa se mantienen en el
Casco Viejo asi como en Bilbao La Vieja (tipologia
3) y Zorrozaurre, pero, al mismo tiempo se extien-
de, su area de actuacion a otras zonas periféricas
como Olabega o Zorroza.*®

Conclusiones

La ciudad de Bilbao ha experimentado una pro-
funda renovacioén urbanay la “vieja” ciudad indus-
trial en declive se ha convertido en una ciudad
nueva de servicios que compite en el mercado de
ciudades de tipo medio. Desde el punto de vista
de las pautas de localizacion residencial, en las
dos décadas transcurridas desde que se inici6 el
proceso de transformacion urbana (1991-2011) se
han producido cambios y continuidades.

Se mantiene la importancia de la dimensién so-
cioeconémica como factor de diferenciacion re-
sidencial que, incluso, incrementa su capacidad
explicativa. A continuacion destaca un factor socio-
demografico que, basicamente, esta relacionado
con el envejecimiento de sus habitantes® en de-
terminadas zonas de la ciudad frente a la creacion
de nuevos hogares en las areas de la expansion
de la ciudad“°. En cuanto a las tipologias residen-
ciales que dibujan el mosaico urbano, se mantiene
la diferenciacién centro-periferia, aunque con al-
gunas diferencias significativas. Existe una zona
central (tipologia 1) donde las clases medias—altas
y altas segun establecen los indicadores socioeco-
némicos, incrementan los ingresos medios en tér-
minos de renta familiar*'. La periferia se fragmenta
(tipologias 5 y 7) en términos socioresidenciales
debido a que es donde existen las mayores reser-
vas de suelo publico y donde se produce el mayor
incremento del parque de vivienda de V.P.O. La
periferia tradicional de “la vieja ciudad industrial”

la Comunidad Auténoma en su conjunto y la poblacién mayor
de 65 afios alcanza al 23%.

40 Entre el 2011 y el 2011 se construyeron en Bilbao 15.941
viviendas de las cuales el 37,8% fueron V.P.O. Promociones
construidas por organismos publicos y privados dirigidos a
las clases medias ya que necesitaban avales y un sueldo
estable para acceder a ellas, especialmente, en las promo-
ciones privadas.

41 Conviene sefalar que entre 2011-2011 se produjo un ciclo
econdémico de expansion econémica que se reflejo en el in-
cremento de la renta familiar media, pasando de 29.730 eu-
ros a 41.190 euros, pero se distribuyé de manera desigual
incrementandose mas precisamente en las zonas centrales
de la ciudad donde los estratos medios-altos y altos.
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esta representada por la tipologia 4. Han surgi-
do nuevos espacios de “transicion” donde convi-
ven antiguos y nuevos residentes, nuevos hogares
que han ido ocupando los pisos vacios de perso-
nas avanzadas a precios asequibles, es decir, se
produce una reposicion del parque de vivienda.
Por ultimo, se mantiene, aunque ha mejorado su
aspecto fisico, una zona representada por barrios
situados en la antigua periferia de la ciudad in-
dustrial (Otxarkoaga, Pefiascal, Uretamendi) y que
presentan todas las caracteristicas de barrios en
crisis, en riesgo de “guetizacion”.

En el periodo analizado, la Administracion publica
(Gobierno Central, Gobierno Vasco y Ayuntamien-
to de Bilbao), directamente a través de paternarios
(Bilbao Ria 2000) y sociedades publicas (Visesa),
se ha comportado un auténtico “promotor habita-
cional” y ha contribuido de manera significativa
a la distribucion de la poblacion en la ciudad (re)
construida y, en cierta medida, a la segregacion
socioresidencial.

Sin embargo, a finales del 2008 el “estallido” de la
denominada burbuja inmobiliaria y la crisis credi-
ticia junto con el agotamiento paulatino del suelo
publico, han provocado un cambio de estrategia
por parte del Ayuntamiento tal y como se consta-
ta en el Avance del Plan General de Ordenacion
Urbana de Bilbao. La intervencion se realiza en
las parcelas o edificios que quedan libres recalifi-
cando su uso si fuera necesario o incrementando
su edificabilidad e impulsando el mercado de la
rehabilitacion de vivienda o edificios (I.T.E. inspec-
cién técnica de edificios). Teniendo en cuenta que
actualmente existen claros indicios de reactivacion
del mercado inmobiliario sobre todo en las capi-
tales de la Comunidad Auténoma y que el stock
de vivienda vacia en Bilbao es bajo, sobre todo
si lo comparamos con otras capitales del Estado
espafiol, la incipiente recuperacion econémica se-
guira siendo una pieza clave en la economia pro-
ductiva de la ciudad junto con el turismo incluido
el turismo de negocios*.

La cuestion central sigue siendo crear espacios
urbanos en los que se tenga en cuenta no solo la
opiniodn de los “expertos” (urbanistas, arquitectos,
promotores, etc.) sino también la de sus habitan-
tes que utilizan la ciudad para vivir y trabajar mas
alla de las consultas puntuales sobre aspectos
menores de la renovacién urbana, consultas que
forman parte mas del marketing urbano que de un
intento real y efectivo de participacion ciudadana.

42 SegUn la encuesta sobre el turismo de negocios en Bilbao
realizado por la agencia Basquetour (2018), uno de cada
seis turistas, esto es, el 17% llega a la ciudad por negocios.
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